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

Zasady pro spolupraci obci s developery a
moznost dohody na zmeéneé uzemniho planu

Obce jsou podle § 2 odst. 2 zdkona o obcich povinny pecovat o vSestranny rozvoj svého uzemi a
potreby svych obcanu. Pritom vSak obce Celi zvy$ujicim se narokum na vystavbu nové a udrzbu
stavajici verejné infrastruktury, tj. zejména dopravni a technické infrastruktury a obcanského
vybaveni. Financovani verejné infrastruktury je totiz mimoradné nakladné. Aktudlni nastaveni
rozpoCtového urceni dani nijak nezohlednuje to, jak rozséhla probiha v obci vystavba a kolik tedy
obec potrebuje investovat do rozvoje verejné infastruktury tak, aby zajistila kvalitni zivotni podminky
nejen pro své obcany, ale pro vSechny, kdo infrastrukturu a verejné sluzby obce uzivaj.

Nejruznéjsi Zasady pro spolupréci obci s developery na rozvoji verejné infrastruktury (dale jen
»Zasady"”), pravidla pro vystavbu nebo jinak nazvané dokumenty obdobného charakteru v praxi jiz
delsi dobu funguji v mnoha &eskych méstech, napt. v Ri¢anech, Tabore, Mnichové Hradisti, ¢i v
desitce méstskych casti hlavniho mésta Prahy. Zasady si v poslednich dvou, trech letech schvalila i
celd rada statutarnich meést jako je Brno, Jihlava, Liberec nebo Pardubice. Metodiku spolutcasti
investoru na rozvoji uzemi si v lednu 2022 schvalilo i hlavni mésto Praha. VSechny zminéné priklady
Zasady z nedavné doby nesou rukopis pravniku nasi kancelare.

Zasady pro spolupraci obci s developery, o nichz bude v tomto ¢lanku re¢, mohou hrat roli dulezitého
nastroje pro zajisténi kvalitniho a udrzitelného rozvoje obci. Diky prijeti Zasad totiz muze obec
prenesenim ¢ésti ndkladi na stavebniky ziskat finanéni prostfedky na budovéani i upravy verejné
infrastruktury a zajisténi verejnych sluzeb. Zasadami pak rozumime dokument schvaleny obci, na
zakladé kterého obec jedna s developerem o umisténi jeho zadméru na uzemi obce a na zakladé
kterého jsou uzavirany mezi obci a developerem nepojmenované smlouvy napr. o spolupraci, o
rozvoji uzemi, o poskytnuti investicniho prispévku apod. Vysledkem postupu podle Zasad je tedy
uzavreni smlouvy mezi obci a developerem, ktery se v ni zavaze k spolutcasti na budovani verejné
infrastruktury formou finan¢niho investi¢niho prispévku nebo nepenézniho plnéni. Zasady zakotvuji
nékteré zavazky pro samotnou obec, zejména poskytnuti soucinnosti stavebnikovi v rdmci
samostatné pusobnosti zejména v predprojektové pripravé jeho zaméru.

Jihlavska inspirace pro zahrnuti pozadavku na trvalou udrzitelnost do Zasad

Zasady nepochybné mohou prispivat k rozvoji tzemi obce a kvalité vystavby. A tim 1épe, ¢im vice
jsou Zasady soucdsti promyslené strategie obce ohledné rozvoje Gzemi, jejiz zaklad tvori tzemni plan
a jim vhodné nastavené regulativy a podminky vyuziti funkénich ploch.

Pristup mésta Jihlavy, které v roce 2021 aktualizovalo svoje Zasady pro spolupréci s investory na
rozvoji verejné infrastruktury muze byt pro ostatni obce inspirativni odstupnovanim vyse
investi¢niho prispévku podle indikator( urbanistické kvality a naroCnosti zaméru uvedenych v ramci
tzv. koeficientu zlep$eni. Tim mésto dava developerim jasné védét, jakou preferuje vystavbu, v
jakych lokalitach a s jakymi parametry.

VySe Investi¢niho prispévku pak Jihlava stanovuje podle nasobku prislu$ného poctu m’ hrubé
podlazni plochy investi¢niho zaméru a ¢astky 1 000 K¢ a koeficientu zlepseni (k). Koeficient zlepSeni
(k) hodnoti zejména urbanistickou kvalitu zdméru, priCemz se pri jeho vypoctu vychazi z 10
indikatoru jako je napr. poloha v ramci mésta, dochdzkovéa vzdalenost k zastavkam MHD,



urbanisticka struktura, podlaznost, reseni parkovani a cyklodopravy, aktivni parter. Kvalitu
developerského projektu pak individualné hodnoti Komise pro architekturu a urbanismus. U kazdého
indikatoru jsou uvedeny jednotlivé varianty parametr zdméru a k nim je prirazen dil¢i koeficient.
Vysledny koeficient zlepSeni (k) je soucinem vSech v tabulce uvedenych dil¢ich koeficientd.

Zasady a moznost dohody na zméné izemniho planu

Existenci Zasad pravni rdd Ceské republiky aktudlni nepredvidé. Obec je zdkladnim Gzemné
samospravnym celkem s Gstavné garantovanym pravem na samospravu a verejnopravni korporaci,
kterd muze mit vlastni majetek a hospodarit podle vlastniho rozpoctu. I presto, Ze je obec osobou
verejného prava, muze vystupovat a jednat rovnéz v soukromopravnich vztazich, priCemz podle § 20
odst. 2 obcanského zdkoniku Ize na soukromopravni jednani obce pouzit soukromopravni upravu,
slucuje-li se to s pravni povahou obce. Z toho se dovozuje, ze zastupitelstvo obce je opravnéno si
svym usnesenim stanovit pravidla pro jednanich s developery o jejich stavebnich zamérech a k
uzavirani smluv s nimi. Obsah téchto smluv neni aktualné u¢innymi pravnimi predpisy regulovan, je
vSak obsazen v Upravé planovacich smluv v novém stavebnim zakoné (¢. 283/2021 Sb.). Planovaci
smlouva bude verejnospravni, nicméné bude moci obsahovat i soukromopravni prvky. Ust. § 131
odst. 1 pism. b) nového stavebniho zdkona napr. predpokladd, Ze obec se v planovaci smlouvé bude
moci zavazat, Ze ucini kroky k vydéni uzemné planovaci dokumentace, v pripadé, ze zamér nelze
uskutecnit bez jejiho predchoziho vydani.

Moznost uzavirat planovaci smlouvy ohledné zmény izemniho planu podle nového stavebniho zakona
je proto dulezitd, a neni ndhodou, ze mnohé Zasady obsahuji tuto moznost dohody obce s
developerem jiz nyni.

Existuji pritom pravni nazory, podle nichZ obec nemuze soukromopravni smlouvou s developerem
zasahovat do verejnopravniho procesu porizovani tzemniho planu regulovaného stavebnim zakonem
(€. 183/2006 Sb.). Podle téchto nazoru obec a jeji zastupitelstvo vystupuje v procesu pripravy a
schvalovéani izemniho planu jako organ verejné moci, ktery mize Cinit jen to, co ji zdkon vyslovné
dovoluje, nikoli vSe, co ji zédkon vyslovné nezakazuje. Uvedené pak méa znamenat, Zze pokud je obec
soukromopravni smlouvou zavazana k obsahu verejnopravniho aktu v mezich spravniho uvazeni, je
to v rozporu s verejnopravnim postavenim obce podle stavebniho zakona, nebot obec nemuze bez
zakonného zakladu uzavirat zadnou smlouvu, kterou by se zavazala omezovat svoje verejnopravni
spravni uvazeni pri vykonu vrchnostenské pravomoci.

Podle mého presvédceni vSak v principu nic nebrani tomu, aby obce jiz nyni s developery uzaviraly
smlouvy ke zménam uzemnich planu. Lze pouze souhlasit pouze s tim, ze se obec nemize
developerovi primo zavazat, Ze v jeho prospéch schvali zménu Gzemniho planu v urCitém znéni.
Zastupitelstvo totiz nemuze primo zasahovat do vécného resSeni obsahu izemniho planu, ktery se
porizuje v prenesené pusobnosti a zadvazné se v ném vyjadruji dotfené organy. Zavazat se ke tomu,
ze bude Cinit kroky smeérujici ke zméné tizemniho plénu, jak to predvida uprava planovacich smluv
podle nového stavebniho zékona, vSak obec legalné muze, pri rozhodnuti o porizeni zmény izemniho
planu ve prospéch developera nevystupuje vrchnostensky, ale v samostatné plsobnosti. V jejim
ramci obec jedna tedy jak pri uzavirani smlouvy, tak pri rozhodovani o zméné uzemniho plénu,
pricemz je to v obou pripadech zastupitelstvo obce, které schvaluje uzavreni smlouvy i navrh na
zménu Uzemniho planu obce.

Pro tento vyklad 1ze nalézt oporu i v soudni judikature. V rozsudku ze dne 11. 3. 2020, ¢. j. 21 Co
240/2019-255 se Nejvyssi soud vyslovil k roli obce pri porizovani zmény izemniho planu. Podle né;
obec muze uzavirat smlouvy s developery, avSak v ramci téchto smluv se muze zavazovat pouze k
pravnimu jednani, kdy vystupuje jako subjekt soukromopravnich vztaht, nikoliv jako nositel verejné
moci. Moznost obce zavazat se ve smlouvé s developerem napr. k udéleni souhlasu vlastnika
pozemku s urcitym zamérem pak potvrdily soudy jiz drive, napriklad v rozsudku ze dne 28. 5. 2014,
€. j. 22 Cdo 607/2014 Nejvyssi soud mj. akcentoval skutecnost, ze rozhodnuti ohledné udéleni
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souhlasu lezi skuteéné pouze na obci, ktera hospodari se svym majetkem, a to bez ohledu na to, Ze
jde o pozemky ve vlastnictvi obce, které slouzi k obecnému uzivani.

V rozsudku ze dne 28. 2. 2013, sp. zn. 33 Cdo 3225/2011 Nejvyssi soud v ném v podstaté
legitimizoval moznost obci pozadovat po developerech financni prispévek na vybudovani
infrastruktury, pokud dojdou ke vzajemné dohodé. V tomto rozsudku Nejvyssi soud vychazel praveé z
dvojiho postaveni obce v rdmci vykonu samostatné pusobnosti, kdy obec vystupuje jako nositel
verejné moci a kdy naopak vystupuje ze svého soukromopravniho postaveni, v ramci kterého obec
vystupuje jako pravnickd osoba v pravnich vztazich, v nichz ma s ostatnimi ucastniky rovné
postaveni. V téchto vztazich mizZe obec stejné jako jini jejich ucastnici ¢init vSe, co neni zdkonem
zakdzano a sva prava a povinnosti si muze se souhlasem druhé smluvni strany upravit odchylné od
zdkona, pokud to zdkon vyslovné nezakazuje nebo z jeho povahy nevyplyva, Ze neni mozné se od néj
odchylit. Moznost uzavirani smluv obci s developery a jejich zavazovéni k poskytnuti prispévki obci
na zakladé této smlouvy dovodil Nejvyssi soud pravé ze soukromopravniho postaveni obce. Podle
rozsudku Nejvyssiho soudu zadny zdkon nezakazuje obci uzavrit dohodu, ve které se vlastnici
pozemku zavazi finanéné prispét obci na vybudovani infrastruktury, ktera jim bude ku prospéchu
(zvysi hodnotu jejich pozemku). V tomto rozsudku Nejvyssi soud pak také zdiraznil roli autonomii
vule smluvnich stran, tj. obce a investora s tim, Ze zélezi jen na vzdjemné dohodé obce a vlastnika
pozemku, zda a za jakych podminek dohodu uzaviou.

Zésadni je pak judikatura v dlouhotrvajicim ptipadu obce Cernolice, které se na zakladé sponzorské
smlouvy zavazala zaradit pozemky developera jako stavebni do izemniho planu. Poté, co byly
pozemky zarazeny do navrhu tizemniho planu jako zastavitelnd plocha, doslo v dusledku procesniho
pochybeni obce pri schvalovani izemniho planu ke zruSeni jeho ¢asti pravé v rozsahu pozemku
developera. Obec také iniciovala mistni referendum, priCemz obcané obce hlasovali tak, Ze pozemky
developera budou zarazeny do oblasti neurCené pro zastavbu. Obec nasledné schvalila zménu
tuzemniho planu podle vysledki mistniho referenda, coz vedlo k znemoznéni realizace projektu
developera. Ten odstoupil od smlouvy pro nemoznost plnéni ze strany obce a pozadoval po ni
sponzorsky dar vratit. Nejvyssi soud v rozsudku €.j. 23 Cdo 129/2021-291 ze dne 28. 4. 2021 odmitl
dovolani obce, ¢imz potvrdil predchozi rozsudky Okresniho soudu Praha-zapad ¢.j. 7 C 123/2018-134
ze dne 5. 12, 2018 a rozsudek Krajského soudu v Praze €. j. 21 Co 240/2019-255 ze dne 11. 3. 2020,
v némz tento soud uvedl: ,Obec je oprdvnéna zavazovat se v rozsahu své samostatné ptisobnosti, coz
také ve sponzorské smlouvé ucinila, kdyz se zavdzala pouze k zarazeni pozemkil jako stavebnich do
tzemniho pldnu, avsak nezavdzala se k tomu, Ze takovymto zpiisobem bude tizemni pldn schvdlen.
Ani jeji zdvazek vydat sponzorovi souhlas s vyddnim tzemniho a stavebniho rozhodnuti pro stavbu
rodinnych domil a zdvazek nekldst projektu Zddné prekdzky neni v rozporu s pravomoci v rozsahu jeji
samostatné ptisobnosti.”

Lze shrnout, Ze na formu spolupréace obce a developera smeérujici ke zméné tizemniho planu, kde
obec vystupuje jako rovnocenny partner v ramci soukromopravniho vztahu, a nikoliv jako nositel
verejné moci, 1ze aplikovat zasadu legalni licence. Podle ni Ize ¢init vSe, co neni zékonem zakéazano.
Obce tedy mohou uzavirat smlouvy s developery ke zméné izemniho pléanu, bez niz by realizace
jejich zdmeéru nebyla mozna. Developeri se pak mohou smluvné zavazat prispét obci na budovani
potrebné verejné infrastruktury za podminky, Zze k pozadované zméné regulace v izemi skutecné
dojde.

Mgr. Jiri Nezhyba,
advokat a partner
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DalSi clanky:

 Diskriminace neni legrace aneb nerovné zachézeni s akcionari pri vyplaté zalohy na podil na
zisku
e Licence LUC v podnikatelské strategii provozovatelu dron

 Neplatnost usneseni valné hromady akciové spoleCnosti v rozhodovaci praxi souda
o Aktudlni novelizace potravinovych vyhlaSek

e Zaméstnanecké akcie (ESOP) v roce 2026: co prinasi novela a jak se na ni pripravit

 Zelené standardy pro vystavbu a renovace: jaké povinnosti prinese novéa evropska uprava?
 Byznys a paragrafy, dil 25.: Zapocteni
 Vyuzivani holdingovych struktur a na co si dat pozor

e Pluralita vedoucich odstépného zavodu
e . Tézko na cvicisti, lehko na bojisti”, aneb proc je kvalitni prodejni dokumentace klicova (nejen)

v automotive segmentu
o Uzemni pléan jako klicovy faktor pri ocenovani pozemki
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