SMLOUVY S
DEVELOPERY: PROC

A JAK JE UZAVIRAL




Jak regulovat uzemi

Uzemni pldn

Regulacni plany

PlGnovaci smlouvy

Smlouvy dle OZ

Ucast obce v fizenich

Pozice vlastnika infrastruktury

Zasady rozvoje obce (,,pravidla hry*)




Co jsou smlouvy s developery

Smlouva mezi obci (Ci svazkem obci, krajem apod.) a investorem (developerem)

Resi zpravidla pribéh &i dopady realizace zdméru investora na Uzemi obce (resp. kraje
apod.)

Investor zpravidla na zakladé smlouvy buduje infrastrukturu Ci na jeji vybudovani a
provoz financné prispiva

Obec pii spinéni zdvazkd investora vyjadiuje podporu projektu, zavazuje se prevzit

infrastrukturu apod.

 Viz analyza - Zahumenskd, V. a kol.: Smlouvy o Uzemnim rozvoji — analyza problematiky. Arnika
2017
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Mnichov: priklad ze zahranici

« Developefi na kazdy m2 nové vybudovanych byt hradi méstu ¢dastku 100 € (2017 )

« Celkové prispévky méstu (1994-2016):
« na socidlni infrastrukturu 211,4 mil €,
« na dopravni infrastrukturu 237,7 mil €,
* na plochy zelené 130,2 mil €
* na pldnovdni a podobné Cinnosti 49,1 mil €




Smlouvy o rozvoji Uzemi v CR

« Zaklad ve smlouvdach podle stavebnino zakona (pladnovaci smlouvy podle § 66 odst. 2,
dalsi smlouvy — napr. 86 odst. 2 pism. d), § 94c odst. 1, § 94| odst. 2 pism. d) ...)

* Moznost nepojmenovanych smluv podle § 1746 odst. 2 OZ (€. 89/2012 Sb.)




ProC smlouvy podle Of

« Omezend moznost uzavrieni smlouvy v rezimu stavebniho zdkona

 Preference vCasného reseni spornych bodu
« Co chce obec?
« Co chce investore

* Priklady:
« velké investicni projekty (Amazon u Dobrovize)

* feseni nedostatecné kapacity obecni infrastruktury (dopravni, technické Ci socidlni)
., pojistka* realizace slibU investora (napr. pfi rozdélovdani pozemkU na parcely)




10 Castych chyb jednani s investory

« CHYBI SMLOUVA

« NEDOSTATECNA SPECIFIKACE UCELU A VYCHOZIHO STAVU

« ROZPOR S USTANOVENIMI ZAKONA, NEDOVOLENE PLNEN| OBCE

« CHYBI CASOVE OHRANICENI ZAVAZKU INVESTORA

« CHYBI TECHNICKA SPECIFIKACECHYBI SANKCE ZA PORUSENI

« CHYBI ZAJISTENI ZAVAZKU

« NENi RESENA ODPOVEDNOST ZA SKODU, NASTUPNICTVI NA STRANE INVESTORA APOD.
« OBEC NEMA SCHVALENY ZASADY (OBCHODNI PODMINKY)

« NEDOSTATECNA KOMUNIKACE S OBCANY




Pro¢ smlouvy uzavirat — zdsady
rozvoje obce

 Hlavni problémy spojené s novou vystavbou:
* Pretizenost skol a Skolek
* Pretizenost dopravy
« Nedostatek obCanské vybavenosti
* Nedostatek zelené
« Adaptacni opatreni
« Celkovda dohoda na charakteru zéméru
- Na malych méstech a obcich — kanalizace, COV

* Naklady nesmi nést verejny rozpocet — ty, které Ize
spravedlivé povazovat za dopady nove vystavby —
princip ,,developer plati*




Jak jednat s developery

Neni pravni Uprava

V podstaté princip dobrovolnosti a oboustranné vyhodnosti

os

Starosta a zastupitelé vzdy hdji zdjem obce a obcanu

Nutno mit dostatecné podklady

« Vzdy védeéet, co obec chce a procC to chce
« Pro¢ md developer plnit

Co mad pInit

Jak ma pinit

Nejde o ,vydirani

Nejde o ,Uplatky”




Vse verejne

 Transparentnost — zakladni podminka
« Zridit specidlni webovou stranku
« Poradat setkdani s obyvateli
« Mit pfipraveného pracovnika, ktery bude odpovidat na dotazy a bude zndt agendu smluv




/. ceho vyplyvd postaveni obce

§ 2 odst. 2 zdkona o obcich: Obec pecuje o viestranny rozvoj svého Uzemi a o potfeby svych obcanu;
pri pInéni svych UkolU chrdni téz verejny zdjem.

§ 5 odst. 3 stavebniho zdkona: Orgdny obce zgjistuji ochranu a rozvoj hodnot Uzemi obce, pokud nejsou
svéreny pusobnosti v zdlezitostech nadmistnino vyznamu orgdnum kraje nebo na zakladé zvidstnich

pravnich predpist dotéenym orgdnim.

§ 18 odst. 1 stavebniho zdkona: Cilem Uzemniho pldnovani je vytvaret predpoklady pro vystavbu a pro
udrzitelny rozvoj Uzemi, spocivajici ve vyvdazeném vztahu podminek pro priznivé zivotni prostredi, pro
hospoddrsky rozvoj a pro soudrznost spoleCenstvi obyvatel Uzemi a ktery uspokojuje potreby souCasné
generace, aniz by ohrozoval podminky Zivota generaci budoucich.

§ 18 odst. 4 stavebniho zdkona: Uzemni pldnovani ve vefejném zdjmu chrdni a rozviji piirodni, kulturni a
civiliza¢ni hodnoty Uzemi, v€etné urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi. Pritom
chrani krajinu jako podstatnou slozku prostredi zivota obyvatel a zaklad jejich totoznosti. S ohledem na to
urcuje podminky pro hospoddrné vyuzivdani zastavéného Uzemi a zajisfuje ochranu nezastavéného Uzemi
a nezastavitelnych pozemku. Zastavitelné plochy se vymezuji s ohledem na potencidl rozvoje Uzemi a
miru vyuziti zastavéného Uzemi.




Strategie rozvoje

« Kazdd obec by méla mit pripraven dokument Strategie rozvoje

Vychdzi z UAP

Historie obce

Zivotni prostfedi obce

Socidini potencidl obce

Ekonomicky potencidl obce

Zastavitelné pozemky — rozsah, rozsifovani

Lze na néj pri jakémkoli jedndani odkazovat

Skrze néj Ize dokdzat, ze obec pri pozadavcich na developery chrani verejny zajem




/Asady rozvoje obce

 ,,VSeobecné obchodni podminky obce*

« Usnesenim zastupitelstva schvdlené ,,Zasady rozvoje obce”

« V Uvodnich ustanovenich odkdzat na Strategii

« Kde jsou konkrétni problémy a jak je potfeba tyto problémy resit
« ZdUraznit, joké dopady by méla novd vystavbo

« Postoj obce k vystavbé — jasné deklarovany

« Odkaz na webové stranky s aktualizaci UdajU o Uzemi

« Ddle musi obsahovat vysi prispévku na infrastrukturu — musi byt vypocitadn a ekonomicky
odUvodnén

- ZdUraznit, ze prispé&vek je DOBROVOLNY (neni poskynuty v tisni a za ndpadné
nevyhodnych podminek)




Jak je napsat

Zasady by mély jednoznacné a jasné definovat uzité pojmy

Neni treba zasady zahlcovat slozitymi a neprehlednymi definicemi

Neni treba definovat pojmy ze stavebniho zdkona nebo provadécich predpisU

Inspirace: Praha 5, Praha 7, Ri¢any u Prahy




,Povinnost" investora vyjednavat

Zasady by mély obsahovat postup

« Kde a jak mda developer zacit, na kterem odboru obce informovat o svém zameéru, prip.
dokumenty, které by mél dolozit

Nelze zapominat, ze jde v podstaté o dobrovolné jedndni — nelze pfimo sankcionovat
za nesplnéné

 Lze uvazovat o benefitech pro ty, ktefi jednat budou

+ Vyjedndvdani = méné pochybnosti o zdméru, vyjasnéni dopadUl na infrastrukturu,
vCasnd dohoda, v€asné informace pro investora o tom, jaky zdmeér Ize v Uzemi z
pohledu obce realizovat, jaké pripominky bude v pripadé konkrétnino zadmeéru obec
uplatiovat do Uzemnich fizeni




/Aasady: Postaveni obce

« Obec je UCastnikem Uzemnich fizeni
« MUzZe poddavat ndmitky
MUzZe kldst pozadavky, za kterych je z&mér prijatelny
Definitivné rozhoduje stavebni Urad
Obec Casto byva viastnikem dopravni a technické infrastruktury
Obec schvaluje a méni Uzemni pldn




Co s prostredky

 Transparentni UCet
* Mit jasné deklarované, na jaké deficity v insfrastrukture penize budou pouzity

« O pouiziti prostredkU hlasovat vzdy transparentné, na zastupitelstvu (vyhradit si to —z
divodu verejnosti zaseddni)

- Cast penézje vhodné vé&novat kupf. na participativni rozpo&et — zvysit zdjem ob&an¥ o
déni v obci




Spoluprdce

* Obec

* Developer

» Architekt/urbanista

« Orgdny statni spravy

« Obcané (vlastnici a spolky)
 Zverejnovani informaci

« Debaty nad deficity a moznymi resenimi




Limity smluv 0 uzemnim rozvoji

« Smlouvy by nemély obsahovat nékteré typy zdvazkd pro obce
« Nékterd ujedndni mohou byt v rozporu s verejnopravnimi normami

« Vzdy nutno respektovat rizné postaveni obce
« Verejnoprdavni — kdyz vykonava verejnou spravu - napr. kdyz schvaluje Uzemni plan
« Soukromoprdvni — kdyz vystupuje jako jiné FO a PO (napr. pri uzavirdni smluv dle O7)




Dva typy zé&vazku

1. obec se zavazuje, Ze vydd zménu Uzemniho planu spoclivajici v konkrétni zméné
funkéniho vyuZiti pozemkU p. ¢. 846/7, 843/8, 843/8 a 844 —{j. se zavdze, Ze se z poli
stanou stavebni parcely

2. Obec se zavazuje, Ze ucini vse pro to, aby byla vydana potrebnd rozhodnuti, zejm.
Uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni.




Samostatnd a prenesend pusobnost
obce

« Samostatna:

« Uc&astnik Uzemniho Fizeni — oblast soukromého prdava (vyuzivé viechna prava jako jini U&astnici,
ma stejné postaveni — zdkon ji uklddd povinnost hdijit zajmy obce a obcani)

« Schvaluje a vyddava Uzemni pldn - oblast vefejného prava
« Pfenesend (verejné pravo)
« Porizuje Uzemni pldan (Ufad Uzemniho pldnovdni)
« Vede Uzemnifizeni a vydava Uzemni rozhodnuti (stavebni Urad)




Verejné pravo x soukrome pravo

s

« Verejné pravo — Cl. 2 odst. 2 Listiny: obec smi Cinit jen to, co je ji zdkonem vyslovné
dovoleno

« Soukromé prdvo - Cl. 2 odst. 3 Listiny: obec smi Cinit vie, co zakon nezakazuje




ProC se obec nesmi zavazat ke
ZzZméneé uzemniho planu smlouvou?

* Proces Uzemniho pladnovani je upraven normami verejného prava
« Obec ma verejnopravni (mocenskeé) postaveni

» Dvojirole:
« Porizovatel
« Zastupitelstvo — rozhodnuti o pofizeni, o zaddni o navrhu, schvdleni a vyddni




VYA 4

Uzemni fizeni

* Nesmi se smluvné zasahovat do pravomoci stavebniho Ura

« Obec se ale smi zavazovat jako UCastnik fizeni




Shrnuti

« Smlouva nesmi stanovit prava a povinnosti obce v oblasti vefejného prava (omezit
pravomoc zastupitelstva nebo stavebniho Uradu)

« Uzemni pldn nezdkonny
« Smlouva mUze omezit postaveni obce jako UCastnika fizeni

« smlouvy s investory nejsou verejnopravnimi smlouvami (uzavirgji se jen tehdy, pokud to
stanovi zakon)




 praxe: Cernolice vs. MV CR

« 1995 - zacdatek pripravy Uzemniho planu obce
« Kvéten 2007 - sponzorskd smlouva s firmou Altesteadter

* (firma spojend s séfem Ceského fotbalu — Miroslavem Peltou)




/Avazky obce

« Obec se zavdzala Peltovy pozemky zaradit do Uzemniho pldnu jako pozemky stavebni
a rozhodnout o vynéti pozemkU ze stavebni uzdvéry

« Obec se zavazala vydat souhlas s vyddnim Uzemniho a stavebniho rozhodnuti




Dalsi postup

« Po slozitych jedndnich (mj. s nékterymi resSenimi nesouhlasil ani krajsky Urad) vydava
zastupitelstvo ,,direktivu* k doplnéni navrhu Uzemniho pldanu
« Naprosto mimo postup podle stavebniho zdkona
V prosinci 2012 byl Uzemni pldn schvdlen
Prijeti planu vedlo k rozpadu zastupitelstva
Prosinec 2012 trestni ozndmeni
Vyjadfovalo se MV CR k zddosti policie




MV CR

* sponzorské smlouvy jsou postaveneé na principu Uplatnosti, tj. poskytnuti sponzorského daru je vzdy
vyvazeno urCitym druhem protiplnéni a uzavreni takové smlouvy obci nic nebrani.

« O uzavreni sponzorskeé smlouvy rozhoduje dle § 102 odst. 3 z&kona o obcich rada obce, resp.
zastupitelstvo, pokud si tuto pravomoc vyhradilo pro sebe.

* podminky sponzorské smlouvy, pfedevsim zavazky, kferé na sebe obec vzala jako protiplnénik
polsky’mu’remu sponzorskemu daru, kdy jako rozporny se zakonem o obcich byl hodnocen cely Clanek 3
smlouvy.

*+ V odst. 1 tohoto ldnku se obec zavazuje k uréitému jedndni - zafazeni pozemkd do Uzemniho plénu - v
situaci, kdy je cely rozhodovaci proces teprve na pocdtku a v mezidobi se mohou objevit okolnosti, které by
obec nutily odchylit se od proklamovaného zadméru (vyhovéni sponzorovi). Takto koncipované usneseni
smlouvy by tak obec de facto smluvné zavazovalo k tomu, jakym zpUsobem bude v budoucnu vykondvat
verejnou (vrchnostenskou) sprévu

+ Obec ve smyslu § 2 odst. 2 z&kona o obcich pecuje o viestranny rozvoj sveho Uzemi a o potfeby svych
obcanu a pri pInéni svych Ukold chrdni téz verejny zdjem. Aplikaci Cldnku 3 odst. 1 smlouvy by se pfitom obec
tohoto svého zdkonného Ukolu vzdavala ve prospéch smluvniho zdvazku, coz samoziejmé neni mozné. Obec
je v ramcifizeni o Uzemnim pldnu nucena projit poméme dlouhym procesem, jehoz vysledek neni mozné
predjimat. Stejné tak nelze predjimat stanoviska obcant obce a prislusnych orgdnu, kterd se mohou objevit
azZ v prubéhu rizeni.




MV CR

+ Pokud by se obec hned na pocatku smluvné zavdzala k fomu, ze bude bezpodminecné prosazovat
urcity postoj, snadno by se na konci celého fizeni mohla dostat do rozporu s pravnimi predpisy.

« V odst. 2 Clanku 3 smlouvy se pak obec zavazuje k vyddani souhlasu s vydanim uzemniho a stavebniho
rozhodnuti dle zakona €. 183/2006 Sb., o Uzemnim planovdni a stavebnifadu (stavebni zakon), ve znéni
pozdéjsich predplsu Takovy z&vazek obce - udélit souhlas — by byl podle ndzoru ministerstva teoreticky
mozny v zaveérecnych fazich celého procesu, kdy by obec jiz posuzovala konkrétni projekt Ci plan. Zde by
mohla dat svij souhlas, pficemz o samotném vyddni rozhodnuti by zde dle stavebniho zdkona rozhodoval
prislusny stavebni Ufad v pfenesené pUsobnosti a souhlas obce by byl pouze souhlasem UCastnika spravniho
rizeni.

« V konkrétnim pfipadé smlouvy je viak z poskytnutych podkladd zfejmé, Ze smlouva byla podepisovéna na
zaCdatku celého procesy a zdvazek obce v této jeho fazi je — podobné jako u predchoziho odstavce -
podoben vystaveni jakéhosi bianco Seku pro osobu sponzora, jehoz dusledky nelze dohlédnout. | v tomto
pfipadé dochdzi dle ndzoru ministerstva k poruseni § 2 zdkona o obcich.

+ Vzhledem k tomu, Ze poskytnuti sponzorského daru je vdzano praveé na splnéni Clanku 3 odst. 2 veéty prvni
smlouvy, fesil by soud i vymahatelnost tohoto plnéni v piipadé odstoupeni sponzora od smlouvy a ndsledné
(pravdepodobného) nevraceni sponzorského daru ze strany obce.

+ Dle ndzoru ministerstva by mél byt minimdiné Clonek 3 smlouvy povazovan za neplatny pro rozpor se
z&konem o obcich, avsak posouzeni toho, zda je timto zneplatnéna smlouva jako celek ¢i pouze jedna
jeji ast, stejné jako otdzka vymahatelnosti zavazkd ze smlouvy plynoucich, by bylo nutné ponechat na
rozhodnuti prislusného soudu




/avery setreni

« V provérované véci je mozné v zAveru shrnout, ze prestoze Ize mit pochybnosti o
zAkonnosti a Ucelnosti nékterych spornych Ukonu zastupitelstva obce, z hlediska
trestnino prava a jeho subsididrni role je relevantni pouze otdzka, zda zastupitelé svym
Umyslnym jedndnim, resp. jedndnim ve védomé nedbalosti, zpUsobili i se pokusili
zpUsobit konkrétni skodu obci nebo neoprdvnénou vyhodu jinému subjektu zneuzitim
svych pravomoci Ci zGmérnym porusenim povinnosti radné spravovat majetek obce
dle § 38 odst. 1 zdkona €. 128/2000 Sb., o obcich.

« To vSak provedenym provérovanim mimo rozumnou pochybnost prokdzano nebylo.




Vyhruzky

 Spolecnost Altsteadter napsala obci sérii dopisU — s pozadavky na daldi jedndni obce
ve VECI

« Nakonec na obec podala ndvrh k soudu na ustanoveni opatrovnika — soud ndvrh v
prosinci 2013 zamitl




Uzemni pldan zrusen

« Soudy (krajsky a Nejvyssi spravni) nakonec zrusily Cdst Uzemniho pldanu




Referendum

* Vroce 2015 se konalo referendum

« O rozsahu zastavitelnosti v obci Cernolice. Referenda se z0&astnilo 45 % volicl. 87 % z
nich (coz je 39 % ze viech opravnénych volicU) rozhodlo "ANQO", tedy pro omezeni
developerskych projektu.

« Referendum je platné a jeho vysledek je zdvazny.




/aloby o ndhradu skody

« Obec dosud vede s developerem soudni spory — neplnéni smlouvy (10 miliond)

- OficidIni stranky obce Cernolice: http://www.cernolice.net/cs/platny-uzemni-plan-44




Podékovani

« Kontakty: vendula.zahumenska@arnika.org

 Zdroje ke smlouvdm: https://zmenyprahy.cz/praha-dnes/smlouvy




