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

Zasady pro vystavbu - podstata, forma a ucel

Stéle Castéji se v praxi setkdvame s problematikou tzv. zdsad pro vystavbu, a to nejcastéji ze strany
investoru (developeru), na néz dopadaji, avSak také ze strany samotnych obci, které je vytvareji a
nasledné prijimaji na zakladé schvaleného usneseni zastupitelstva dané obce. Jelikoz se v pripadé
zésad pro vystavbu jedna o komplexni problematiku, z divodu prehlednosti bude o nich pojednéno
ve dvou samostatnych ¢lancich. Nyni si priblizime, co to vlastné zasady pro vystavbu jsou, druhd ¢ast
clanku se bude vénovat jejich zavaznosti.

Co to tedy tzv. zdsady pro vystavbu vlastné jsou? Zasady pro vystavbu predstavuji fakultativni
dokument obce, kterym se snazi usmeérnit developerské projekty zejména na vystavbu
novych rodinnych domu, bytovych domu ¢i primyslovych objektu a podileni se zejména na
vybudovani adekvatni verejné infrastruktury. Jedna se tak o urcitou formu ¢i zasady spoluprace
mezi obcemi a investory.

Postupem cCasu se se zasadami pro vystavbu setkavame stale Castéji, nebot se jedna o atraktivni a
smysluplny nastroj pro stale vice obci, na které aktualné cili rada developerskych projektu.
V dominantni vétSiné jsou zasady pro vystavbu prijimany v obcich v aglomeraci krajskych
meést a hlavniho mésta Prahy vcetné ni samotné. Ackoliv se tedy nejedné o Zzadnou novinku, ale
o praktiku realizovanou jiz nékolik let, legislativa na zasady pro vystavbu zatim nijak nereagovala.
Plati tak, ze zakon o obcich ani jiny pravni predpis uvedenou problematiku dosud nijak
neresi, proto jejich existence neni v rozporu s pravni upravou. Neexistuje ani Zzadna metodika,
jak by mély zasady pro vystavbu v praxi vypadat.

Zasady pro vystavbu 1ze samozrejmé nahradit individualnimi dohodami mezi investorem a
obci, v jejimz katastralnim tzemi ma byt zadmér realizovan. Ze zkusSenosti ale vyplyva, ze individualni
dohody mohou vést k narus$eni transparentnosti a predvidatelnosti podminek vystavby jako principt
dobré spravy. Nutno podotknout, Ze individudlni ujednéni jsou nestéla a v tom dusledku i promeénlivéa
a tim také z pohledu obce ne zcela zadouci. Pritom obecny (verejny) zajem spociva v trvalosti ¢i
dlouhodobosti podminek pro vystavbu, a to zejména v souvislosti s proménlivosti obecnich
zastupitelstev v disledku komunalnich voleb. Transparentnost pravidel pro novou vystavbu je
tak plné vhodna pro samotné obce a zaroven i pro investory, jelikoz se vyhnou mnohdy slozitym
jednanim o realizaci jejich zdméru a jiz predem vi, za jakych podminek bude mozné zamér realizovat.
Zbyva dodat, Ze transparentnost zasad pro vystavbu je posilena i tim, Ze se jedna o verejné
dostupny dokument, se kterym se lze seznamit jeSté pred zahdjenim priprav budouciho
investicniho zaméru.

Ze samotného zakona o obcich vyplyva pro obce povinnost pecovat o vSestranny rozvoj svého uzemi
a 0 potreby svych obcant s respektovanim verejného zajmu. Cilem zdsad pro vystavbu je tak
stanoveni podminek, pri nichz bude obec podporovat vystavbu na svém tzemi. Obec totiz v izemnim
a stavebnim rizeni bude Casto vystupovat v procesni pozici tzv. vedlejsitho tcastnika rizeni, kdy
v pripadé nesouladu planované vystavby s verejnym zajmem muze nejriznéj$imi procesnimi tkony
protahovat vydani meritorniho rozhodnuti stavebniho uradu. Pravé stanoveni podminek vystavby a
jejich splnéni posiluje legitimni o¢ekavani investora, Ze jeho zamér bude moci byt realizovén a
podporovan. Smyslem zasad pro vystavbu je tedy koordinovany postup pripravy investi¢cnich
zaméru mezi obcemi na strané jedné a investory na strané druhé.



Jiz na tomto misté je ale potreba predeslat, ze obec muze podporovat takovou vystavbu pouze
v ramci vlastnich samospravnych kompetenci, nikoliv v ramci vykonu prenesené
pusobnosti. Zasady pro vystavbu tak maji zajistit potreby ob¢anské vybavenosti, kulturniho rozvoje,
dopravy apod. Prijiméni zasad pro vystavbu zejména obcemi v aglomeraci velkych mést tak sleduje
zejména koordinovany postup obce a investort, kdy je potfeba reagovat na budouci narust obyvatel
a potrebu navyseni kapacity verejné infrastruktury.

Spolupodileni se na vybudovani verejné infrastruktury mize mit vice podob. Zcela typickym
pripadem je financni (investi¢ni) prispévek slouzici ke spolupodileni se na pokryti naklada
spojenych s navySenim kapacity verejné infrastruktury, kdy tyto naklady nelze plné pokryt z
danovych vynosu a vlastniho rozpoctu obci. Z investi¢niho prispévku jsou tak hrazeny naklady
na zrizeni, adrzbu, Gpravy a uzivani verejné infrastruktury vyvolanych investi¢cnim
zamérem. Je treba doplnit, Ze zdsady pro vystavbu se nevztahuji na individudlni vystavbu, ale
sméruji vyhradné na spolupraci s developery.

Nespornou vyhodou zéasad pro vystavbu je rovny pristup mezi obci a jakymkoliv developerem,
zajisténi stejnych podminek pro kazdého, zavazek obce poskytnout ndpomoc s realizaci zaméru a
v neposledni radé i kontrola nad limitaci vystavby.

Kazdé obci s kazdym novym obyvatelem vzrustaji ndklady na verejnou infrastrukturu, a to zejména
v otazce kapacit inzenyrskych siti, staveb Cisticek odpadnich vod, silnic, parkovacich stani, kapacit
Skolek a Skolskych zarizeni apod. Proto je potreba zajistit podminky pro chod verejné infrastruktury
a zajistit tak prostredky potrebné pro rozsirovani nebo budovani zcela nové verejné infrastruktury,
které umérné odpovidaji realizovanému zameéru.

Zavérem lze uvést, ze zdsady pro vystavbu nalezneme jiz v desitkdch mést a obci, setkat se s nimi
miZeme v Praze, dale napf. v Brandyse nad Labem, Uvalech, Ri¢anech, Stranc¢icich, Hotovicich,
Jihlavé, Roudnici nad Labem, Milovicich ¢i Mnichové Hradisti. Déle se zasady pro vystavbu uplatiuji
v Brné a okolnich obcich jako jsou Rosice, Ujezd u Brna, Slapanice a jednim z poslednich je i méstys
Drasov. Obci s prijatymi zasadami pro vystavbu vsak stale pribyva.
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