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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

(Ne)zavaznost zasad pro vystavbu a jejich
obsahové nalezitosti

V predchozim clanku bylo obecné pojednano o problematice tzv. zasad pro vystavbu. V tomto ¢lanku
se budeme vénovat dvéma aspektim, a to zavaznosti zasad pro vystavbu a jejich obsahovym
nalezitostem.

Prejdéme tedy k prvnimu bodu - uvedeni, zda, pro koho a v jakém rozsahu (ne)jsou zasady pro
vystavbu zavazné. K tomu je predné nutné identifikovat pravni formu zésad pro vystavbu.
V soucasnosti plati, ze z platné pravni upravy nevyplyva, jakou maji (mit) pravni formu. Zasady pro
vystavbu obvykle schvaluje zastupitelstvo obce formou usneseni, a to ve smyslu § 84 odst. 4 zakona o
obcich, kdy zastupitelstvo obce si vyhradilo tuto dal$i pravomoc v ramci samostatné pusobnosti obce.
Prilohu usneseni, kterym byly zésady pro vystavbu schvaleny, tvori vlastni text prijatych zasad.
Jedna se tak o formu usneseni zastupitelstva obce jako rozhodovaciho aktu nejvyssiho
organu obce.

Aby byly zédsady pro vystavbu uplatnitelné v praxi, vyzaduje zdkon o obcich k platnému usneseni
zastupitelstva obce souhlas nadpolovi¢ni vétSiny vSech Clenu zastupitelstva obce. V tomto pripadé je
vhodné, aby v idedlnim pripadé bylo hlasovéani jednomyslné, a to zejména kvuli dlouhodobé platnosti
a nemeénitelnosti téchto zasad - tedy stabilité zasad pro vystavbu. Jde o to, Ze zdsady pro vystavbu by
mély predstavovat ,,spolecnou dohodu” zastupitelstva jako celku o dal$im rozvoji izemi dané obce.

Zasady pro vystavbu jsou tak dobrovolnym, pro investora (developera) nezavaznym
dokumentem obce, kdyz se jedna o interni akt zastupitelstva dané obce. Plati tak, ze prispivat
na infrastrukturu neni povinné, kdyz hlavnim znakem zasad pro vystavbu je jejich nevynutitelnost.
Jedna se o dobrovolné poskytovani prispévku za ucelem rozvoje verejné infrastruktury. Je
vhodné zminit, ze v pripadé negativniho postoje investora (developera) k poskytnuti financniho
prispévku, muZze obec v ramci tzemniho a stavebniho rizeni plné vyuzit své pozice jako tzv.
vedlejsiho ucastnika rizeni, kdy v pripadé nesouladu planované vystavby s verejnym zdjmem muze
nejruznéj$imi procesnimi ukony zdrzovat vydani meritorniho rozhodnuti stavebniho tradu.

Daéle je potreba zminit, Ze v ramci samostatné piisobnosti zastupitelstvo obce rozhoduje o porizeni
tzemniho planu a regula¢niho planu, schvaluje zadani, pripadné pokyny pro zpracovani navrhu
uzemniho planu a vydava uzemni plan. Pokud tedy investor nebude projevovat zajem poskytnout
financni prispévek a ridit se pravidly vyplyvajicimi ze zasad pro vystavbu, obec nemusi vyhovét
navrhu na zménu uzemniho planu, pripadné bude provedeni zmény zdlouhaveéjsi (neuplatni
se zkraceny postup porizovani zmény uzemniho planu). Jak Casto obce samy uvadéji, postup podle
zasad pro vystavbu je dobrovolny, nicméné v pripadé odmitavého postoje investora k jejich existenci
nebude vystavba v zajmu mésta a nebude napomocno jeji realizaci. Zaroven uzavirenim dohody o
poskytnuti investi¢niho prispévku ¢i planovaci smlouvy podminuji vydani kladného stanoviska mésta
k predmétnému stavebnimu zameéru.

Cilem zasad pro vystavbu je pritom stanoveni jasnych podminek, pri nichz bude obec podporovat
vystavbu na svém tzemi. Zajem pritom spoc¢iva na koordinovaném postupu obce a investora, ktery
predem podminky vystavby zna. Pravé stanoveni podminek vystavby a jejich splnéni posiluje



legitimni oCekavani investora, ze jeho zamér bude moci byt realizovan a podporovan. Smyslem zasad
pro vystavbu je tedy koordinovany postup pripravy investi¢nich zaméru mezi obcemi na strané jedné
a investory na strané druhé.

S prijetim zasad pro vystavbu se tak odstranilo individualni vyjednédvani mezi obcemi a developery a
je nahrazeno prostrednictvim tzv. planovacich smluv (smluv o vybudovani verejné infrastruktury).
Planovaci smlouvou se developer zavazuje na své ndklady vybudovat verejnou infrastrukturu
souvisejici s jeho stavebnim zamérem.

V pripadé existence zasad pro vystavbu namisto planovaci smlouvy, mtze byt mezi obci a investorem
(developerem) uzaviena smlouva o poskytnuti financ¢niho (investicniho) prispévku spojeného
s budovanim verejné infrastruktury dotéené zamérem investora. Touto inominatni smlouvou je
stanovena castka, kterou se investor zavazuje uhradit na vybudovani prislusné verejné
infrastruktury.

Presunme se nyni ke druhé ¢asti, a to k obsahovym nalezitostem zasad pro vystavbu. Jak bylo jiz
avizovano, k vypracovani zasad pro vystavbu neexistuje zadna metodika, proto postup obci
byva takovy, ze vychézeji ze zédsad pro vystavbu jiné obce jako vzoru a pouziji je pro své potreby.
Nicméné i zdsady pro vystavbu by mély obsahovat urcité nalezitosti, aby byly pro praxi dobre
pouzitelné.

Ze zéasad by mélo zcela zrejmé vyplyvat, Ze se jimi obec ridi. V Gvodu zéasad (a i dale v jejich textu) je
dobrym zvykem deklarovat, ze obec schvalila zdsady pro vystavbu, kterymi se musi developer ridit.
Predejde se tak spekulacim, kdy se zasady uplatni a kdy nikoliv, ¢i zda vibec. Zdkladem kazdych
zésad je uvodni vymezeni pojmi, které jsou dale v textu pouzivany. Jedna se tak zejm. o vymezeni
pojmu jako zamér, investor, verejnd infrastruktura (bezprostredné souvisejici se zamérem), financni
prispévek atd.

V zasadach pro vystavbu je treba vymezit postup investora tak, aby doslo k naplnéni pozadavku
vyplyvajicich ze zésad a zaroven i postup obce ve vztahu k predlozenému zdmeéru, postup vedouci
k uzavreni planovaci smlouvy ¢i smlouvy o poskytnuti finanéniho prispévku. Uvedena musi byt vyse
financniho prispévku a za jakou mérnou jednotku se vypocitava.
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* Judikatura: smluvni sjednani prekluzivni lhity je obecné platné (FIDIC)
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