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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.
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O publikaci

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 Stfedoceském kraji za poslednich deset let
vice nez zdvojnasobil. Vice lidi v obci znamena vysSi tlak na dopravu, kanalizaci,
vodovody, mista ve skolkach a 3kolach (a ¢asem, se starnutim obyvatel, se objevi
problémy se zdravotnickymi zafizenimi a zafizenimi socialni péce), socialni sou-
druznost obyvatel, okolni pfirodu, vefejna prostranstvi nebo samozfejmé samotny
obecni Ufad. Mnohdy se ale stava, ze developefi, ktefi v obci ziskaji pozemky k vy-
stavbé, pouze realizuji sv(j projekt a o dalSi se nestaraji — na obci ponechaji, aby
si vyreSila veSkeré problémy, které jejich podnikatelsky zamér ptinesl. Obce tak
Celi pozadavkim nové prichozich i starousedlik(l na zlepSeni kvality Zivota v obci
a soucasné nedisponuji dostatecnymi prostfedky ve svych rozpoctech, aby mohly
nedostatky zlepSovat. Je velkou otazkou, zda by naklady vyvolané podnikatelskou
¢innosti soukromého (a pomérné silného) subjektu mély byt hrazeny z vefejnych
rozpoCtl — penéz nas vsech.

Dnes se proto otevira debata nad tim, jakou zodpovédnost investofi! vlci
spole¢nosti maji a do jaké miry by méli sami nést naklady vyvolané realizaci je-
jich projektu. V. mnoha zemich existuje systém uzavirani smluv s investory. Tyto
smlouvy o Uzemnim rozvoji maji zajistit, aby obec mohla ve spolupraci s ob¢any
vytipovat nejzavazné;jsi problémy, které nova (v nasem pt¥ipadé rezidenéni) vystav-
ba pfinese, a aby mohla pozadovat po investorech uhrazeni vzniklych nakladid bud
celych nebo v pfipadé znacnych nakladl alespon z podstatné casti.

Protoze uzavirani téchto smluv nese z minula nepfijemny cejch ,obchodovani”
s vefejnymi zajmy, zdlraznujeme hned zpocatku, ze uzavirani téchto smluv nesmi
byt v rozporu se zajmy obyvatel a musi byt vZzdy maximalné transparentni. Nejed-
na se o vymeénny obchod typu ,néco za néco”, ze kterého vyjdou nejhlf obyvatelé
obce, ale o nastaveni jasnych a kvalitnich pravidel, za kterych je mozné v obci re-
alizovat zastavbu.

1 Pojmy developer a investor jsou v tomto manualu pouzivany jako synonyma k oznaceni subjektu, ktery v izemi vétsSinou
vlastni majetek, popt. si ho pronajima za Gi¢elem realizovat zamér spocivajici v rezidenc¢ni vystavbé, popt. vystavbé admi-
nistrativnich budov ve méstech a v obcich.
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Jak ma obec regulovat svoje 1zemi?

Uzemni rozvoj obce by mél byt udrzitelny a vyvazeny, mél by zahrnovat viechny po-
tfebné slozky, procesy a vztahy v izemi. Udrzitelny rozvoj podle zakona ¢. 183/2006
Sb., o izemnim planovani a stavebnim Fadu (dale jen ,stavebni zdkon"), spociva
ve vyvazeném vztahu podminek pro ptiznivé Zivotni prostredi, pro hospodarsky
rozvoj a pro soudrznost spoleCenstvi obyvatel tzemi. V idealnich podminkach by
udrzitelny rozvoj mél byt takovy, aby neohrozoval podminky zZivota generaci budou-
cich. Nutno pfiznat, Ze tento pozadavek se v praxi malokdy skutecné zohlednuje.

Podle zikona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (dale jen ,zakon o obcich”), ma kazda
obec pecovat o vSestranny rozvoj svého Gzemi a o potreby svych obCan( a pfi pl-
néni svych tkold musi obec chranit téz verejny zajem. Pokud mluvime o izemnim
rozvoji, reguluje obec svoje Uzemi predevsim prostfednictvim Gzemniho planu,
kterym m(ize vymezit jednotlivé plochy a jejich vyuziti. Uzemni plan ma obec mit
zpracovan tak, aby chranil a rozvijel pFirodni, kulturni a civiliza¢ni hodnoty Gzemi,
vCetné urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi. Soucasné
ma Gzemni plan chranit i krajinu (nové by se sem mj. dala zahrnout i povinnost
chranit tzemi pf¥ed negativnimi dopady zmény klimatu). Téchto cild ma tzemni
plan dosahnout prfedevsim prostfednictvim stanoveni podminek pro hospodar-
né vyuzivani zastavéného Gzemi, vymezovani zastavitelnych pozemki s ohledem
na potencial rozvoje Gzemi a miru vyuziti zastavéného Gzemi. Uzemni plan ma
také chranit nezastavéné Uzemi a nezastavitelné pozemky. V ramci tzemniho pla-
nu pak mize obec (a v Fadé p¥ipad( by také méla) vyuzit nastroje typu etapizace
(tj. stanoveni pofadi provadéni zmén v Gzemi?) nebo podminénost staveb (tj. za-
vazny regulativ, ktery vymezuje podminky, bez jejichZ splnéni neni mozny rozvoj,
vystavba Ci vyuzivani vymezeného Uzemi nebo realizace konkrétni uvedené stav-
by; podminénost se uplatiuje zaroven s ostatnimi regulativy tzemniho planu, lze
ji ménit pouze zménou tzemniho planu?).

Uzemni plan je jednozna¢né& hlavnim nastrojem. Byva doplfiovan Gzemnimi
studiemi, regula¢nimi plany a jinymi nastroji jako jsou strategické plany nebo
nastroji regionalni politiky.

Presto se Casto stava, ze Uzemni plan neni dostatecny a obec neni schopna za-
jistit, aby nedochazelo k pfebujelé vystavbé (protoze pozemky k vystavbé uz byly
tzemnim planem vymezeny dfive) a aby byl zajistén pfistup k potfebné infrastruk-
tufe, aby fungovaly skoly a aby obec fungovala po strance socialni (nap¥. aby byla
funkéni komunita).

Obce proto mohou sahnout k jinému, byt dosud v nasich podminkach nekon-
vencnimu nastroji — smlouvé o rozvoji tzemi. Tyto smlouvy nemohou ovlivnit to,

2 Vice na http://www.uur.cz/slovnik2/default.asp?action=hl_retezec
3 Vice na http://www.iprpraha.cz/clanek/66/podminenost-staveb
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zda je v nékteré plose mozné zameér realizovat. Jejich cilem je zajistit, aby v pfipa-
dé, Ze ma byt developersky zamér realizovan, byly pftedem stanoveny podminky
k ochrané vefejného zajmu, zajmu obce a jejich obyvatel. Ve smlouvach o Uzem-
nim rozvoji mohou obce pozadovat po developerech, aby nahradili alespon ¢ast
negativnich vliv{, které jejich zamér do izemi pfinese.
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Proc by developera mélo zajimat,
jak bude obec vypadat?

Je logické, ze hlavnim cilem developer(i je realizace zisku. Na prvni pohled se
zda, ze otazkou vzhledu a zivota v obci se nemusi viibec zabyvat a mél by ji zcela
pfenechat obci jako takové. Ze zkuSenosti ovsem plyne, Ze sam developer mlze
profitovat na tom, jak obec vypada a nakolik atraktivni je Zivot v obci. Soucasné je
legitimni po téch, ktefi silné zatézuji tzemi, obec a mistni komunitu, aby nahradili
alespon ¢ast negativnich dopadti, které svou Cinnosti vyvolaji.

V prvni fadé plati, ze ¢im je obec vybavenéjsi, co se verejné infrastruktury tyce,
v obci, ve které je dostatek obcanské vybavenosti jako materska a zakladni sko-
la, détské htisté, obchodni dim, kulturni a zdravotnicka zafizeni a zaroven bude
dobte vyfeSena otazka dobré pitné vody, napojeni na rozvody energii, ¢isténi od-
padnich vod, a také snadného dopravniho spojeni s jinymi obcemi, ¢i ktera ma
odklonénou dopravu z centra obce po obchvatu atd.

To se pozitivné odrazi zejména na lukrativnosti, tedy vyssi prodejni cené
rodinnych domd.

Cisté finanéni zajmy vdak nejsou jedinym dlivodem, pro¢ by se mél investor
o kvalitu zivota v obci zajimat. Pfestoze hlavnim cilem developer(i jakozto podni-
katell je vytvareni zisku, v posledni dobé se zvySuje vyznam takzvané spolecenské
odpovédnost firem. SpoleCensky odpovédni jsou ti podnikatelé, ktefi se rozhodli
nést odpovédnost za dopad jejich jednani na spolecnost a ktefi zaclenuji socialni,
environmentalni, etické, spotiebitelské a lidskopravni hledisko do své obchodni
strategie. To se mlze projevovat ve snaze zmensovani dopadi na Zivotni prostre-
di, ochrané prirodnich zdrojl, dodrzovani prava, dirazu na zdravi a ob¢anu atd.
Spolecnosti, které se takovym zplisobem podileji na podobé obce a zZivota v ni,
mohou byt vedeny ideou udrzitelného rozvoje do budoucnosti, ideou ekologické
odpovédnosti nebo také moznosti propagovat tim svoji firmu a vybudovat si ,jmé-
no".

Pres tyto filozofické Uvahy je vSak tfeba pfiznat, Ze podstatnéjSim zajmem deve-
loperl je ale snizeni ¢asovych ztrat pfi realizaci projektu. Toho muze diky kvalitni
smlouveé s obci dosahnout. Obec m(ize zajisti kut. Rychlejsi pfipojeni ke stavajicim
sitim. Dale m{ize napomoci, aby spravni fizeni probéhla v souladu se zakonem,
muze fungovat jako garant, tudiz odpadne ruseni rozhodnuti soudem.
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Co znamena termin ,,smlouvy o lzemnim rozvoji“?

Smlouvy o izemnim rozvoji jsou smlouvami mezi obci a developerem, ktery ma za-
jem realizovat na Uzemi obce sviij projekt. V praxi se ¢asto bude jednat o projekty
jako vystavba reziden¢niho bydleni nebo primyslovych objektl (sklady, tovar-
ny) v obci. Tyto projekty viak ¢asto bud kladou zvysené finan¢ni naklady na obec
(vystavba dopravni a technické infrastruktury) nebo negativné ovliviiuji Zivotni
prostfedi nebo obecné Zivot obcan(i v obci. Obce z téchto divodl ¢asto nemaji
zadjem (mnohdy opravnéné) o developerské projekty na svém Gzemi, a tak se snazi
vystavbeé nejrliznéjSimi zplsoby zamezit.

Smyslem smluv o Uzemnim rozvoji je pfenést na developera ¢ast naklad(i spoje-
nych s vystavbou jeho projektu v obci a na druhé strané urychlit a usnadnit proces
vystavby developerského projektu tim, ze obec bude s developerem v ramci limi-
td danych pravnimi predpisy spolupracovat. V praxi se tak smlouvou o Uzemnim
rozvoji muze developer zavazat na své naklady postavit v obci napf. skolku, reno-
vovat park a poskytnout penézity prispévek obci na vystavbu dopravni a technické
infrastruktury (nova mistni komunikace, vodovody, rozvody elektrickych energii,
Cistirna odpadnich vod apod.). Obec se na druhé strané zavazuje, Ze bude vystu-
povat tak, aby byly dodrzeny zakonné lhity a pozadavky, a Ze poskytne pomoc,
ktera k tomuto cili bude smérovat.

Smlouvy o Uzemnim rozvoji jsou oboustranné vyhodné. Pro developera zname-
naji velké ¢asové a penézité uspory a pro obec znamenaji moznost rozvoje tzemi
(vystavba obchvatu, nové mistni komunikace, 3koly, parkovisté apod.; vice nasle-
dujici otazky). Smlouvami developefi kompenzuji obci tfeba i zhorsenou situaci,
co se napft. ekologické zatéze tyCe, nebo kompenzuji zvySenou dopravni situaci
v centru obce a naklady na udrzovani dopravni infrastruktury. Obecné vzato nabi-
zi smlouvy o izemnim rozvoji velké mnozstvi moznosti pro dalsi rozvoj obce a pfi
spravném postupu mohou pro obec pfedstavovat vyznamny zdroj financnich pro-
stredk( za nevelké usili.
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Jaky je rozdil mezi planovaci smlouvou
a smlouvou o tzemnim rozvoji?

Planovaci smlouva je upravena stavebnim zakonem. Obce je mohou uzavirat tehdy,
pokud vydavaji regulacni plan nebo v nékterych pripadech béhem Gzemnich fizeni.
Novela stavebniho zakona s G€innosti od 1.1.2018 v ustanovenich § 86 odst. 2 pism.
d) a § 88, jakoZ i v dalsich vy3e cit. specidlnich ustanoveni, tykajicich se special-
nich variant izemniho Fizeni, vypustila vyslovnou formulaci tykajici se , planovacich
smluv”, ponechala v nich viak obecnou formulaci tykajici se ,smluv s ptisluSnymi
vlastniky vetejné dopravni a technické infrastruktury”. Podle divodové zpravy ma jit
jen o formulacni zménu, jejimz tcelem je odstranit zbytecnou duplicitu: ,,PoZadavek
planovaci smlouvy je duplicitni k moznosti dolozeni smlouvy s prislusnymi vlastniky
verejné dopravni a technické infrastruktury, jelikoZ vlastnikem urcité infrastruktury
mtuze byt i obec. Z tohoto divodu byla pldnovaci smlouva vypusténa.” Tudiz i po 1.
1. 2018 bude mozné, aby stavebni Gfad v Gzemnim Fizeni vyzval zadatele k uzavreni
smlouvy o zavazku spoluti¢asti na vybudovani nové nebo Upravé stavajici verej-
né dopravni nebo technické infrastruktury, a to poptipadé i s dotéenou obci coby
(stavajicim, popfipadé budoucim) vlastnikem dané infrastruktury, jen se jiz nebu-
de podle zdkonného pojmenovani jednat o ,planovaci smlouvu” v pravém (tizkém)
slova smyslu. Domnivame se, Ze uvedena novelizace a s ni spojena terminologicka
zména byla ponékud zbytecna a mize vyvolavat urcité nejasnosti. V manualu proto
pouzivame jen pojem ,planovaci smlouva” téz v SirSim smyslu a budeme pod n¢gj
zahrnovat téz smlouvy uzavirané v souladu s § 86 odst. 2 pism. d) nebo § 88 sta-
vebniho zakona ve znéni novely €. 225/2017 Sb. mezi obci jako vlastnikem verejné
dopravni nebo technické infrastruktury na strané jedné a zadatelem o vydani izem-
niho rozhodnuti na strané druhé.

U planovaci smlouvy se obec miize s developerem dohodnout na podminkach
ohledné vystavby vefejné infrastruktury (planovaci smlouvy se nepouzivaji jen
v pripadé vétSich developerskych zamér(, obce je vyuzivajii pfi stavbach rodinnych
domkd a jejich napojeni na sité). Zavazky developera v planovacich smlouvach,
pokud by se tykaly vétSich zamérd, mohou byt podobné tém ve smlouvach o tzem-
nim rozvoji, prestoze ve smlouvach o Uzemnim rozvoji se takika nekladou meze
v ureni zavazk(l developera — pozadavky na developery mohou byt rozmanité;jsi
a umoznuji s vétsi variabilitou reagovat na problémy obce i jiného razu nez ty,
které se tykaji verejné infrastruktury, nebo dokonce jen dopravni a technické in-
frastruktury. Zavazky developera v pfipadé smluv o rozvoji totiz mohou sméfrovat
napf. k poskytnuti ¢asti byt na socialné dostupné bydleni, k rozvoji kulturnich
potreb obce nebo zbudovani parku a péci o néj. Nesouvisi pouze s infrastrukturou
v uzsim slova smyslu. Mame za to, ze planovaci smlouvy podle stavebniho zakona
tyto moznosti obcim nedavaiji.
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V mnoha pfipadech jsou proto s investory uzavirany jiné smlouvy, tzv. ino-
minatni smlouvy podle § 1746 odst. 2 ob¢anského zakoniku (zakon ¢&. 89/2012
Sb.). Nejvhodnéjsim nazvem pro tyto smlouvy je podle naseho nazoru ,smlouva
o Uzemnim rozvoji”.
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Jaky je vztah smluv a tzemniho planu?

Smlouvy o Uzemnim rozvoji musi samozfejmé platny Uzemni plan respektovat,
obec se nemlize ve smlouvé zavazat ke zméné GUzemniho planu nebo naopak
k tomu, ze zlistane zachovan. O tom rozhoduji zastupitelé a do vykonu jejich man-
datu nesmi smlouvy, které zavazuji obec jako verejnopravni korporaci, zasahovat.

Pfesto je developerovym pochopitelnym zajmem jistota v otazce, zda bude moci
v budoucnu realizovat sviij projekt. Developer mlize mit pfedstavu o svém zaméru
vybudovat v horizontu t¥i let v urcité obci primyslovou zénu s tovarnou a skla-
dem dohromady pro 1 000 zaméstnancu. Chce se ujistit, ze do doby, kdy zacne se
samotnou realizaci jeho projektu (obstarani tzemnich rozhodnuti, vystavba ...),
nebude funkéni vyuziti jim zamysSleného Gzemi zménéno na takové, kde by nemohl
realizovat sv(j projekt. Tak rozsahly projekt si totiz mnohdy vyzaduje velké poca-
tec¢ni investice a mnoho pfiprav, Casto trvajicich i nékolik let. V pfipadé, kdy by
obecv mezidobi zménila tzemni plan v neprospéch developerova projektu, pricha-
zely by tyto investice developera nazmar. Developer proto mize mit pochopitelny
zajem na jistoté, na tom, Ze Uzemni plan zlstane pro oblast jeho zamysSleného
projektu nezménén. Proto by mél mit zajem s obci jednat o tom, za jakych podmi-
nek ve prospéch obce a ob&antl by bylo mozno zamér (ktery by obecné v Gizemi byl
pfipustny) realizovat.

Doporucujeme obcim, aby si davaly pozor na situace, kdy je v obci nezménény
tzemni plan (tj. napt. takové funkéni vyuziti, kde neni mozna vystavba) a obec
kontaktuje developer s nabidkou k vyjednavani. Moznost vyuzit plan jako nastroj
k dosazeni dohody (s tim, Ze po uzavfeni dohody dojde k zahajeni procesu zmény
tzemniho planu) s developerem se v takovém ptipadé zda byt lakavou cestou.

Je vSak zapotrebi, aby obec byla mimoradné opatrna a uvazliva. Musi mit vzdy
na paméti, ze jeji pravni jednani nesmi byt v rozporu se zakonem a v zadném
pfipadé nesmi jit o vydirani, nebo dokonce o jednani, které by naplnilo trestné
¢iny uplatkarstvi. Schvaleni tzemniho planu, jakozto rozhodnuti o jeho pofizo-
vani (to stejné plati pro zménu), je politické rozhodnuti schvalované zastupiteli.
Na zménu Uzemniho planu nema vlastnik pozemk(l Zadny narok, a pokud obec
novou vystavbu v obci nechce, je to jeji legitimni a mnohdy jediné spravné rozhod-
nuti. K vyjednavani by se zastupitelé neméli nechat prinutit.

Pokud obec s vystavbou souhlasi, musi dojit ke zméné tzemniho planu zpuso-
bem, ktery vyZzaduje stavebni zakon. V takovychto pFipadech doporucujeme dbat
mimoradné opatrnosti a pfizvat ke jednani advokaty od samého pocatku.
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Jak ovlivni smlouvy Gzemni Fizeni?

Uzemni Fizeni je zvlastnim typem spravniho fizeni, jehoz vysledkem je Gzemni
rozhodnuti, pro realizaci developerského projektu jsou néktera z nich nezbytna.
Otazka, zda bude moci developer realizovat svij projekt, je zavisla na rozhodnuti
stavebniho Ufadu. Obec, na jejimz izemi ma byt projekt realizovan, mlize ovlivnit
celé Fizeni predevsim z pozice Ucastnika fizeni. Kromé toho ma obec moznost vy-
slovit se k zaméru skrze své postaveni jako vlastnika potfebnych pozemk(i nebo
také skrze pFipojeni nového projektu ke stavajicim sitim.

Jako Ucastnik Fizeni ma obec k dispozici stejné nastroje jako ostatni tcastnici fi-
zeni — napt. namitky, odvolani nebo zalobu. Pokud uz je projekt v Gzemnim Fizeni,
méla by se obec vzdy jako Ucastnik snazit prosazovat podminky smérfujici k roz-
voji obce a ochrané zajmu obyvatel. S novelou stavebniho zakona, ktera vyloucila
z vétSiny tzemnich tizeni spolky, bude tato role obci jesté d(ilezitéjsi.

Smlouva o Uzemnim rozvoji je institut do jisté miry na Gzemnim fizeni nezavis-
ly. Ve vztahu k pozici obce nesmi smlouva obec zavazovat kupf. k tomu, ze zajisti
urychleni fizeni nebo dokonce vydani kladnych zavaznych stanovisek. Takové jed-
nani, zejm. v pfipadé, ze by smlouva byla uzaviena obci jejiz stavebni Ufad by pak
ve véci rozhodoval, byla v této ¢asti neplatna. Obec nesmi zasahovat do vykonu
statni spravy.

Ve vztahu k zemnimu tizeni by tedy smlouva méla pfedevsim obsahovat pod-
minky realizace zaméru sméfujici k ochrané vefejnych zajmi (samozifejmé ne
v niz8im standardu, nez pozaduji pravni p¥edpisy), které bude nasledné obec pro-
sazovat i v Uzemnim fizeni.
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Kdo miize smlouvu o tzemnim rozvoji uzavfit?

Stejné jako ma soukroma spolecnost upravené postupy pro uzavirani smluv, za-
kon o obcich obdobné &ini pro obce. Dlllezitym rozdilem mezi spole¢nosti jako tzv.
osobou soukromého prava a obci jako tzv. vefejnopravni korporaci je existence
mnoha zakonnych omezeni a pozadavk( kladenych na obec pfi spravé verejného
majetku. Samotné uzavieni smlouvy spada do samostatné plsobnosti obce a pra-
vomocna k nému je rada obce, pop¥. starosta obce (neni-li v obci volena rada)*.
Doporucujeme vsak, aby si zastupitelstvo vyhradilo pravomoc rozhodovat o uza-
vieni téchto smluv.

Pokud pak usnesenim rozhodne, ze se urcita smlouva uzavfit ma, mél by byt
jednanim s investorem povéren pfredem stanoveny organ, napf. obecni Gfad, nebo
specialné zfizena ptispévkova organizace mésta. Po vyjednani obsahu smlouvy
s investorem dojde k jejimu schvalovani. Opét Ize doporucit, aby si tuto pravomoc
vyhradilo zastupitelstvo obce. Samotny formalni akt podpisu smlouvy pak bude
zajistovat starosta, resp. to mize byt i povéfeny zaméstnanec obce.? Zastupitelé
by pfitom méli rozhodnout o celém obsahu smlouvy, nikoli pouze o jejich podstat-
nych nalezitostech. Dlivodem pro tento postup je opét dliraz na co nejvétsi miru
transparentnosti a dlivéryhodnosti procesu,® ale téz skutecnost, zZe i v nékterych
pravidelnych ¢i vedlejSich nalezitostech smlouvy mohou byt skryta ustanoveni
se zavaznym dopadem na celou smluvni transakci (napf. podminky splatnosti fi-
nan¢nich plnéni, podminky vypovédi smlouvy). Smlouva oviem miiZze obsahovat
velkou Skalu rliznych zavazk( obce a u kazdého z nich je tfeba zkoumat, zda zakon
o obcich pro takové jednani nepozaduje rozhodnuti zastupitelstva. Doporucujeme
vzdy vyhradit pravomoc zastupitelstva, byt to zakon vyslovné nefika. Nize uvadime
nékolik pfikladi, na kterych si ukazeme danou problematiku. Smlouvy o tzemnim
rozvoji vSak mohou byt velmi komplexni s vSemoznymi zavazky a v této publikaci
nelze postihnout vSechny myslitelné scénare.

Priklad 1: Obec se ve smlouvé s developerem zavdze prevést do jeho vlastnictvi
pozemky, na kterych developer hodld postavit svij projekt. K takovému jedndni je
tfeba rozhodnuti zastupitelstva.

Priklad 2: Developer se zavdze vybudovat na své ndklady mistni komunika-
ci spojujici jeho projekt (bytovy diim) se stdvajici siti mistni komunikace v obci.

4 K disledktim neschvéleni pravniho Gkonu obce pfislusnym orgédnem vice kupf. zde https://www.epravo.cz/top/clanky/
neschvaleni-pravniho-jednani-prislusnym-organem-obce-aneb-ignorantia-iuris-non-excusat-100126.html

5 V podrobnostech viz http://moderniobec.cz/nakladani-s-obecnim-majetkem-podle-zakona-o-obcich/

V podrobnostech si dovolime odkazat na Metodické doporuceni Ministerstva vnitra Povinnosti obci pfi nakladani
s obecnim majetkem, stanovené zakonem o obcich, dostupné na www.mvcr.cz/odok
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http://moderniobec.cz/nakladani-s-obecnim-majetkem-podle-zakona-o-obcich/

Dle smlouvy musi po vybudovdni vlastnictvi k mistni komunikaci prevést na obec
a obec se zavazuje mistni komunikaci do svého vlastnictvi nabyt. K takovému na-
byti je také tfeba rozhodnuti zastupitelstva.

Priklad 3: Obec se ve smlouvé zavdZe zfidit ke svym pozemkiim vécné bfemeno —
sluZzebnost inZenyrské sité — ve prospéch developera, ktery tak mize na obecnim
pozemku vystavit vodovody a jiné zafizeni technické infrastruktury. K takovému
jedndni je tfeba rozhodnuti rady obce (resp. starosty, neni-li volena rada).”

Priklad 4: Developer po obci poZzaduje, aby mu zridila prdvo stavby na jejim
pozemku, kde by rdd vybudoval objekt priimyslové stavby, kterou by po 20 letech
preved| za uplatu do vlastnictvi obce. K takovému zfizeni prdva stavby, ke kte-
rému se md obec zavdzat ve smlouvé, je tfeba rozhodnuti rady obce (vyhrazend
plisobnost zastupitelstva).® ZFizeni prdva stavby navic podléhd § 39 zdkona o ob-
cich a musi byt Fadné pfedem zverejnéno (viz nize)°.

Dale je také dilezité mit na paméti, Ze pro urcité majetkopravni dispozice poza-
duje zakon o obcich zverejnéni zaméru na Gredni desce po dobu nejméné 15 dnf
pfed vydanim rozhodnutim ptislusného organu obce.

Pokud obec porusi zakonné pozadavky na pravni jednani napf. nezverejnénim
zaméru, neschvalenim pravniho jednani pfislusnym organem a pfi nezakonném
pfevzeti rulitelského zavazku obci, bude takové pravni jednani (smlouva) ab-
solutné neplatné. Absolutni neplatnosti se rozumi, Zze tuto neplatnost nemusi
developer, obec, popt. jina osoba, namitat a smlouva je sama o sobé neplatna
od pocatku (viz zejm. § 41 odst. 2 zdkona o obcich).

7 Vice napf. zde http://moderniobec.cz/rozhodnuti-o-zrizeni-vecneho-bremene-k-obecni-nemovitosti/.
8 K pravu stavby vice zde http://denik.obce.cz/clanek.asp?id=6726548

9 K pravu stavby také napf. zde http://obcanskyzakonik.justice.cz/index.php/home/infocentrum/media/465-obce-a-no-
vy-obcansky-zakonik-2.
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Kdy mame po developerovi smlouvu pozadovat?

Smlouva o Uzemnim rozvoji mlize byt jak pro obec, tak pro developera vyhodnou
zalezitosti. Ne vzdy ale musi byt nezbytnou podminkou pro uskute¢néni developer-
ského projektu, a naopak mize obec v nékterych pripadech zbytecné zatézovat.
Je proto nutné peclivé zvazit a byt schopen posoudit, kdy je smlouva o Uzemnim
rozvoji potfebna, a kdy nikoliv.

Rozsahlé developerské projekty, jako je napf. vystavba velké primyslové oblasti
nebo nékolika desitek rodinnych domi pro stovky novych obyvatel, mohou obec
znacné zatizit (ekologicka zatéz nebo nutnost vybudovat nakladnou vefejnou in-
frastrukturu; k tomu je tfeba samozifejmé pficist i zatéz pro kulturni zivot obce
a soudrznost jejich obyvatel). To jsou situace, kdy by se obec méla snazit dohod-
nout s developerem o smlouvé o tzemnim rozvoji.

Smlouva o Uzemnim rozvoji naopak spiSe nebude mit vyznamu v situacich
drobnéjsich developerskych projektd jako vystavba bytového domu o 5 bytovych
jednotkach v centru obce, kde Ize budovu bez zna¢néjSich nakladl napojit na sta-
vajicidopravnia technickou infrastrukturu a kde bytovy diim nepfedstavuje Zzadnou
vyznamnou ekologickou ¢i jinou zatéz. V téchto pripadech by smlouva o izemnim
rozvoji mohla znamenat zbyte¢nou zatéz na zastupitelstvo a jiné organy obce,
nebot k jejimu uzavreni je Casto tfeba jak povinnych souhlasnych rozhodnuti za-
stupitelstva, tak zejména ekonomickych a pravnich zhodnoceni. Zejména mensi
obce k takovym c¢innostem nemusi mit tolik lidské nebo finan¢ni kapacity, a tak
v ptipadé menSich developerskych projektii nemusi byt tcelné tyto kapacity sou-
stfedit na jednani, ktera obci a jejim obyvateliim ve svém vysledku nemusi pfinést
tolik uzitku.

Smlouvy o Uzemnim rozvoji jsou pfedné soukromopravnimi smlouvami a je
pouze na obci a developerovi, jestli a na ¢em se dohodnou. | v pfipadé menSich
developerskych projekti mize mit developer zajem na jejim uzavfeni, pficemz je
ochoten nabidnout pro obec zajimavé protiplnéni. Proto je na obci, aby v kazdém
konkrétnim pfipadé zvazovala vSechny okolnosti v€etné nabidky developera. Pfi
tom by se méla fidit jak zajmy obce a jejich obyvatel, tak hlediskem ekonomickym,
a hledat vhodné pfilezitosti pro rozvoj obce.
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Existuji néjaka kritéria, podle kterych se

muzeme Fidit p¥i vybéru projektu?

Vzhledem k tomu, ze ¢eska pravni Gprava ani praxe se smlouvami o rozvoji Uzemi
zatim pfilis nepocitaji, neexistuje zadna tabulka, podle které by bylo mozné urcit,
jaky projekt je vhodny pro uzavieni smlouvy, a ktery ne. Také neexistuji zadné
ukazatele toho, co po konkrétnim developerovi s projektem urcitého rozsahu po-
Zadovat.

Obec by si sama méla stanovit a v zastupitelstvu schvalit takova kritéria, kte-
ra vyhovuiji jejim vlastnim potfebam. Kazdy projekt, ktery presahne stanovenou
hranici (uréenou kup¥. poétem planovanych bytovych jednotek, po¢tem metr(
¢tverednich, které se zapoditavaji do hrubé podlahové plochy, atp.), by mél podlé-
hat pozadavku na uzavreni smlouvy a ukolem obce by mélo byt zahajeni jednani
s developerem.

Obec nema moznost zajistit, aby byla smlouva skute¢né uzavfena. Pfesto by
méla byt zahajena jednani s investorem v ptipadé kazdého projektu, ktery podle
pfedem schvalenych kritérii bude jako vhodny k uzavfeni smlouvy vytipovan.

Priklad: Mapa chybéjici infrastruktury

Praha v soucasnosti pfipravuje mapu chybéjici infrastruktury. Mapa ma dle
oficidlnich informaci stanovit nejen, kde chybi Skolka, kde chybi méstu dopravni
napojeni nebo kde nejsou dostatecné vymezena parkovaci mista, kde chybi kapa-
cita plynovodii Ci vodovodii nebo kanalizace. Také ma urcit, jaké méstu vzniknou
ndklady, pokud povoli konkrétni vystavbu na zelené louce nebo na méstském
brownfieldu. Mapa mad byt podkladem pro uzavirani smluv s developery.
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Kdy zacit jednani?

Lze doporucit, aby jednani o uzavieni smluv o rozvoji Uzemi byla vzdy zahdjena
v rané fazi ptipravy projektu. Pokud je to mozné, tak ve stadiu podani navrhu
na zménu Uzemniho planu, resp. pfi pfipravé tzemniho planu, pokud se urcité tze-
mi ukaze jako vhodné k umisténi nové vystavby (pfipominame, Ze se obec nemuize
ve smlouvé platné zavazat ke zméné planu). Je v zajmu developer(, aby pFedstavi-
li svlij planovany projekt obci co nejdfive, a je v zajmu obce, aby sledovala ¢innost
developer(i na svém Gzemi ,preventivné”. Jednani, ktera by byla zahajena pozdéji,
kupt. az ve fazi zahajeni tzemniho Fizeni, budou s velkou pravdépodobnosti trpét
celou fadou nedostatkd. Pravé v rané fazi mize 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 soucast organizacni struktury rady, nebo o externi komisi slozenou
z najatych odbornik(). V této komisi musi byt nejen pravnici, urbanisté, architekti,
ale daleziti by byli i jini odbornici — nap¥. odbornici na ekonomii sidel (urbanistic-
kou ekonomii).

Obec musi pfedem védét, jaké budou skutecné dopady realizace projektu zejm.
na vefejnou infrastrukturu, popt. celkové na zivot v obci (kupf. enormni nardst po-
¢tu obyvatel a dopady tohoto jevu na socialni soudrznost obce). Je proto zapottebi,
aby si pfed samotnym vyjednavanim obec nechala zpracovat analyzu stavajici in-
frastruktury a moznych dopadl realizace projektu na zatéz této infrastruktury
a potreby jejiho rozsiteni. Do této analyzy musi byt zahrnuty nejen naklady na bu-
dovani nové infrastruktury, ale také na provoz a amortizaci funkénich systémi,
a je tfeba uvazovat i o nakladech na likvidaci, az to bude zapottebi.
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Jak se mame bavit s obcany?

Jak uz jsme uvedli, je kvalitni komunikace s vefejnosti zaklad dobré smlouvy
o Uzemnim rozvoji. Je zcela zfejmé, ze (zvlasté zpocatku) mhze po fadé negativ-
nich zkuSenosti budit smlouva o rozvoji a priori podezfeni a nedlvéru obcand.
Proto by se obec i investor méli soustfedit nejen na vlastni smlouvu, ale také
na jeji predstaveni ob¢anim a na vyslySeni jejich potfeb a pozadavkd, 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 verfejnosti by vsak vzdy mélo splhovat tyto pozadavky:

a) vcasnost,

b) oteviené a srozumitelné poskytovani informaci,

c) jasnaforma pfipominkovani a p¥ehledné vyporadani pfipominek, resp. na-

mitek,

d) pfimé zapojeni veFejnosti.

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

Mezi nejCastéji pouzivané nastroje participace verejnosti patfi:

1.

B WwWwhN

© o N

Utedni deska,

zpravodaje,

mistni a regionalni tisk (televize a rozhlas),vystavy,

informacni setkani, kampané, akce, aktivity, verejna féra, setkani, komunitni
planovani, workshopy,

webové stranky a model rozvoje Uzemi, pocitacova vizualizace,

SMS, socialni sité a telefonni linka,

letaky, brozury, reklamy a inzeraty,

kulaté stoly (spoluprace s odbornou vefejnosti),

verejné projednani a facilitator.

Soucasti smlouvy by mél byt plan zapojeni vetejnosti.

Co se tyce financovani zapojeni verejnosti, které skute¢né muize byt znacnou
polozkou pro rozpocet obce, pokud ma byt kvalitni a provedené odborniky, m(ize
se obec domluvit s investorem na ¢aste¢né nebo Gplné Uhradé téchto nakladd.
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Co muizeme po developerovi chtit?
Mame chtit penize nebo postavit skolu?

Pro obce je hlavnim motivem k uzavirani smluv o izemnim rozvoji néjaky jasny
zavazek developera. Ten m(ize spocivat v celé skale rliznych typ( plnéni.

Obec by méla mit pfedem pripraveny a schvaleny postup, podle kterého se bu-
dou definovat konkrétni pozadavky pro konkrétni projekt, Tento postup by mél
vychazet z nasledujiciho:

a) Pozadavky na developery nesmi byt pfehnané, musi byt nezbytné, nebo

vést k napravé/kompenzaci zplisobené zatéze.

b) PoZzadavky musi byt skute¢né navazané na konkrétni dopady konkrétniho
projektu (developer nesmi byt nucen napravovat néco, co nevyvolal, obec
nemuze po developerovi zadat, aby napravil jiné deficity vefejné spravy).
Pozadavky na developera musi byt pfiméfené tomu, co se pozaduje u jinych
typové podobnych projektll, musi byt v souladu se Strategickym planem
a Uzemnim planovanim a jeho cili.

Rozvoj, ktery pfinesou deveoperem realizovana opatfeni, musi byt pro lokalitu
a celé mésto vhodny (cilem neni, aby developer realizoval prakticky cokoli jen pro-
to, aby se ,néco" realizovalo a tim se splnila jeho povinnost). Proto je nezbytné,
aby obec predem presné védéla, kde v jejim Uzemi chybi infrastruktura a prede-
vSim jaka.

S ohledem na podstatu smluv o Uzemnim rozvoji lze obecné Fici, ze zavazek
developera by mél néjakym zplsobem kompenzovat obci jeji zvysené naklady
vynalozené v souvislosti s vystavbou developerského projektu. Smlouva ale tyto
naklady mlze na developera také pfimo ptenést. Ve smlouvach o tizemnim rozvoji
tak mlze byt typicky developera zavazujici ujednani o:

A. vlastnostech developerského projektu.

Obec muze po developerovi napt. chtit, aby byl developersky projekt vyuzivan
jen nékterymi zplsoby (napt. bytovy diim pouze k G€eldm bydleni, a nikoliv k Gée-
lGm pronajimani bytl jako kancela¥skych prostor). Developer se mUze zavazat,
Zze budova nebude prekracovat urcité rozméry nebo bude v uritém barevném
provedeni, které ladi s okolnimi budovami. V p¥ipadé bytovych domi, které jsou
Castymi pripady developerskych projekt(i, m(ize obec po developerovi napf. poza-
dovat, aby dodrzel uritou hustotu byt(i v budové apod. Smlouva muize ale napt.
také stanovit urcité pozadavky na odvodnéni, nakladani se srazkovymi vodami
nad ramec zakonnych povinnosti, kvalitu vody, terénni Gpravy nebo dalsi prvky
developerského projektu.
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Priklad: Developerskd spole¢nost Novd Lhota Development, a. s., by v obci
Novd Lhota rdda realizovala sviij projekt vystavby tFi bytovych domi na pozem-
cich na okraji obce. Ve smlouvé se na Zddost obce spolecnost zavdzala dodrzet
limit 25 byt na jeden bytovy diim, ktery zdrovern nepresdhne vysku péti pater.
Obec se totiz obdvala, Ze by vysokd budova s hustéjsim vyskytem byti pisobila
prilis monumentdlné a narusovala, spise maloméstsky, rdz obce. Developer se
taktéz zavazal postavit budovu podle architektonického ndvrhu, ktery byl nedil-
nou soucdsti smlouvy. Nakonec developer ve smlouvé souhlasil s tim, Ze budou
byty slouzit vylucné k bydleni, a nikoliv ke kanceldrskym ci jinym podnikatelskym
ucelim. Soucdsti byla povinnost realizovat dohodnutd adaptacni opatreni.

B. vybudovani dopravni a technické infrastruktury.

Developer se mlze zavazat, Zze dopravni a technickou infrastrukturu, kterou
bézné stavi a financuje obec, postavi na své naklady sam. V ptipadé dopravni
infrastruktury tak mize zavazek developera spocivat ve vystavbé mistni komuni-
kace spojujici hlavni mistni komunikaci s developerskym projektem, ve vystavbé
obchvatu kolem obce za ucelem odklonéni zvySené hustoty dopravy z centra
obce, ve vystavbé nového chodniku pro chodce, urcitého poctu parkovacich stani
apod. V ptipadé technické infrastruktury mlize obec po developerovi pozadovat,
aby na své naklady postavil nové vodovody, vodojemy, Cistirny odpadnich vod,
kanalizace, plynovody nebo rozvody elektrickych energii, kterymi napoji svij de-
velopersky projekt na stavajici systém technické infrastruktury v obci. Smlouvy
0 Uzemnim rozvoji zpravidla obsahuji ujednani, dle kterého je developer povinen
prevést vlastnictvi k jim vystavénym objektlim a zafizenim na obec.

Priklad: Nova Lhota Development, a. s., se kromé vyse uvedeného ddle zava-
zala na své ndklady postavit mistni komunikaci s pruhem pro cyklisty spojujici
ji vystavéné bytové domy se 100 m vzddlenou mistni komunikaci v obci, vcetné
chodniku pro chodce na obou strandch mistni komunikace a pouli¢niho osvétleni.
Smlouva mezi developerem a obci Nova Lhota také obsahovala ujedndni, podle
kterého méla spolecnost povinnost postavit na své ndklady veskerou technickou
infrastrukturu potfebnou pro napojeni novych bytovych domi na stdvajici sys-
témy technické infrastruktury, konkrétné se jednalo o novy vodovod, plynovod,
novou kanalizaci a rozvody el. energii. Nakonec se developer zavdzal jim vysta-
vénou dopravni a technickou infrastrukturu prevést do vlastnictvi obce za kupni
cenu ve vysi 1KC.
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C. vybudovani park( a investicich do vefejného prostoru.

Obec mize po developerovi také pozadovat, aby na své naklady napt. postavil
pas zelené nebo verejné pristupné namésti. Zavazek kromé vystavby mUize také
obsahovat povinnost pravidelné udrzby o tyto objekty.

Priklad: Developer Nova Lhota Development, a. s., se ve smlouvé ddle zavazal
postavit na své ndklady pds zelené stromii v centru obce Novd Lhota. O udrzbu se
postard obec a bude hrazena z pravidelného rocniho pfispévku developera obci.

D. vybudovani cenové dostupného bydleni.

V ptipadé vystavby bytovych domi jako developerskych projektl muiize obec
pozadovat, aby developer v domé vyhradil nékolik byt pro ucely dostupného
bydleni nebo preved| nékolik byt do vlastnictvi obce, ktera je bude ptidélovat
jako obecni byty.

Priklad: Spolecnost se ve smlouvé s obci Nova Lhota zavdzala prevést vlastnic-
tvi k jednomu bytu z kazdého bytového domu obci, kterd je poté bude pronajimat
v souladu se svoji bytovou politikou.

E. vybudovani obCanského vybaveni.

Zavazek developera mUize spocivat v povinnosti vybudovat na své naklady zaf¥i-
zeni obCanského vybaveni. Mlize se jednat o zafizeni a budovy pro kulturu, sport,
ochranu obyvatelstva, vefejnou spravu, socialni sluzby nebo napt. Skolni zatizeni
apod. Soucasti takovych zavazk(i bude zpravidla zavazek nasledné prevést vlast-
nictvi téchto zatizeni na obec.

Priklad: Smlouva mezi spolecnosti Nova Lhota Development, a.s., a obci Novad
Lhota obsahovala ujedndni, kterym se developerskd spolecnost zavdzala zaridit
zajisténi a provoz kamerového systému, ktery bude monitorovat vstupy a oko-
li vybudovanych bytovych domu. Z divodu nizké kapacity materské skoly v obci
a zvyseného poctu déti v dusledku vystavby tfi bytovych domi si obec ve smlouvé
ddle vyminila, Zze developer na své ndklady vybuduje budovu, kterd bude slouzit
jako materskad Skola s kapacitou alespor 20 déti. Vlastnictvi k této budové deve-
loper ndsledné pfevede na obec, kterd provoz materské Skoly zaridi jiz na vlastni
ndklady.
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F. finan¢ni kompenzaci.

Castym zavazkem developert v ptipadé smluv o Gzemnim rozvoji byva povinnost
poskytnout obci penézité plnéni jako finan¢ni kompenzaci obvykle za vybudovani
dopravni (nap¥. pfijezdova mistni komunikace k obchodnimu domu na kraji obce)
a technické infrastruktury (napf. prodlouzeni kanalizace a energetického vedeni
nebo zvétdeni kapacity Cistirny odpadnich vod). Pokud se obec rozhodne pro
finan¢ni kompenzaci nakladli namisto materialniho plnéni, doporucujeme, aby
méla pfedem prFipraveny zvlastni Gcet a aby byly prostredky tcelové vazané podle
pfedem dohodnutych pravidel odsouhlasenych zastupitelstvem. Obec také musi
mit pfedem stanovena pravidla pro vypocet ¢astky kupt. dle rozsahu projektu,
poctu bytll, zastavénych metr(i ¢tverecnich, po¢tu novych obyvatel atp. Korup¢ni
potencial u tohoto typu developerova zavazku je nepochybné vyssi.

Priklad: Ve smlouvé mezi Novd Lhota Development, a. s., a obci Novad Lhota se
developer také zavdzal zaplatit obci pausdlni penézitou castku ve vysi 3.000.000, -
K¢ jako finanéni kompenzaci za zhorsenou dopravni situaci v obci v dobé vystavby
bytovych domdi, a ddle se zavdzal obci platit pravidelnou rocni ¢dstku ve vySi
1.000.000,- K¢ po dobu 10 let jako pfispévek na verejné prospésné tcely (napr
podpora mistnich spolk(, sportu, kultury, Skolstvi, udrZzby verejného prostranstvi
apod.).
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Jak zajistit, aby developer své zavazky spinil?

Ve svété smluv neni vyjimkou nemoZznost jedné ze smluvnich stran plnit to,
k ¢emu se ve smlouvé zavazala. V pfipadé smluv o izemnim rozvoji je tomu stej-
né. Developer mize mit rizné divody, pro¢ neplna smluvni zavazky fadné a vcas
— insolvenci, druhotnou platebni neschopnost, nedostatek technologickych zafi-
zeni, lidskych zdrojd, nebo zkratka z divodu neochoty developera dostat svému
zavazku. V takovych ptipadech se vyplati mit néjaky ,plan B".

JeSté nez pristoupime k samotnym smluvnim feSenim, je nutné podotknout,
Ze kazdé takové reSeni plsobi az zpétné v pripadé, kdy jedna ze smluvnich stran
neplni své zavazky. Pfed samotnym sepisem smlouvy je proto zasadni spravny
vybér smluvniho partnera. Vyrazné proto doporucujeme si developera takzva-
né ,proklepnout”. To Ize ucinit mnoha zplsoby — lustraci obchodniho rejstfiku
(justice.cz), insolven¢niho rejstfiku (isir.justice.cz) nebo pozadovanim sdéleni
vSech skutkovych a pravnich okolnosti, o nichZ developer vi nebo védét musi a ze
kterych mlZze obec posoudit, zda smlouvu uzavre. Dulezitym zdrojem informaci
o developerovi mohou byt ale také externi reference, reputace nebo obchodni
povést. Nicméné vSechny tyto informace nemusi byt snadné ziskat, obzvlast pro
mensi obce. Proto mlize obec ukony tohoto pfedsmluvniho stadia takzvané out-
sourcovat na néjakého externiho poskytovatele sluzeb, ktery obci doporuci, nebo
nedoporuci, s konkrétnim developerem spolupracovat.

Poté, co obec vi, Zze s konkrétnim developerem chce spolupracovat, ptichazi
na fadu rlizna smluvni feSeni potencialni neschopnosti nebo neochoty developera
plnit své zavazky. Nesplnéni zavazk( jedné nebo druhé smluvni strany vSak m(ize
také plynout z nepfesné specifikace zavazk(. Je proto nutné ve smlouvé nejprve
pfesné popsat, v ¢em spociva konkrétni zavazek, a to tak, aby o jeho podobé moh-
lo byt zadnych pochybnosti.

Priklad: Developer se zavazuje na své ndklady vybudovat cestu, kterd bude
slouzit jako mistni komunikace v obci spojujici objekt developerského projektu
specifikovany v ¢l. Il smlouvy a existujici mistni komunikaci v obci nachdzejici se
na silniénim pozemku parcelni &'slo 215 nachdzejicim se v obci Dolné Uvaly, kata-
strdlni uzemi Dolni Uvaly, zapsané na listu vlastnictvi &slo 765. Zptisob a misto
napojeni developerem vybudované cesty a existujici mistni komunikace v obci,
jakoz i stavebni provedeni developerem vybudované cesty, bude zobrazeno
na projektové dokumentaci, kterd byla vypracovdna obéma smluvnimi stranami
a kterd je nedilnou soucdsti této smlouvy. Developer se také zavazuje iniciovat
veSkerd potfebnd sprdvni Fizeni ve smyslu zdkona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim
pldnovdni a stavebnim Fddu (stavebni zdkon), ve znéni pozdéjsich predpisii (ze-
jména uzemni Fizeni, fizeni o stavebnim povoleni, Ffizeni o vyddni kolaudacniho
souhlasu), pro vystavbu cesty. Obec se zavazuje vydat v ramci obecné platnych
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prdvnich predpist zarazeni developerem vybudované cesty do kategorie mistni
komunikace ve smyslu zdkona ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve zné-
ni pozdéjsich predpisd.

Nyni na fadu pfichazi jiz samotna smluvni feSeni pfipadné neschopnosti nebo
neochoty developera plnit sv(ij zavazek. Smlouva o Uzemnim rozvoji ma pres svdj
specificky predmét soukromopravni povahu. To znamena, ze se Fidi obanskym
zakonikem (zakon €. 89/2012 Sb.), stejné jako t¥eba kupni smlouva mezi dvéma
obchodnimi spole¢nostmi. V tivahu tak pfipada cela fada zajiStovacich nebo utvr-
zovacich institut(. P¥ikladem lze uvést tyto: ruéeni, finan¢ni zaruka (zpravidla
ve formé tzv. bankovni zaruky), zajistovaci pfevod prava, zastavni pravo, platba
pfedem, penézita kauce, odstupné, smluvni pokuta, uznani dluhu, zavdavek apod.
NejCastéjSim zplsobem zajiSténi/utvrzeni zavazku developera bude smluvni po-
kuta. Ta mGze slouzit bud jako motivace pro developera splnit své zavazky, nebo
jako kompenzace obci za naklady.

Priklad: Ve smlouvé mezi spolecnosti Straka Development, s. r. 0., a obci Dolni
Uvaly si obec vyminila smluvni pokutu pro developera pro pripad nesplnéni jeho
zdvazku z divodi na jeho strané vybudovat na své ndklady détské hristé v obci.
Pro pfipad, Ze developer neuhradi obci pausdlni ¢astku ve vysi 300.000,- K¢ jako
kompenzaci za zhorsenou dopravni situaci po ¢as vystavby developerského pro-
jektu, byla sjedndna smluvni pokuta ve vysi 0,02% denné z této cdstky po dobu
prodleni developera s jeji thradou.

(24)



Co mize nabidnout obec,
aby neporusila zadny zakon?

Zatimco se zavazky developera v pripadé smluv o Glzemnim rozvoji zpravidla ty-
kaji pInéni s hmotnym vysledkem (nap¥. vystavba dopravni infrastruktury, vice viz
vyse), zavazky obce jsou spise nehmotného charakteru. Jednou z hlavnich mo-
tivaci developera pro uzavieni smlouvy o Gzemnim rozvoji je bezesporu Setreni
¢asu a tim i nakladd (finanénich ¢&i napt. ¢asovych). Zavazek obce totiZ zpravidla
obecné spociva v poskytnuti soucinnosti developerovi pfi vystavbeé jeho projektu
v obci, coZ ma za cil dosahnout v krat3im ¢asovém Useku (ne v3ak na tkor nere-
spektovani pravnich pfedpis(l) viech spravni a jina Fizeni potfebna pro vystavbu
developerského projektu. Pod takto obecnym pojmem poskytnuti soucinnosti si
|ze predstavit celou fadu cinnosti, zejm. ty, které souvisi s vystupovanim obce
v fizenich. Pfipominame, Ze veskeré jednani obce (pokud jde o skute¢né kvalitni
smlouvu o rozvoji tzemi) musi sméfovat k hajeni zajml obce, ne k usnadnéni de-
veloperského zaméru. Zavazek tedy sméfuje obecné k tomu, Ze obec zajisti, aby
vesSkera tizeni probéhla v souladu s pravem a v zakonem danych terminech, nesmi
dojit k tomu, Ze obec bude jednat tak, aby Fizeni dopadla ve prospéch developer-
ského zaméru, ale v neprospéch obcan.

Je dlilezité mit na paméti, Zze obec se nemlzZe, ostatné jako nikdo, zavazovat
k plnéni, ktera by byla v rozporu s pravnim fadem. Neplatnou by byla smlouva,
kterou by se obec zavazala zménit Uzemni plan, udélit developerovi vSechna
prislusna aredni povoleni, pfestoze by tak Cinila v rozporu s platnymi pravnimi
predpisy. Navic takto ani nem(ize zavazat napt. stavebni Urad, ktery nespada
pod jeji samostatnou plisobnost. Obec nemiize ani zavazat zastupitele k tomu,
aby hlasovali urcitym zplisobem o konkrétnim zaméru. Tato pojistka je dilezita
predevsim tehdy, kdyz by doslo ke zméné projektu oproti podepsané smlouvé.

Nize uvadime ptiklady spravné formulovanych zavazki obce:

Priklad: Obec se zavazuje poskytnout developerovi v mezich obecné zdvaznych
prdavnich predpist a v ramci vykonu svych prdv a povinnosti veSkerou nezbytnou
soucinnost p¥i realizaci sprdvnich fizeni vedenych v souvislosti s pFipravou a reali-
zaci developerského projektu a bude Cinit nezbytnd pravni a organizacni opatreni
v souvislosti s takovymi fizenimi bez zbyte¢ného odkladu a rddné tak, aby byla
spravni Fizeni vyFizena v co nejkratsi mozné dobé.

Priklad: Obec se, neni-li to v rozporu s obecné platnymi prdvnimi predpisy, za-
vazuje neménit bez pfedchoziho souhlasu investora v dané lokalité podminky pro
vystavbu platné ke dni podpisu této smlouvy.
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Lze zavazat i zastupitele, co pfijdou
pristé, aby smlouvu dodrzovali?

Je nutné mit na paméti, Zze smluvni stranou smlouvy o Uzemnim rozvoji je obec
jakozto verejnopravni korporace, a nikoliv jeji zastupitelé, ¢lenové rady nebo tfeba
starosta.'® Uzavre-li tedy obec smlouvu o Gzemnim rozvoji s developerem, je touto
smlouvou vazana, nehledé na aktualni sloZzeni organti obce. Smlouva by tedy méla
vzdy vychazet z co nejSirsi shody predstavitell obce, tak, aby po volbach nedoslo
ke snaham smlouvu vypovidat a hledat dlivody, pro¢ od smlouvy odstoupit. To Ize
zajistit také tim, ze smlouva skute¢né bude uzavrena tak, aby co mozna nejlépe
hajila zajmy obce.™

Domnivame se, ze by smlouva pro tyto tUcely jednak méla vzdy obsahovat usta-
noveni o cilech spoluprace, ktera by slouzila k vykladu jejich ustanoveni a vile
stran, a jednak by bylo vhodné, aby obec méla p¥ijaté (usnesenim zastupitelstva)
urCité memorandum, podle kterého by ke smlouvam pftistupovala. Také kvdli
platnosti smlouvy a jeji udrzitelnosti by smlouva neméla byt vysledkem tvrdého
pristupu aktualné vladnoucich zastupitelll, ale skute¢né vysledkem kompromi-
su a shody. Jejim cilem je obci poskytnout kompenzace, a ne usnadnit vystavbu
a pretlacit vili opozi¢nich zastupitel(.*

10 Vice ke smlouvam uzaviranym obcemi kupf. zde https://www.epravo.cz/top/clanky/platnost-smlouvy-s-obci-aneb-co-
-vse-muze-sjednat-starosta-105360.html.

11  Vice k uzavirani smluv kupft. zde http://vrcha.webnode.cz/news/majetkopravni-ukony-obce-v-judikature-nejvyssiho-
-soudu-cr/.
12 O obcich a smluvnim pravu Ize najit vice zde http://denik.obce.cz/clanek.asp?id=6633504.

(26)


https://www.epravo.cz/top/clanky/platnost-smlouvy-s-obci-aneb-co-vse-muze-sjednat-starosta-105360.html
https://www.epravo.cz/top/clanky/platnost-smlouvy-s-obci-aneb-co-vse-muze-sjednat-starosta-105360.html
http://vrcha.webnode.cz/news/majetkopravni-ukony-obce-v-judikature-nejvyssiho-soudu-cr/
http://vrcha.webnode.cz/news/majetkopravni-ukony-obce-v-judikature-nejvyssiho-soudu-cr/
http://denik.obce.cz/clanek.asp?id=6633504

Co kdyz developer nesplini svoje
povinnosti? Bude to resSit soud?

Jakjiz bylo Fe¢eno vySe, smlouvy o izemnim rozvoji jsou soukromopravnimi smlou-
vami, které se Fidi obCanskym zakonikem. Pokud neplni developer své zavazky,
postupuje se stejné, jako kdyz naptiklad spole¢nost A nedoda spolec¢nosti B néja-
ké zbozi.

Developer, ostatné jako kazda smluvni strana, by mél své zavazky plnit fadné
a vcas, jinak poruSuje své povinnosti ze smlouvy. Obecné Ize rozliSovat prodleni
developera (neplni v¢as: developer nezaplati obci v¢as penéZitou ¢astku, nedodrzi
termin vystavby Skoly v obci nebo neprevede vlastnictvi k bytovym jednotkam,
které mél pro obec vyhradit v nové vybudovaném bytovém domé), nebo vadné
splnéni (plnil s vadami, odchylné od smlouvy, a obec toto plnéni pfijala: develo-
persky projekt — bytovy dim — pfesahl ve smlouvé dohodnuté maximalni rozméry
nebo mistni komunikace, kterou se developer zavazal postavit, byla v rozporu
s projektovou dokumentaci, kterd byla soucasti smlouvy).

V ptipadé obou typl poruseni pfichazi v obecné roviné a zjednodusené feceno
v Uvahu jako nasledek poruseni zavazku developera napt. nahrada Skody, pravo
obce odstoupit od smlouvy, smluvni pokuta, propadnuti zavdavku, aroky z prodle-
ni a/nebo prava z vadného plnéni (pravo odstoupit od smlouvy, pravo na opravu
véci, dodani nové véci).

Pokud byl zavazek developera zajistén napt. nékterym ze zplsobl, o kterych
jsme mluvili vySe, mlize se z nich obec uspokojit. Tak napft. v pfipadé zastavniho
prava muze v nékterych pripadech obec zpenézit zastavu nebo v ptipadé ruceni
pozadovat, aby rucitel vykonal zavazek misto developera.

V kazdém ptipadé miize obec pozadovat splnéni povinnosti developera u sou-
du podanim Zaloby. M(ize tak napft. Zalovat na splnéni povinnosti vystavét cestu,
ktera bude slouzit jako mistni komunikace, a zaroven Zalovat na zaplaceni ¢astky
jako smluvni pokuty, ktera byla sjednana v p¥ipadé prodleni se stavbou.
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A co trestni odpovédnost zastupitelti?

Stejné jako je odpovédny developer, kdyz porusi své zavazky ze smlouvy, je odpo-
védna i obec. Miizeme uvazovat o odpovédnosti za poruseni soukromopravniho
zavazku (ale zde je tfeba mit na paméti, Ze obec se mize zavazat jen k velmi malo
ukonim — zejm. k tomu, ze se zasadi, aby byl dodrzen spravny proces a zakony
a nebyly prodluZzovany Ihaty). Je tedy otazkou, jak by byl hodnocen vznik $kody —
obec kup¥. nemuze ovlivnit (a ani nesmi) hlasovani zastupiteld o izemnim planu.
Obec by se neméla zavazovat k thradé smluvni pokuty za nesplnéni svého hlavni-
ho, vySe zminéného, zavazku.

V souvislosti s vykonem funkce zastupitele mizeme hovofit také o trestnéprav-
ni odpovédnosti. Tato odpovédnost podle naseho nazoru nastupuje v pfipadé, ze
by zastupitelé odsouhlasili smlouvu, ktera bude zjevné v neprospéch obce a jejich
obcanu. Konkrétné mizeme hovofit o trestném cinu zneuziti pravomoci uredni
osoby nebo poruseni povinnosti pFi spravé ciziho majetku.

Smlouvy o Uzemnim rozvoji a jejich platnost by mohly byt napadeny u soudu.
Nejvyssi soud je vSak s pfiznanim moznosti, aby ob¢ané mohli tyto smlouvy Zalo-
vat, zatim opatrny.*®

13 Vice zde 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 a zde http://frankbold.org/zpravodaj/kategorie/
obcan-20/zaloby-na-neplatnost-smluv-o-prodeji-majetku-obce.
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Priklad dobré praxe

Obce se mohou pf#i uzavirani smluv o Uzemnim rozvoji inspirovat na zakladé jiz
uzavienych smluv s developery. Jako pozitivni pfiklad Ize napft. hodnotit smlouvu
ohledné vystavby logistického centra Amazon v obci Dobroviz,** kde byly vhodnym
zplisobem nejen komplexné oSetfeny negativni externality zplisobené vystavbou
logistického centra, ale zaroven byl timto zplisobem podporen rozvoj obce v dané
specifické lokalité — v tésné navaznosti na letisté Vaclava Havla a jinych logis-
tickych center. Smluvni nastroje pouzité pro feSeni priimyslové vystavby v tomto
pripadé vSak mohou poslouzit také jako vzor pro ostatni projekty, a to véetné vy-
stavby reziden¢ni (samoziejmé je tfeba pFizplisobit ve vztahu k velikosti projektu).

Konkrétné se jednalo o investici spole¢nosti Panattoni Czech Republic Develop-
ment do vystavby logistického centra s rozlohou celkovych 95.000 m? nachazejici
se v lokalité obce Dobroviz na pozemcich vlastnénych WFL Park I. Toto logistické
centrum bylo urceno pro pronajem spole¢nosti Amazon Logistic Prague, s. r. 0.
Smlouvou se WFL Park | zavazala vybudovat dopravni obchvat obce takovym
zplsobem, aby doprava smérujici do logistického centra a z logistického centra
byla odklonéna z rezidencniho Uzemi obce, pficemz jako zaruku za splnéni této
povinnosti obci poskytl financni zaruku ve vysSi 50.000.000,00K¢. Obec se na-
opak zavazala prevést na WFL Park | vlastnické pravo k pozemkim 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¢ ro¢né jako pfispévek na vefejné prospésné ucely (napt.
podpora mistnich spolk( kultury, sportu, Skolstvi, udrzba vefejného prostran-
stvi apod.). WFL Park | se dale zavazala vybudovat protihlukovou bariéru; zajistit
v ramci logistického centra odstavna stani motorovych vozidel vybavena WC,
odpadkovymi koSi, denni mistnosti pro fidi¢e a servisnim zazemim; zajistit vybu-
dovani spojovaci komunikace a zavazek opatfit na své naklady vSechna potfebna
povoleni pro tuto stavbu; zajistit rozsifeni Cisticky odpadnich vod v obci nebo
vybudovat arealovou cisti¢cku 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.

14 Smlouva mezi obci Dobroviz na strané jedné a Panattoni Czech Republic Development, s. . 0., a WFL Park I, s. r. 0.,
na strané druhé jako investory.

(29)



UZAVIRANi SMLUV O UZEMNIiM ROZVOJI - STRUECNY NAVOD

1. Obecna
vychodiska

Jak ma obec regulovat
své uzemi?

Uzemni rozvoj obce by mél byt udrzitelny a vyvazeny, mél by zahrnovat
vsechny potfebné slozky, procesy a vztahy v Gizemi. Udrzitelny rozvoj
spociva ve vyvazeném vztahu podminek pro ptiznivé zivotni prostredi,
pro hospodarsky rozvoj a pro soudrznost spolecenstvi obyvatel Gizemi.
(stavebni zakon)

Kazda obec ma pecovat o vsestranny rozvoj svého Gizemi a o potfeby
svych obc¢an( a pfi pInéni svych Gkold musi obec chranit téz verejny
zajem. (obecni zakon)

Developer by mél mit
zajem, jak bude obec
vypadat...

Ekonomicky zajem — vétsi lukrativnost nemovitosti a v p¥ipadé uzavieni
smlouvy ¢asové Uspory pfi schvalovacim procesu.

Spolecenska odpovédnost firem by méla postupné ziskavat vétsi
spolecenskou prestiz.

2. Smluvni typ

Co je smlouva
o lizemnim rozvoji?

Smyslem smluv o tzemnim rozvoji je pfenést na developera ¢ast
nakladl spojenych s vystavbou jeho projektu v obci a na druhé strané
urychlit a usnadnit proces vystavby developerského projektu tim, ze
obec bude s developerem v ramci limit( danych pravnimi predpisy
spolupracovat. Jedna se o soukromopravni typ smlouvy.

Jaky je vztah
k planovaci smlouvé?

Planovaci smlouva je upravena stavebnim zakonem. Obce je mohou
uzavirat tehdy, pokud vydavaji regulac¢ni plan nebo v nékterych
pfipadech béhem Gzemnich Fizeni.

Jaky je vztah
k izemnimu planu
a lizemnimu fizeni?

Smlouvy o zemnim rozvoji musi samoziejmé platny izemni plan
respektovat, obec se nemiiZe ve smlouvé zavazat ke zméné tizemniho
planu nebo naopak k tomu, Ze ziistane zachovan. O tom rozhoduji
zastupitelé a do vykonu jejich mandatu nesmi smlouvy, které zavazuji
obec jako verejnopravni korporaci, zasahovat. Smlouva o Gizemnim
rozvoji je institut do jisté miry na zemnim Fizeni nezavisly. Ve vztahu
k pozici obce nesmi smlouva obec zavazovat kup¥. k tomu, Ze zajisti

7 vr

urychleni fizeni nebo dokonce vydani kladnych zavaznych stanovisek.

3. Pfedbézna
jednani
s developerem

Kdo uzavira smlouvu
za obec?

Samotné uzavfeni smlouvy spada do samostatné plsobnosti obce

a pravomocna k nému je rada obce, popt. starosta obce (neni-li v obci
volena rada). Doporutujeme viak, aby si zastupitelstvo vyhradilo
pravomoc rozhodovat o uzavreni téchto smluv. Ostatné ¢asto jsou
soucasti smluv majetkopravni dispozice, kde je souhlas zastupitelstva
vyzadovan (véetné 15 denni publikace). Zastupitelé by méli s ohledem
na transparentnost i posléze rozhodnout o celém obsahu smlouvy,
nikoli pouze o jejich podstatnych nalezitostech.

Kdy za¢it jednat?

Lze doporucit, aby jednani o uzavfeni smluv o rozvoji tizemi byla vzdy
zahdjena v rané fazi ptipravy projektu. Pokud je to mozné, tak ve stadiu
podani navrhu na zménu tzemniho planu, resp. pfi p¥ipravé tzemniho
planu.

Zpracovani analyzy
dopadii projektu
na obec

Pfed samotnym vyjednavanim by si méla obec nechat zpracovat analyzu
stavajici infrastruktury a moZnych dopadii realizace projektu na zatéz
této infrastruktury a potfeby jejiho rozsifeni. Do této analyzy musi

byt zahrnuty nejen naklady na budovani nové infrastruktury, ale

také na provoz a amortizaci funkénich systémii, a je téeba uvaZovat

i o nakladech na likvidaci, az to bude zapotfebi. Vhodné je sestavit
expertni komisi pro tento tcel.

Zapojeni verejnosti

Zapojeni predevsim v ramci tzemniho planovani. U zasadnich projekt
Ize zvaZit variantu mistniho referenda. Cast nakladd na zapojeni
vefejnosti mlze nést v nékterych pfipadech investor. Samoziejmosti je
transparentni publicita relevantnich dokumentl — Gfedni deska.
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4. Konkrétni
obsah smlouvy

Definovani zavazki
developera
(nap¥. penize v. $kola)

Zavazek developera by mél konkrétnim zplisobem kompenzovat obci jeji
zvySené naklady vynalozené v souvislosti s vystavbou developerského
projektu, popf. v idedlnim pfipadé tyto naklady na develepora p¥imo
pFevést. Napt. se jedna o tyto zavazky: (i) vlastnosti developerského
projektu, napt. Gicel pouze k bydleni, min. hustota byt v objektu,
apod., (ii) vybudovani dopravni a technické infrastruktury — napt.
mistni komunikace, zvy¢it kapacitu COV, apod., (iii) vybudovéni parkd

a investice do vefejnych prostor, (iv) vybudovani ob&anské vybavenosti,
(v) pozadavek cenové dostupného bydleni, popt. pfevod nékterych
jednotek na obec, atd. V ramci smluvni volnosti Ize poZzadovat na misto
uvedenych zavazki finanéni kompenzaci, ktera by véak méla pfichazet
v lvahu teprve v pFipadé, Ze nelze ti¢elné pozadovat konkrétni plnéni
ze strany developera. Pro tento pfipad doporucujeme, aby méla obec
pfedem p¥ipraveny zvlastni Gicet a aby byly prostfedky ticelové vazané
podle pfedem dohodnutych pravidel odsouhlasenych zastupitelstvem.

Zajisténi téchto
zavazku

Developer miize mit réizné dlvody, pro¢ neplni smluvni zavazky radné
a v€as - insolvenci, druhotnou platebni neschopnost, nedostatek
technologickych zatizeni, lidskych zdrojii, nebo zkratka z divodu
neochoty developera dostat svému zavazku. Nutné je proto jiz

od pocatku predchazet témto situacim vybérem vhodného smluvniho
partnera. Konkrétni zajistovaci instrumenty vychazi z obéanského
zakoniku, napt. ru¢eni, finanéni zaruka (zpravidla ve formé tzv. bankovni
zaruky), zajistovaci pfevod prava, zastavni pravo, platba pfedem,
penézita kauce, odstupné, smluvni pokuta, uznani dluhu, zavdavek
apod. Pro konkrétni ilustraci viz. kapitola "PFiklad dobré praxe”, ale
vzhledem k tomu, Ze se jedna o rozsahlou a kompexni problematiku,
doporucujeme konzultovat vhodné feSeni s pravnim zastupcem.

Co miize nabidnout
obec?

Zavazek obce zpravidla spociva v poskytnuti obecné soucinnosti
developerovi pfi vystavbé jeho projektu v obci, coz ma za cil zkratit

a zjednodusit schvalovaci proces. Obec v§ak musi vZdy jednat v ramci
nastaveného pravniho ramce a touto smlouvou nemiize zasahovat

do podstaty vykonu vefejné moci. Neplatnou by byla smlouva, kterou
by se obec zavazala zménit Gizemni plan, udélit developerovi vSechna
prislusna Gfedni povoleni, pfestoze by tak ¢inila v rozporu s platnymi
pravnimi pfedpisy. Navic takto ani nemliZe zavazat nap¥. stavebni
uFad, ktery nespada pod jeji samostatnou piisobnost. Obec nemize
ani zavazat zastupitele k tomu, aby hlasovali uréitym zplisobem

o konkrétnim zaméru. Tato pojistka je dileZita pfedevsim tehdy, kdyz
by doslo ke zméné projektu oproti podepsané smlouvé.

Lze zavazat budouci
zastupitele?

Uzavre-li obec smlouvu o tzemnim rozvoji s developerem, je touto
smlouvou vazana, nehledé na aktualni sloZzeni organi obce, tudiz plati
i do budoucna. Nicméné je dalezité ve smlouvé spravné predjimat

a nastavit podminky pro zménu, pop¥. vypovézeni smlouvy. Domnivime
se, Ze je Gicelné ve smlouvé popsat pfesny mechanismus, jak by

v daném pfipadé mély strany postupovat (tzn.detailn& popsané
zménové Fizeni).

Soudni pfezkum

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o soukromopravni smlouvu, tak
v pfipadé neplnéni ze strany developera Ize vymahat splnéni zavazki
u pfislusného soudu na zakladé Zaloby.

Odpovédnost obce
a zastupiteli

M{Zeme uvazovat o odpovédnosti za poruseni soukromopravniho
zavazku obci, ale zde je tfeba mit na paméti, Ze obec se mliZze zavazat
jen k velmi malo tkonm (viz vy3e).V souvislosti s vykonem funkce
zastupitele mizeme hovofit také o trestnépravni odpovédnosti.

Tato odpovédnost podle naseho nazoru nastupuje v pfipadé, ze by
zastupitelé odsouhlasili smlouvu, ktera bude zjevné v neprospéch obce
a jejich obcant.
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Zavérem

Tento manual slouzit jako pilotni rozbor problematiky uzavirani smluv o tzemnim
rozvoji. Povazujeme za nezbytné, aby na néj navazal rozbor konkrétnich moznych
zavazk( obci i developer(, zplsobu zajisténi zavazk(i, zmén smlouvy, vypovédi
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.).

Na publikaci spolupracovala
advokatni kancelaf Davida Zahumenského a advokatka Petra Humlickova.
Publikace vznikla v rdmci projektu podpofeného Ministerstvem vnitra.

MIMISTERSTVO VNITRA
CESKE REPUBLIKY
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