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JVOD

Rada obci' se nachazi ve sloZité situaci - roste pocet novych rodinnych domd, bytovych domi a s tim také pocet
obyvatel. Vice lidi znamena vyssi tlak na dopravu, na kanalizaci, na vodovody, na mista ve Skolkach a Skolach, na
péci zdravotnickych zafizeni, na socialni soudruznost obyvatel, na okolni pfirodu, na verejna prostranstvi nebo
samozfejmé na samotny obecni (rfad. JestliZze se investori nepodileji na nakladech, které pfiliv obyvatel nové

vystavby zpisobi, musi obce rozsifovat infrastrukturu ze svych rozpoctl, coz je dlouhodobé nelinosné.

Problémy s rezidencni vystavbou a suburbanizaci jsou jedna véc, mnoho obci ale nic podobného nezna a resi zcela
jiny typ developmentu - riizné priimyslové arealy, skladovaci haly ¢i komercni zony. Obec je v dlsledku takové
¢innosti zatizena nadmérnou nakladni dopravou (zvy3ené emise, zhor3eni kvality ovzdusi, vibrace), nové naroky na
pozemni komunikace (nutnost rozsifeni stavajicich silnic, budovani kruhovych objezdU, popf. i obchvatd?), mohou
se objevit pozadavky mistnich na FeSeni prostoru okolo arealu kupf. vysadbou novych dfevin nebo zbudovani proti-
hlukové bariéry. Kazdy novy primyslovy areal navic zatézuje kapacitu vodovodu a kanalizace. Investofi, ktefi v obci
realizuji svUj podnikatelsky zamér, by se proto méli prostfednictvim smluv s obcemi podilet na Ghradé vzniklych
naklad(l na budovani a rozsifovani vefejné infrastruktury.

Vzhledem k tomu, Ze smlouvy obci s investory mohou nést jisty nepfijemny cejch ,obchodovani“ s vefejnymi zajmy,
proto je nutné hned zpocatku zdiraznit, Ze uzavirani téchto smluv nesmi byt v rozporu se zakonem ani se zajmy
obyvatel a musi byt vzdy maximalné transparentni. Nejedna se o ,vyménny obchod” typu ,néco za néco*, ale o nas-
taveni jasnych a kvalitnich pravidel, za kterych je mozné v obci realizovat potfebnou vystavbu neohrozujici zajmy
obce a jejich obyvatel.

" Dale v této publikaci uZivame termin ,obec” pro oznaceni viech zemnich samospravnych celkii ve smyslu zakona €. 128/2000 Sb., o obcich.
Zavéry ucinéné v této publikaci se vztahuji také na hl. m. Prahu a jeji méstské ¢asti, které jsou zcasti v odliSném postaveni od ostatnich obci, mj.
kupF. nepofizuji a nevydavaji pro své zemni obvody (izemné planovaci dokumentaci; tu pofizuje a vydava hl. m. Praha.

2Smlouva o spolupraci pfi rozsifeni komeréni zony Dobroviz. In: Obec Dobroviz [online]. 2014, 2014 [cit. 2019-06-11]. Dostupné z: http://www.dob-
roviz.cz/smlouva-o-spolupraci-pri-rozsireni-komercni-zony-dobroviz/d-1236.
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Jestlize se maji obce rozvijet a ma fungo-
vat verejna infrastruktura, je samozrejmé
nutné dobre znat (zemi a potreby obce.
Proto je nutné mit zpracovany lzemné
analytické podklady a dobry Gzemni plan.
Obce by ale mély mit i program rozvoje
(resp. strategické plany), ktery podle za-
kona €. 128/2000 Sb., o obcich (dale jen
,zakon o obcich®) schvaluji zastupitelé.
Program rozvoje neni povinnym doku-
mentem, ale je mimoradné Zadouci, aby
ho samospravy mély a spravné pouZzivaly.

Program rozvoje charakterizuje obec
z hlediska jeji polohy, podminek Zivotniho
prostredi, zastavby a rozvojovych ploch
a potencialu Gzemi, hospodarstvi, oby-
vatelstva, bydleni, verejné vybavenosti
(existujici a chybéjici), rozpoctové situace
anebo vazeb k ostatnim obcim, resp. po-
staveni obce v ramci celého kraje.

Programy rozvoje by mély obcim umoznit:

= naplnovat dlouhodobé cile a strategic-
kou vizi obce;

= rozhodovat v zastupitelstvu v SirSim
koncepcnim ramci;

= koordinovat aktivity a zajmy rdznych
subjekti pusobicich v obci;

= |épe prosazovat a chranit verejny zajem;

= kvalifikované formulovat dalSi koncepc-
ni dokumenty nebo

= stanovit priority investicniho programu.

Je vhodné, aby obce, které resi zavaznéj-
Si problémy, vyuzily odborniky, ktefi jim
pomohou zpracovat komplexni program

- VYSTAVBA A UZAVIRANT SMLUV s investory

rozvoje, resp. strategicky plan (vétsi mésta samoziejmé maji svoje
vlastni Gtvary, které tyto strategické dokumenty mohou zpracovat).
Mnohym mensim obcim ale plné postaci, kdyzZ si zmapuji vysSe uve-
dené ukazatele napf. na planovacim setkani a pro formalni napl-
néni pozadavkl programu rozvoje vyuziji webovou aplikaci Minis-
terstva pro mistni rozvoj ObcePRO.?

NeZ se posuneme ve vykladu o smlouvach obci s investory dale,
upfesnime, co se rozumi pod pojmem ,vefejna infrastruktura®.
V praxi se totiz stava, zZe se pod tento termin zahrnuje jen infra-
struktura dopravni a technicka. Zakon ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim
planovani a stavebnim fadu (dale jen ,stavebni zakon*) v § 2 odst.
1 pism. k) ale fika, Ze vefejna infrastruktura ma slozky Ctyfi, a to
pozemky, stavby, a zafizeni (zfizované nebo uZivané ve vefejném
zajmu):

= dopravni infrastruktury, napfiklad stavby pozemnich komunikaci,
drah, vodnich cest, letist a s nimi souvisejicich zafizeni;

» technické infrastruktury, kterou jsou vedeni a stavby a s nimi
provozné souvisejici zafizeni technického vybaveni, napfriklad
vodovody, vodojemy, kanalizace, Cistirny odpadnich vod, stavby
ke sniZzovani ohroZeni Gzemi Zivelnimi nebo jinymi pohromami,
stavby a zafizeni pro nakladani s odpady, trafostanice, ener-
getické vedeni, komunikacni vedeni verejné komunikacni sité
a elektronické komunikacni zafizeni verejné komunikacni sité,
produktovody a zasobniky plynu;

» obcanského vybaveni, kterym jsou stavby, zafizeni a pozem-
ky slouzici napfiklad pro vzdélavani a vychovu, socialni sluz-
by a péci o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu, vefejnou spravu,
ochranu obyvatelstva;

= vefejnych prostranstvi. (Pojem vefejna prostranstvi je vymezen
v § 34 zakona o obcich: Vefejnym prostranstvim jsou vSechna
namésti, ulice, trzisté, chodniky, vefejna zelen, parky a dalsi pro-
story pristupné kazdému bez omezeni, tedy slouzici obecnému
uzivani, a to bez ohledu na vlastnictvi k tomuto prostoru.)

3 ObcePRO: Program rozvoje obci [onlinel. Praha: Ministerstvo pro mistni rozvoj [cit.
2019-06-11]. Dostupné z www.obcepro.cz.
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JAK DEFINOVAT POTREBY OBCE?

PFi planovani rozvoje obce a jeji infastruktury v soula-
du s potfebami obce je nutné myslet na to, jak bude
obec vypadat za nékolik let. Pravé ted je sice zapotrebi
dalsi trida Skolky, ale za tfi roky bude nutné mit Skolu.
Podobnych pfikladi bychom nasli celou fadu. Obce pro-
to potrebuji informace o tom, jaka bude demograficka
struktura obyvatelstva. Takové progndzy jsou samozrej-
mé nakladné, mnohdy ale neni tfeba mit prfesné mode-
lovani - staci odhad. Proto miizeme obcim doporucit,
aby jednak vychazely ze svych programt rozvoje (popf.
strategickych pland a akénich plant). Dale pro zakladni
orientaci v demografickém vyvoji mohou pouZzit aplikaci
Populacni kalkulator,* ktera jim umozni na zakladé in-
formaci o stavajici a planované vystavbé spocitat, kolik
zhruba bude ve kterém roce déti ve Skolnim véku a jaka
dalsi obcanska vybavenost (napf. kulturni, socialni nebo
sportovni) bude zapotfebi. Pfikladem demografické
studie je kupt. ta z méstské casti Praha 7.5

Obce by mély pfi stanoveni soucasnych i budoucich po-
tfeb obce spolupracovat s Gfady Gzemniho planovani
a dalSimi institucemi a spolecné by mély fesit, zda jsou
splnény pozadavky na dostupnost verejné infrastruktu-
ry. K tomu by jim mohla alespon orientacné napomoci
metodika Standardy dostupnosti verejné infrastruktu-
ry,° kterou pro Ministerstvo pro mistni rozvoj zpracovalo
Ceské vysoké uceni technické v Praze (je planovana jeji
aktualizace).

Kazda obec by méla peclivé sledovat, jaky je stav
verejné infrastruktury a jaké jsou vydaje na rozvoj,
opravy a budovani nové infrastruktury. Diky tomu
vedeni obce vi, jakou infrastrukturu musi v obci do-
plnit, jak nakladny bude jeji provoz. Obce mohou na
zakladé téchto Gdaju alespon orientacné urcit, kolik
bude obec ,stat” nova vystavba. Dobrym nastrojem
pro mensi obce je systém AGIS’, ktery vytvari Sdru-
Zeni mistnich samosprav CR.

PRIKLAD Z PRAXE: STRATEGICKE
PLANY MYSLI NA INFRASTRUKTURU

Samospravy, které s investory o rozvoji infrastruk-
tury vyjednavaji, maji pro svoje Gzemi zpracovany
potfebné strategické dokumenty, ze kterych mohou
vychazet pfi feSeni potfeb budovani noveé infrastruk-
tury. Napriklad méstska ¢ast Praha 7 ma Strategic-
ky plan® a pro jeho implementaci také akéni plany.®
Typickou soucasti strategickych dokumentt tohoto
typu jsou SWOT analyzy. Podle té z Prahy 7 je zjevng,
Ze slabou strankou této méstské casti mj. je: ,Ne-
dostatecna infrastruktura (napf. Skoly, sSkolky atd.)
resp. jeji Spatné zpracovani pro rozvojova tizemi*.

Obdobné maji zpracovany strategické dokumen-
ty i Ricany u Prahy. Ve Strategickém planu,” casti
nazvané Limity rozvoje mésta se piSe: ,V pripadé
vnitfnich limitd se jedna spise o rozvojové prahy jed-

4 0dhad dtisledRti nové bytové vystavby pro demograficky vyvoj a so-
cialni infrastrukturu v suburbannich obcich [onlinel. Pfirodovédecka
fakulta Univerzity Karlovy, 2014 [cit. 2019-06-13].

5 SOUKUP, Tomas. Demograficka studie. In: Mé&stska ¢ast Praha 7 [on-
line]. 2016 [cit. 2019-06-13]. Dostupné z: https://www.praha7.cz/wp-
content/uploads/councilResolution/Resolutions /29764 /export/De-
mografickastudieMCPraha7cerven2016~340462.pdf

6 Primérné ceny dopravni a technické infrastruktury. Ustav tzemniho
rozvoje [onlinel. Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2019 [cit. 2019-06-13].
Dostupné z: http:/ /www.uur.cz/default.asp?ID=899.
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" AGIS. SdruZeni mistnich samosprav [online]. [cit. 2019-06-11]. Do-
stupné z: https://www.smscr.cz/cz/1741-agis.

8 Strategicky plan. Méstska cast Praha 7 [online]. [cit. 2019-06-13].
Dostupné z: https:/ /www.praha7.cz/temata/strategicky-plan/

° ARCni plan. Méstska ¢ast Praha 7 [online]. [cit. 2019-06-13]. Do-
stupné z: https://www.praha7.cz/temata/strategicky-plan/akc-
ni-plan/.

10 Strategicky pldn mésta. Mésto Ric¢any [online]. [cit. 2019-06-13].
Dostupné z: https://info.ricany.cz/ mesto/strategicky-plan-mes-
ta.
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notlivych sloZek infrastruktury, které lze odstranit
rozsifenim jejich kRapacity (napf. dpravami silnice
¢i rozsifenim COV) nebo vystavbou dalSich soucas-
ti infrastruktury (napf. nové Skoly nebo silnice).
Z pohledu meésta tedy jde o relativné snadno od-
stranitelné prahy, které vyZaduji ,pouze” dostatec-
né velkou financni investici. To, v jaké mire se tyto
prahy projevi, navic zavisi na dalSim rozvoji mésta
- napf. rist poCtu pracovnich mist zvysi naroky na
kapacitu dopravni a technické infrastrukturu, rist
dopravy nasledné muze vyvolat potfebu ochran-
nych opatreni v oblasti nékterych sloZek Zivotniho
prostredi, rust poctu déti vyvola potrebu rozsireni
kapacity skol ¢i vystavby nové skoly apod.” Z ta-
kového popisu limitu mésta je predem zfejmé, Ze
Ricany jsou na hrané kapacit a bez dal3ich investic
do budovani nové nebo rozsifovani stavajici infra-
struktury neni nadale mozné stavét!

Dobrym pfikladem toho, jak informovat investory
o potfebach obce, je Gvalsky zasobnik projekti.?
Podle informaci na webovych strankach mésta
Uvaly je zasobnik vysledkem Siroké diskuse s ob-
cany a je zakladnim dokumentem, ktery slouZzi pro
realizaci projektll mésta. Projekty v zasobniku se
déli do 4 skupiny a je u nich uvedeno, jaké naklady
jsou potreba pro jejich vybudovani:

1) Komunikace: naklady: 103-228 mil. K¢ podil
mésta 71-196 mil. K¢

2) Chodniky, cyklostezky, kfiZzovatky: naklady 25-
36 mil. K¢, podil mésta 10-16 mil. K&

Na téma jednani s investory o verejné infrastrukture napsala
autorka ve spolupraci s daldimi odborniky nékolik ¢lankd pro
Casopis PRO mésta a obce. Tato metodika z nich Cerpa. Seznam
¢lankd uveden v seznamu literatury.

2 |ndikativni zasobnik projektd mésta Uvaly pro roky 2016 - 2020.
Mésto Uvaly [online]. [cit. 2019-06-11]. Dostupné z: http:/ /www.
mestouvaly.cz/mesto/projekty-mesta-2016-2020/.

- VYSTAVBA A UZAVIRANT SMLUV s investory

3) Bytovy fond: naklady 37 mil. K¢, podil mésta cca 25 mil. K¢

4) Zivotni prostfedi: naklady 132 mil. K&, podil mésta cca
71 mil. K¢

5) Nebytovy fond (zejména jde o investice v oblasti 3kol-
stvi): naklady 352 mil. K¢, podil mésta cca 78 mil. KE®

Uvaly maji zpracovany podrobny dokument s rozpisem
Castek potfebnych pro realizaci projektd, s informaci
o dostupnosti siti a o stavu pripravy projektové doku-
mentace.

Vytvoreni podobného dokumentu lze doporucit kazdé
obci. Takovyto prehled planovanych projektl a nakla-
du na jejich realizaci je vhodnym nastrojem pro jednani
s investory o vySi financniho pfispévku na verejnou infra-
strukturu.

JAK PROMITNOUT POTREBY
OBCE DO UZEMNIHO PLANU

V praxi se mlzeme Casto setkat s nekvalitné zpracova-
nymi Gzemnimi plany, a to i témi nejnovéjSimi. PFi¢inou
byva zadani, ve kterém obec dostatecné nevyjadfi svoje
problémy. K tomu se zahy pridava skutecnost, zZe stovky
menSich obci nejsou ani pofizovateli svych Gzemnich pla-
nd a do zna¢né miry zavisi na ¢innosti jiného Gradu. Svij
dil odpovédnosti nesou i zpracovatelé Gzemnich plana
- pravé oni jsou odborniky, ktefi by obci méli napomo-
Ci se zpracovanim kvalitniho Gzemniho planu, ktery bude
obsahovat vSechny potfebné regulativy - napf. stanovi
vhodna omezeni, aby se zamezilo pfiliS husté zastavbé,
aby byla zachovana zelen a aby bylo v obci mysleno na
dostatek verejnych prostranstvi.

Pfitom sam stavebni zakon poZaduje, aby Gzemni plano-
vani mj. plnilo tyto dva dkoly: stanoveni urbanistickych,
architektonickych a estetickych pozadavkli na vyuZiva-

BTamtéz.
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ni a prostorové usporadani Uzemi a na
jeho zmény, zejména na umisténi, uspo-
fadani a reSeni staveb a verejnych pro-
stranstvi a stanoveni podminek pro pro-
vedeni zmén v (zemi, zejména pak pro
umisténi a usporadani staveb s ohle-
dem na stavajici charakter a hodnoty
Uzemi a na vyuzitelnost navazujiciho
Gzemi.

To se déje prostrednictvim regulaci jako
jsou tzv. indexy (nebo koeficienty) pod-
lazni plochy, indexy podlaznosti, vysko-
va omezeni, indexy zelené, minimalni
kapacity pro bydleni, minimalni rozlohy
pozemkd pro vystavbu rodinnych domu
a podobné. To vSe je mozné dat uz do
samotného GUzemniho planu a neni tre-
ba cekat na plan regulacni. Dnes navic
stavebni zakon umoZiuje pofizovat
Ozemni plany s prvky regulacniho planu.
Z judikatury:

»Regulativ Gzemniho planu poZadujici
v urcité plose pfizpisobeni navrhova-
nych staveb svym objemem, hmotovym
feSenim, tvarem a podlaZnosti, prevla-
dajicim typem zastfeseni prevladajici-
mu charakteru stavajici okolni zastav-
by predstavuje stanoveni podminRy
prostorového usporadani, konkrétne
Upravu charakteru a struktury... a neni
podrobnosti naleZejici svym obsahem
regulacnimu planu nebo Gzemnim roz-
hodnutim.“*

™ Podle rozsudku Nejvyssiho spravniho soudu ze
dne 4. 8.2017, ¢j. 4 As 92/2017-37. VSechna rozhod-
nuti Nejvyssiho spravniho soudu (dale v této kni-
ze jen ,NSS*) jsou dostupna na www. nssoud.cz.

VYSTAVBA A UZAVIRANT SMLUV s investory

Uzemni plany by také mély vyuZivat viech dalSich moznosti, které
jim stavebni zakon dava - jde zejm. o etapizaci — poradi zmén v (ze-
mi s ohledem kupf. na funkéni verejnou infrastrukturu, podminé-
ni dalSiho rozhodovani vydanim regulaéniho planu na Zadost nebo
z podnétu, popf. Gzemni studii. Ta ale neni nejvhodnéjSim nastrojem
- méla by ve skutecnosti pfedchazet schvaleni samotného Gzemni-
ho planu, protoze provéruje urcité Gzemi a moznosti jeho vyuziti.
Uzemni studie navic neni pro rozhodovani v izemi zavazna a staveb-
ni Gfad se od ni mdZe odchylit, pokud svij postup zdivodni’® Dale
je mozné, v pripadé, Ze je rozhodovani podminéno vydanim regulac-
niho planu na Zadost, poZadovat po investorech uzavreni planovaci
smlouvy, kterda se mize tykat vSech 4 druhi vefejné infrastruktury
- dopravni, technické, obcanského vybaveni i vefejnych prostranstvi.
Specifickym nastrojem je jesté tzv. dohoda o parcelaci. Jejim uzavre-
nim lze také podminit dalsi rozhodovani v Gzemi. Jedna se o smlou-
vu s vlastniky pozemkd a staveb, které budou dotceny navrhovanym
zamérem, jejimz obsahem musi byt souhlas s timto zamérem a sou-
hlas s rozdélenim nakladl a prospéchl spojenych s jeho realizac.

Z judikatury:

»Soud rovnéZ povaZuje za nespravné, aby vhodnost lizemi pro vyuziti
urcitym zptsobem byla tzemni studii provéfovana az poté, Rdy je
toto vyuZiti izemi zavazné stanoveno tzemnim planem (pokud ne-
jde o situaci pfedvidanou v § 42 odst. 2 stavebniho zakona). Postup
odpurce by mél byt spiSe opacny: vhodnost tizemi pro urcité vyuZiti
by mél provérit pfipadné i prostrednictvim Gzemni studie jesté pred-
tim, neZ zavazné stanovi vyuZiti Uzemi vydanim Gzemné planovaci
dokumentace. Uzemni studie ma tedy zasadné charakter podkladu
pro pofizovani Gizemné planovaci dokumentace... a neméla by slouzit
kR nahrazeni iikoli tzemné planovaci dokumentace samotné.”

5Viz rozsudek NSS ze dne 12. 3.2015, . j. 7 As 191/2014 - 26 nebo Uzemni studie. In: Ustav
izemniho rozvoje [online]. [cit. 2019-06-11]. Dostupné z: http:/ /www.uur.cz/images/
konzultacnistredisko/MetodickeNavody/US/US_metodika_20100727.pdf.

®Rozsudek NSS €. j. 1 Ao 2/2009- 86 ze dne 20. 1. 2010.
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PROC VYUZIT REGULACNI PLAN

Regulacni plany obce nepouzivaji prilis casto, pfitom
se jedna o vhodny nastroj k podrobné regulaci slozi-
téjSich lokalit. Nejcastéji je najdeme ve méstech, ktera
maji pamatkové rezervace a potrebuji stanovit presna
a prisna pravidla pro jejich ochranu. Zname dva druhy
regulacnich pland, a to regulacni plan z podnétu (nej-
Castéji obce) a na zadost (investora).

Pokud se obec domniva, Ze by bylo vhodné urcitou
cast Gzemi obce fesit regulacnim planem, je zapotrebi
dat do Gzemniho planu podminku, Ze pro dalsi roz-
hodovani v Gzemi je nutné vydat regulacni plan (re-
gulacni plan z podnétu lze vydat i bez této podminky,
ale rozhodovani v Gzemi nebude do jeho vydani nicim
podminéno - stavét se bude moci i podle Gzemniho
planu bez dalSich podminek). Soucasti Gzemniho
planu je pak bud zadani regulacniho planu na zadost,
nebo u regula¢niho planu z podnétu lhita pro jeho
pofizeni, ktera musi byt rozumna - nesmi fakticky bra-
nit vyuZiti Gzemi” Regulacni plan mize nahradit i né-
ktera Gzemni rozhodnuti.

7S ohledem na § 102 odst. 4 stavebniho zakona lze usuzovat, Ze ro-
zumna je lhita v délce trvani do & let od vydani Gzemniho planu.

VYSTAVBA A UZAVIRANT SMLUV s investory

Regulacni plany z podnétu se pofizuji prakticky stej-
nym zplusobem jako Gzemni plany, neni pravdou (toto
tvrzeni se pfitom v praxi nékdy objevuje), Ze se na je-
jich podobé musi vSichni dotceni vlastnici shodnout.
U regulacnich pland na zadost shoda dotcenych vlast-
nik( zapotrebi je, soucCasné se projevuje mnohem vét-
51 volnost Zadatele (investora) pfi zpracovani tohoto
druhu regulaéniho planu a popf. i planovaci smlouvy.
Obec ma jen omezené moznosti, jak ovlivnit podobu
regulacniho planu na zadost, prakticky ji zbyva zejm.
kvalitné zpracované a promyslené zadani regulacniho
planu a schvaleni ¢i neschvaleni vysledného navrhu.
Stavebni zakon nefika, jestli se mzZe nebo nemize za-
pojit do pofizovani regulacniho planu uplathovanim
namitek (minimalné v rozsahu, ve kterém regulacni
plan nahrazuje Gzemni rozhodnuti).

U regulaénich plant na zZadost si obce musi dat po-
zor na skutecnost, Ze v pripadé, kdy nedojde k vydani
regulacniho planu do pouhého 1 roku' od okamziku,

'8 podle 43 odst. 2 stavebniho zakona ,Podminka vydani regulacni-
ho planu na Zadost pozbyva platnosti, pokud k vydani nedojde do
1 roku od podani iplné Zadosti v souladu se zadanim regulacniho
planu; do uvedené lhuty se nezapocitava doba, po kterou Zadatel
zajistoval apravu navrhu regulacniho planu podle vysledki pro-
jednani.”



L

kdy investor predal porizovateli bezvadnou
zadost o vydani regulacniho planu, pod-
minka pofizeni regulacniho planu odpada

a postupuje se jen podle Uzemniho planu. Za Gcelem urychle-
ni procesu mohou obce zvazit uzavieni smlouvy s tzv. létajicim
porizovatelem.”

ZASADY ROZVOJE JAKO PRAVIDLA PRO JEDNANI S INVESTORY

Dobre zpracované zasady rozvoje obce, nékdy
oznacované jako pravidla pro vyjednavani
s investory, mohou predchazet rfadé problé-
mu. Jejich hlavnim cilem je deklarovat zajmy
obce a zajmy obcanu a informovat v3echny
zajemce o vystavbu, Ze je samozfejmé mozné
stavét v souladu s Gzemné planovaci doku-
mentaci, ale jen za urcitych podminek je také
vystavba obci podporovana a v souladu se
zajmy obce. Divodem miZe byt nedostacu-
jici verejna infrastruktura, hluk, znecisténi
ovzdusi a nemoznost pojmout az tisice no-
vych obyvatel. Obec pak ma v roli Gcastnika
Uzemniho fizeni prosazovat své zajmy, které
ale mohou byt v rozporu se zajmy stavebnika
(pokud bude jednat transparentné a nikoli na
zakladé libovdle, diskriminacné nebo s prvky
Sikany vuci konkrétnimu stavebnikovi).

VYSTAVBA A UZAVIRANT SMLUV s investory

Z judikatury:

,Pri hodnoceni pravnich jednani ¢inénych Gzemné samosprav-
nymi celRy, a to i pokud vystupuji v soukromopravnich vztazich,
bude diikladnéji brano na zfetel, zdali je jejich postup souladny
se zakonem, predvidatelny ¢i nediskriminacni.?

Zasady rozvoje jsou dobrovolnym dokumentem, zadny zakon
nefika, co maji obsahovat a nikde neni stanoveno, jakou maji
mit formu. Obvyklé je, Ze jsou schvalovany usnesenim zastu-
pitelstva (formu obecné zavazné vyhlasky mit nesmi - zakon
o obcich ani zadny zvlastni zakon nic takového neumoziiuje).
Prilohou usneseni bude text zasad rozvoje obce. Pro usneseni
zastupitelstva, kterym se schvaluji zasady, je dobré ziskat Siro-

¥ Metodicky pokyn €. 1/2017: NalezZitosti smlouvy na pofizeni Gzemniho planu
nebo jeho zmény. In: Krajsky Grad JihoCeského Rraje [online]. [cit. 2019-06-11].
Dostupné z: http://geoportal.kraj-jihocesky.gov.cz/gs/data/uploads/metodi-
ky/metodickypokyn_1_2017.pdf

20 Usneseni Ustavniho soudu ze dne 25. 11. 2014, sp. zn. II. US 2588/2014 (dale
v této publikaci jen ,US“. Viechna rozhodnuti US jsou dostupna na www.nalus.
usoud.cz).


http://www.nalus.usoud.cz
http://www.nalus.usoud.cz
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kou podporu vsech zastupitell. Mélo
by jit o spolecnou dohodu napfic
rliznymi nazory, protoZe je zapotfe-
bi, aby usneseni platilo dlouhodobé
a aby se razantné neménily podmin-
ky pro jednani se stavebniky s kaz-
dym novym zastupitelstvem.

JAK ZASADY ROZVOJE
FORMULOVAT

Pro tvorbu zasad rozvoje nebo za-
sad pro vyjednavani zatim neexistu-
je Zadna jednotna metodika. Presto
je zfejmé, co by mély dobré zasad
vzdycky obsahovat. Navic se obce
mohou inspirovat u téch, kdo s inves-
tory uZ pracuji - tfeba mésto Ricany?'
nebo méstska cast Praha 7% ¢i Praha
5. Zasady rozvoje musi byt zverejné-
ny a mélo by byt vzdy jasné deklaro-
vano, Ze podle téchto pravidel obec
pfi FeSeni nové vystavby postupuje.
Obce mohou zasady rozvoje formulo-
vat riiznym zplsobem. Do pfiloh mo-
hou dat podrobnosti, které se napf.
tykaji specifikace technické infra-

struktury nebo podminek prebirani infrastruktury do vlastnictvi obce
(obec nema povinnost infrastrukturu prevzit a provozovat, ale kdyz to
bude chtit udélat tfeba za splnéni urcitych podminek, mize).2*

Zasady rozvoje by mély mit predevsim tyto casti:

a) Uvod

V této Casti by obce mély vysvétlit, pro¢ zasady vibec schvaluji, proc je
pro zajmy obce a jejich obyvatel dileZité, aby stavebnici pfispivali na
chod verejné infrastruktury. Obce musi odkazat na vySe zminény pro-
gram rozvoje, na tzemné analytické podklady, na stavajici miru Gzem-

niho rozvoje a na stav vefejné infrastruktury a predpokladané dopady
nové vystavby.

b) Vymezeni pojmiu

Zasady rozvoje nemusi zbytecné vymezovat pojmy, které uz zna stavebni
zakon nebo jiny pravni predpis. Je dobré, aby nékteré pojmy, které jinde
nenajdeme, zasady rozvoje definovaly. Typicky mize jit tfeba o pojmy
jako individualni stavebnik, investor nebo smlouva o rozvoji Gzemi.

¢) Vymezeni situaci, na Rteré se vztahuji

V zasadach rozvoje musi byt uvedeno, na jaké situace se vztahuji. Va-
riant je nékolik a vidy by mély vychazet z toho, jakou konkrétni in-
frastrukturu obec potfebuje (mize jit napf. o pfispévek na obcanskou
vybavenost a verejna prostranstvi nebo zbudovani dopravni a technic-
ké infrastruktury v konkrétni lokalité. Vzdy vsak musi svoje pozZadavky
opfit o fadné odlvodnéni — musi pfesné védét, jak nova vystavba sta-
vajici infrastruktur zatizi, jaké naklady budou zapotrebi na jeji rozsire-

21 ZASADY PRO VYSTAVBU VE MESTE RICANY. In: Mésto Ricany [online]. 29. 10. 2009 [cit. 2019-05-30]. Dostupné z: https:/ /info.ricany.cz/mesto/zasa-

dy-pro-vystavbu-ve-meste-ricany.

2 Finanéni spoluicast investora na rozvoji MC Praha 7. Méstska cast Praha 7 [online]. [cit. 2019-06-11]. Dostupné z: www.praha7.cz/potrebuji-zari-
dit/stavba-rekonstrukce/planovani-stavby/financni-spoluucast-investora-na-rozvoji-mc-praha-7/.

% NapF. ze zasad Prahy 5: Méstska ¢ast Praha 5 (MC) je povinna pecovat o trvale udrzitelny rozvoj svého Gzemi a chranit vefejny zajem. MC dba
o rozvoj transformacnich, rozvojovych a stabilizovanych Gzemi i pfirodnich lokalit, jakoZ i o vyvazené zajistovani potreb bydleni, pracovnich
pfilezitosti, ochrany Zivotniho prostfedi a zdravi, dopravy, vychovy a vzdélavani, kulturniho rozvoje a sportu a rekreace. MC si je védoma, Ze
zaméry vystavby na Gzemi méstské Casti vyvolavaji narlst poctu obyvatel a pracujicich v dané lokalité a vyZaduji tak nutnost posileni vefejné
infrastruktury. Zaroven si je MC védoma té skutecnosti, Ze investofi v izemi citi odpovédnost za budouci podobu jimi dotéeného Gzemi a vni-
maji potfebu budovani vefejné infrastruktury, ktera je vyvolana realizaci jejich zamérd. MC ma zajem na co nejefektivn&jsim procesu vystavby
na svém Uzemi. Domniva se, Ze vzajemna dohoda mezi MC a Zadatelem, pFedchazejici vlastnimu spravnimu fizeni o stavebnim Zaméru, ktera
stanovi podminky pro zajisténi vefejné infrastruktury, je pro obé strany spravnym fe3enim. Viz Pravidla a zasady MC Praha 5. Méstska ¢ast Praha
5 [onlinel. [cit. 2019-06-11]. Dostupné z: www.praha5.cz/rozvoj-uzemi-prahy-5/pravidla-a-zasady-mc-praha-5/

2 Viz oddil 4 (Povinnost pfevzit vybudovanou infrastrukturu)

VYSTAVBA A UZAVIRANT SMLUV s investory
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ni nebo jaka infrastruktur bude zapotrebi
v konkrétni lokalité. Obecné lze zvolit tyto
zpUsoby regulace:

 Zasady rozvoje se budou vztahovat na
kazdou novou vystavbu v rozvojovych
plochach obce a na dostavbu v prolukach
v soucasné zastavéném lzemi obce

Obec si mlzZe vymezit urcité plochy (napf.
podle jejich funkéniho vyuziti v Gzemnim
planu), kterych se budou zasady rozvoje
tykat. V takovych plochach bude obec s no-
vou vystavbou souhlasit jen tehdy, pokud
bude zajisténa infrastruktura potrebna pro
konkrétni lokalitu. Pfi vystavbé v prolukach
mohou novi stavebnici hradit jen prispé-
vek na obcanskou vybavenost stanoveny
napf. pro kazdou bytovou jednotku.

 Zasady rozvoje se budou vztahovat na
novou vystavbu od urcitého rozsahu
(plochy stavebniho pozemku, hrubych
podlaznich ploch nové stavby nebo na-
stavby €i pfistavby)

Nékteré samospravy (napf. méstské cas-
ti hl. m. Prahy), fe$i otazku, na kterou za-
stavbu pravidla jesté neuplatiovat a na
kterou jiz ano, stanovenim urcité hranice
pro rozsah zastavby - napf. nova zastavba
vétsi neZ 250 m? hrubych podlaznich ploch
uz podléha pozadavku na financni pfispé-
vek ve vysi 500 K¢/m? hrubych podlaznich
ploch. Tento prispévek se pak uklada na
jeden (cet, ze kterého jsou financovany
potrebné zasahy do infrastruktury. To je
typicky postup pro vétsi mésta, kde nepro-
biha zastavba rodinnymi domy, ale spise
jde o rozsahlou vystavbu realizovanou jako
podnikatelska ¢innost investoru.

VYSTAVBA A UZAVIRANT SMLUV s investory

d) Proces vyjednavani

Ze zasad rozvoje musi byt kazdému stavebnikovi, at uz jde o né-
koho, kdo chce v obci stavét rodinny diim, nebo o vétsiho investo-
ra, jasné, co ma udélat. Proto obec musi definovat, jak ma vypadat
proces vyjednavani: na kterém odboru zacit, kdy zamér oznamit,
jak obec miZze zamér podpofit, pokud bude v plném souladu se
zajmy obce a jejich obyvatel. Dale musi byt ze zasad rozvoje patr-
no, jak se predklada navrh smlouvy (jeji navrh maze byt pfilohou
zasad rozvoje).

e) Plnéni investora

Neexistuje jednoznacny zpuUsob, jak urcit, kolik by méli platit in-
dividualni stavebnici jako pfispévek na rozvoj obce a neni nikde
ureno, jaké maji byt zavazky investord. Proto je mimoradné du-
leZité, aby obec vedla pfesnou evidenci a méla vse odGvodnéno.
Svoje pozadavky by méla mit transparentné zvefejnény, idealné
v zasadach.

Je tfeba zdUraznit, Ze vy3e pfispévku nebo dohodnuté vécné pl-
néni musi byt nejen odlvodnéné, ale také pfimérené. Starosta
nemUzZe chtit po investorovi, aby postavil celou novou $kolu, po-
kud to neodpovida kapacité zaméru. Stejné tak nemuze chtit mi-
lionové castky po drobnych stavebnicich. | tuto skute¢nost musi
zasady rozvoje reflektovat.

Kdyz pak dojde k FeSeni konkrétniho projektu, obec vyda stano-
visko, ve kterém uvede, za jakych konkrétnich podminek je pro-
jekt pro obec prinosny a co musi byt ze strany investora splnéno,
aby obec mohla v Gzemnim fizeni jako Gcastnik prohlasit, ze byly
splnény podminky pro ochranu zajmi obce a jejich ob¢an(.»

Z judikatury:

,Pri hodnoceni pravnich jednani ¢inénych tizemné samospravny-
mi celRy, a to i pokud vystupuji v soukromopravnich vztazich, bude
diikladnéji brano na zretel, zdali je jejich postup souladny se za-
konem, predvidatelny ¢i nediskriminacni.®

2 Uvadime zde kupf. stanovisko jako G¢astnika fizeni dle Zasad financni spolulcasti
investora na rozvoji méstské casti Praha 7: Usneseni rady méstské casti Praha
7, ze dne 21. 8. 2018. C.j. 0632/18-R. Dostupné z: https://www.praha7.cz/usnese-
ni/?id=30169&type=mainRes.

% Usneseni US u ze dne 25. 11. 2014, sp. zn. II. US 2588/2014.
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PRINCIP PRIMERENOSTI PLNENT A VYUZITI ZISKANYCH PROSTREDKU

Jednim z duleZitych principl, kterym se samospravy pfi
tvorbé a aplikaci zasad rozvoje obce musi ridit, je pfimére-
nost plnéni, které ma investor poskytnout. Plnéni musi od-
povidat rozsahu zaméru a jeho dopaddm na infrastrukturu
a na zivot v obci. Obec tudiz nemlze po mensich investo-
rech pozadovat kupf. vystavbu Skoly nebo plaveckého sta-
dionu. Naopak dohodnout se mohou na zasitovani lokality,
ve které se stavi (to by mélo byt samoziejmosti), poskytnuti
obecného financéniho pfispévku na rozvoj celkové obcanskeé
vybavenosti v obci a v pfipadé vétsich zamér( i na dalSich
plnénich jako je zajisténi rekreacniho prostoru, zfizeni par-
ku, Skolky a podobné.

Jinou otazkou, ktera souvisi s poskytnutym plnénim, je na-
kladani se ziskanymi financnimi prispévky. Je mozZné vést
oddéleny ucet, ale neni to nezbytné, zcela postaci samo-
statna kapitola v rozpoctu. Je ale velmi dllezité, aby obec
prokazala, ze byly vybrané financéni prostredky skutecné
vyuZity na rozvoj vefejné infrastruktury. Cast penéz mize
byt vénovana i do participativniho rozpoctu. Nakladani se
ziskanymi prostfedky musi byt transparentni.

VYSTAVBA A UZAVIRANT SMLUV s investory

PRIKLAD Z PRAXE: ZASADY
VYJEDNAVANI V RICANECH

Dlouholetou zkuSenost s pravidly pro vystavbu
ma mésto Ricany. Jejich ,Zasady pro vystavbu
v rozvojovych obytnych zénach mésta Ricany”
(dale jen ,zZasady mésta Ricany”) byly schvaleny
uz v roce 2009.7 V Ri¢anech je jedna pracovni po-
zice vyhrazena pravé jednani se stavebniky o fi-
nancnim plnéni méstu a o vystavbé infrastruktu-
ry podle Zasad mésta Ricany. To povazujeme za
dulezité - takovy zaméstnanec obce pfesné zna
potreby obce a je schopen kvalitné vyjednavat
s novymi zajemci o vystavbu, at uz jde o indivi-
dualni stavebniky nebo o vétsi investory. Realita
v mnoha mensich obcich je ale jina - nemohou si
dovolit vyclenit jednoho Gfednika na podobnou
pozici a praci musi vétSinou zastat starosta.

27 7ZASADY PRO VYSTAVBU VE MESTE RICANY. In: Mésto Ricany
[online]. 29. 10. 2009 [cit. 2019-05-30]. Dostupné z: https://
info.ricany.cz/mesto/zasady-pro-vystavbu-ve-meste-ricany.


http://https://info.ricany.cz/mesto/zasady-pro-vystavbu-ve-meste-ricany.
http://https://info.ricany.cz/mesto/zasady-pro-vystavbu-ve-meste-ricany.
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V Zasadach mésta Ricany se pocita s tim, Ze kazdy, kdo
chce stavét, si musi zajistit vybudovani potfebné ve-
fejné infrastruktury. Mésto se na reSeni infrastruktury
pro rozvojové oblasti nepodili, dokonce ji ani nepre-
bira do svého vlastnictvi nebo dokonce péce, jestlize
by infrastruktura, resp. kupf. samotna pozemni komu-
nikace a jeji verejny profil nesplnovaly predem stano-
vené parametry.

Vedle toho mésto vybira od stavebnikd finan¢ni pfi-
spévek na posileni stavajici verejné infrastruktury
v Rianech, protoze zamér stavby nového bytového
i nebytového objektu vzdy vyvola naroky na posileni
verejné infrastruktury i v okolnich ¢astech nez v do-
téené lokalité. Mésto nema zverejnénu podrobnou
kalkulaci, ale ta je dostupna na Gfadu. VySe plnéni
méstu je podle Zasad mésta Ricany primétem budou-
cich pozadovanych investi¢nich narok( verejné infra-
struktury na jednoho obyvatele ke dni scitani, pod-
lahové plochy bytové jednotky a podlahové plochy
nebytového objektu. Celkovy pFispévek na likvidaci
odpadnich vod, zasobovani pitnou vodou a dopravni
infrastrukturu tvofi pro bytovou jednotku o podlazni
ploSe do 40 m? 55 000 K¢ a pro byt vétSi nez 80 m? pak
126 200 Kc.?®

% Viz ZASADY PRO VYSTAVBU VE MESTE RIiCANY. In: Més-
to Ri¢any [online]l. 29. 10. 2009 [cit. 2019-05-30]. Dostupné z:
https:/ /info.ricany.cz/ mesto/zasady-pro-vystavbu-ve-meste-ricany.
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Na zakladé zasad mésta Ricany je uzaviena smlouva
o spolupraci bud v ramci programu Optimalni spolu-
prace (kdy investor buduje infrastrukturu dle stano-
venych pozadavki), anebo jde o tzv. Minimalni part-
nerstvi (kdy si sice investor zajistuje infrastrukturu pro
svoji stavbu, ale tato infrastruktura nespliuje poza-
davky mésta a pak ji mésto neprebira do vlastnictvi).
O financnim pfispévku na rozvoj stavajici infrastruktu-
ry se uzavira zvlastni dohoda. Zavazky zajistuji Ri¢any
prostrednictvim sménky.

Ri¢any oviem nespoléhaji jen na zasady. Naopak, maji
propracovany vyse zminény Strategicky plan a Akcni
plan. V obou dokumentech opakované upozornuji na
stav infrastruktury a na jeji deficity a radné definuji
potfeby a zajmy mésta.


http://https://info.ricany.cz/mesto/zasady-pro-vystavbu-ve-meste-ricany.
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Obce mohou uzavirat s investory nékolik
druhl smluv o rozvoji Gzemi. Prvnim typem
smlouvy je ,planovaci smlouva“ (toto ozna-
Ceni pouZiva pfimo stavebni zakon v § 66),
jejimz uzavienim mohou obce podminit vy-
dani regulacniho planu na Zadost. Regulacni
plany se ale neporizuji prilis Casto, obce tedy
vyuZzivaji dalsi dva druhy smluv (ackoli nékdy
i ty nazyvaji jako smlouvy planovaci, ovsem
nejde o skutecnou planovaci smlouvu).

Nejprve si fekneme vice o ,smlouvach
s vlastniky technické a dopravni infra-
struktury”, taktéZz upravenych stavebnim
zakonem (§ 86 a § 88). Tyto smlouvy musi
predkladat Zadatel o vydani Gzemniho roz-
hodnuti spolu s Zadosti o vydani tohoto
rozhodnuti v pripadech, kdy jeho zamér
vyzaduje vybudovani nové nebo Upravu
stavajici verejné dopravni a technické in-
frastruktury.

Posledni moznosti jsou smlouvy, které sta-
vebni zakon nespecifikuje - v praxi jsou
oznacované jako ,smlouvy s investory",
»Smlouvy o spolupraci“ a podobné. Jedna
se o smlouvy, kterymi se investor zavazu-
je, ze poskytne obci urcité plnéni, financni
nebo vécné, souvisejici se zamérem, ktery
chce v obci realizovat. Obec se na druhé
strané zavazuje, Ze nebude zamér bloko-
vat, pokud budou splnény vSechny predem
dohodnuté zakonné a smluvni podminky
a pozadavky.

VSechny tfi druhy smluv o rozvoji Gzemi
jsou smlouvami obcanskopravnimi (sou-
kromopravnimi, nikoli vefejnopravnimi)
podle zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky za-
konik (dale jen ,ob¢ansky zakonik").

VYSTAVBA A UZAVIRANT SMLUV s investory

PLANOVACI SMLOUVY PODLE
STAVEBNIHO ZAKONA

Uzavrenim planovaci smlouvy se investor zavaze ke spolulcasti na
vybudovani nové nebo Upravach stavajici verejné infrastruktury.
Pravni Gpravu tohoto institutu najdeme v § 66 odst. 2 stavebniho
zakona, podle kterého mohou obce spojit poZzadavek na uzavreni
planovaci smlouvy s pofizovanim regulacniho planu na zZadost.?
Planovaci smlouvy uzavirané v ramci procesu porizovani regulacni-
ho planu na Zadost se mohou tykat veSkeré verejné infrastruktury
(a také tzv. modré a zelené infrastruktury — adaptacnich opatfeni®).

Obsah planovaci smlouvy stanovi vyhlaska ¢. 500/2006 Sb.,
o Uzemné analytickych podkladech, Gzemné planovaci doku-
mentaci a zpusobu evidence Gzemné planovaci Cinnosti v pfilo-
ze C. 13. Kromé standardniho obsahu jako je identifikace stran
smlouvy, je jisté dileZité, Ze smlouva musi obsahovat:

- idaje o dotcené verejné infrastrukture a jeji strucnou charakte-
ristiku, zejména Gdaje tykajici se druhu a kapacity jednotlivych
systému technické infrastruktury.

+ navrhované zmény stavajici verejné infrastruktury nebo naroky
na vybudovani nové verejné infrastruktury, jejich charakteristi-
ku, pozadovanou kapacitu jednotlivych systému infrastruktury,
jejich polohu nebo trasu, zplsob a misto napojeni na stavajici
verejnou infrastrukturu,

« stanoveni financniho podilu Zadatele na nezbytnych zménach
stavajici vefejné infrastruktury nebo vybudovani nové verejné
infrastruktury,

+ stanoveni finanéniho podilu obce, kraje, statu nebo dalSich
osob na nezbytnych zménach stavajici verejné infrastruktury
nebo budovani noveé verejné infrastruktury,

+ zavazek smluvnich stran obsahujici vysi finanéniho podilu na
realizaci dotCené vefejné infrastruktury a zpUsob jejiho vybu-
dovani,

»K regulacnim planiim jako nastrojim Gzemniho rozvoje viz pododdil 2. 2. 1.
0 Viz kapitola 4.



- zavazek Zadatele k vyuziti verejné in-
frastruktury v dohodnutém rozsahu
a terminu,

zavazek Zadatele provést nezbytna
opatfeni na pozemku, zabranujici
ohroZeni vefejnych zajmi v pfipadg,
Ze nedojde k realizaci navrhované-
ho zaméru v dohodnutém rozsahu
a case,

- zaruky Zadatele k zajisténi jeho za-
vazku (napfiklad slozeni penézni
Castky, bankovni zaruka, zastava),

« harmonogram realizace navrhovanych
zménv Gzemi podle regulacniho planu
nebo Gzemniho rozhodnuti v navaz-
nosti na terminy potreby zmeén stavaji-
ci vefejné infrastruktury nebo vybudo-
vani nové verejné infrastruktury,

« zaruky smluvnich stran k realizaci ve-
fejné infrastruktury podle regulacni-
ho planu nebo Gzemniho rozhodnuti
v dohodnutych terminech,

- zavazek prevzit pozemky urcené k re-
alizaci verejné infrastruktury s vyjim-
kou pozemkd, u kterych k realizaci
verejné infrastruktury postacuje zfi-
zeni vécného bremene,

- zavazek k prevzeti a provozovani ve-
fejné infrastruktury, pokud neni pfi-
lohou planovaci smlouvy smlouva
zajistujici prevzeti a provozovani ve-
fejné infrastruktury treti osobou.

Uréeny obsah planovaci smlouvy miize
byt jistym voditkem pro tvorbu dalSich
druhl smluv s investory.

- VYSTAVBA A UZAVIRANT SMLUV s investory

SMLOUVY S VLASTNIKY INFRASTRUKTURY

DalSim typem smluv, které stavebni zakon zna, jsou smlouvy s vlast-
niky dopravni a technické infrastruktury. Ty jsou zminény v ustano-
venich § 86 a § 88. Zadost o vydani Gzemniho rozhodnuti musi obsa-
hovat, v pripadé Ze zamér klade na (zemi takové naroky, Ze vyzaduje
vybudovani nové nebo Gpravu stavajici vefejné dopravni a technické
infrastruktury, také smlouvy s prislusnymi vlastniky verejné dopravni
a technické infrastruktury. Mame za to, Ze vzhledem k tomuto vyslov-
nému omezeni na pouhé dva typy verejné infrastruktury, nelze tyto
smlouvy vztahnout také na obcanské vybaveni a vefejna prostranstvi.

To, ze zamér vyzaduje vybudovani noveé infrastruktury, by mélo byt
zfejmé pravé z Gzemné analytickych podkladi, z Gzemniho planu
nebo z programu rozvoje obce, dostatecné informace o stavu infra-
struktury musi mit obec, pokud je jejim vlastnikem. Tato skutecnost
by méla byt radné doloZena.

Navrh smlouvy miZe byt soucasti Zadosti o vydani Gzemniho rozhod-
nuti (to pro pfipady, kdy by investor v¢as zahajil s vlastniky danych
infrastruktur jednani a snazil se zamér fesit vcas, aby vzniklo co nej-
méné prekazek), nebo muze byt vyzadovana az v ramci probihajiciho
Gzemniho fizeni podle § 88 stavebniho zakona. V takovém pripadé
stavebni Grad (zemni Fizeni prerusi a vyzve Zadatele k predlozeni
smlouvy s prislusnymi vlastniky vefejné dopravni a technické infra-
struktury. Pokud Zadatel neprfedloZi pozadované smlouvy ve stano-
vené lhité, stavebni (fad Gzemni fizeni zastavi. Stavebni Grfad muze
takto fizeni prerusit napf. na zakladé vlastnich zjisténi nebo na zakla-
dé namitek vlastnikd dopravni a technické infrastruktury.

Obce nemohou po stavebnim Gfadu pfimo vyZzadovat, aby Gzem-
ni fizeni prerusil. Mohou to pouze namitat z pozice (castnika fizeni
a vlastnika dotcené infrastruktury.

SMLOUVY S INVESTORY

Omezené vyuziti planovacich smluv a smluv s vlastniky dopravni
a technické infrastruktury vedlo radu obci k tomu, Ze uzaviraji tzv.
smlouvy s investory (nazyvané téZ smlouvy o spolupraci) jako tzv.
nepojmenované smlouvy podle obcanského zakoniku. Uzavreni tako-
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vych smluv o pfispévku na infrastrukturu ¢i jejim vybu-
dovani nelze na rozdil od planovacich smluv podle sta-
vebniho zakona vynutit, fada mést a obci je ale presto
umi investory k podpisu podobné smlouvy motivovat.
Predpokladem je dobra schopnost obce vysvétlit a do-
loZit situaci, ve které se nachazi uz v programu rozvoje,
kvalitni Gzemni plan a aktivita v fizenich podle staveb-
niho zakona a samozrejmé urcité vyjednavaci schop-
nosti starosty nebo povéreného zastupitele.

DalsSim aspektem je skutecnost, Ze investor casto ne-
mize bez spoluprace s obci zamér realizovat, a musi
dosahnout napf. domluvy ohledné zfizeni sluzebnosti
inZzenyrskych siti (podle obcanského zakoniku) ¢i stano-
visko k napojeni na stavajici infrastrukturu, nebo o klad-
né stanovisko v fizenich podle stavebniho zakona.

NejsilnéjSim nastrojem obce jsou zminéné sluZzebnosti.
Samosprava nema povinnost zadostem vyhovét (zejm.
pokud jde o tzv. sluzebnosti inZenyrskych siti), musi to-
tiz (pfi respektovani pozadavku na zamezeni libovule
a diskriminace) primarné sledovat zajmy obce a obca-
nl a nova vystavba jednoduse nemusi byt v souladu
s témito zajmy, stejné tak zatizeni nemovitosti sluzeb-
nosti. Pokud se obec nauci tyto nastroje citlivé vyuZzivat
a pokud je zakomponuje do transparentniho systému,
ktery je pro investory Citelny a predvidatelny, pak je
mozné, aby drobni i vétsi stavebnici obci podstat-
né pomohli pfi zajiStovani financi pro budovani nové
a (pravy stavajici vefejné infrastruktury.

PROCES SCHVALOVANI SMLOUVY

Obec jako verejnopravni korporace a pravnicka osoba
musi svoji vali uzavfit smlouvu projevit stanovenym
zpusobem. Pokud se bude smlouva tykat i nemovitos-
ti a jejich prevodu nebo tfeba zfizovani prava stavby,
musi rozhodovat zastupitelé. V jednodussSich pfipadech
mize rozhodovat rada obce (pokud se rada nevoli, pak
to bude starosta), je ale mozné, aby si schvalovani urdi-

VYSTAVBA A UZAVIRANT SMLUV s investory

tého typu smluv (napf. pro rozsahlou developerskou
vystavbu) vzdy vyhradilo zastupitelstvo. Ve finale
projevuje vuli obce navenek starosta (nebo povéfeny
zaméstnanec obecniho Gfadu), ktery smlouvu pode-
pisuje - bez souhlasu prislusného organu obce to ale
neni mozne.

7ZAVAZKY INVESTORU

Smlouvy s investory mohou obsahovat rizné zavazky
developerl smérem k Ghradé nakladd na infrastruk-
turu, jejiz potfeba je vyvolana realizaci jejich zaméru
(o pozadavku na pfiméfenost mezi dopady zaméru
a rozsahem budované infrastruktury jesté budeme
hovofit pozdéji).

Mezi zakladni zavazky patfi:

+ Vybudovani veskeré verejné infrastruktury potreb-
né pro zamér a jeji predani obci;

- Zaplaceni prispévku obci na rozvoj stavajici verejné
infrastruktury jinde v obci;

« Vybudovani nebo rozsireni sSkolky;

- Vybudovani urcitého typu komunikace, vybudova-
ni kruhového objezdu a chodnikl spolu s vefejnym
osvétlenim;

« Vysadba kvalitni zelené.

Obce si mohou sjednat s investory i jiné zavazky, pod-
le konkrétnich potfeb a podle mozZnosti konkrétniho
pfipadu (napf. pokud jde o velkého developera, ktery
hodla v lokalité vystavét rozsahlou rezidencni cCtvrt,
lze do zavazk( zahrnout i podporu kultury, sporto-
vist a podobné). V soucasné dobé, kdy se obce poty-
kaji s problémy souvisejicimi se zménou klimatu, by
mély byt samozfejmosti zavazky smérujici k realizaci
adaptacnich opatreni.’

*' Pirodé blizka adaptacni opatfeni ve méstech. Czech Globe: Ustav
systému globalni zmény AV CR [online]. [cit. 2019-06-11]. Dostupné
z: http:/ /www.opatreni-adaptace.cz/opatreni/.


http://www.opatreni-adaptace.cz/opatreni/.
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Rozsah zavazk(® je samoziejmé omezen limity vefejného
prava - nesmi byt sjednano nic, co by pozadavky pravnich
predpist prekrocilo.

Urceni rozsahu toho, co mohou investofri plnit, je slozité.
Neexistuje obecna hranice, ve které se ma pohybovat fi-
nancni castka, kterou by mohli investori poskytovat. Obce
vyuZzivaji riizné zpuasoby. V nékterych obcich je uréena jedna
konecna castka pro rodinné domy (s pfibliznym odhadem
naklad( na provoz infrastruktury pro jednu takovou stav-
bu), jinde vyuZivaji kombinaci minimalniho rozsahu pla-
novaného zaméru a urcité castky za jeden metr Ctverecni

hrubych podlaznich ploch zaméru.

V nékterych pripadech se plnéni urcuje individualné - zejm.
u atypickych zaméri jako jsou velké skladové haly, hobby-
markety nebo pokud jde o realizaci rozsahlych obytnych
soubord, kde je tfeba budovat nejen dopravni a technickou
infrastrukturu (coZ byva plnéni typické pro mensi obce), ale
takeé verejna prostranstvia budovy pro Skolstvi ¢i jiné sluzby.

Neexistuje tedy jedno voditko, které by mohlo obcim po-
moci. Pro dopravni a technickou infrastrukturu sice exis-
tuje publikace, kterou vydava Ustav Gzemniho rozvoje ve
spolupraci s Ministerstvem pro mistni rozvoj pod nazvem
Primérné ceny dopravni a technické infrastruktury,® pod-
le které se lze orientovat v oblasti financovani infrastruktu-
ry, nicméné pro obcanskou vybavenost a pro verejna pro-
stranstvi je situace sloZitéjsi (u vefejnych prostranstvi lze
jesté bez vétsich potizi definovat kupf. naklady na ddrzbu
nékteré zelené). NejlepSim zplsobem je mit velmi dobry
prehled o stavu infrastruktury, deficitech, potrebé jejiho
rozsifovani, nutnych rekonstrukcich a nakladech na jeji
provoz. Diky tomu je obec schopna nejen urcit ¢astku po-
trebnou na jednoho nového obyvatele, ale také je schopna
tento svij pozadavek zdGvodnit.

3 Viz kapitola 4.

3 priimérné ceny dopravni a technické infrastruktury. Ustav tzemniho roz-
voje [online]. Ministerstvo pro mistni rozvoj, 2019 [cit. 2019-06-13]. Dos-
tupné z: http://www.uur.cz/default.asp?ID=899.
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ZAJISTENI ZAVAZKU

Ani dobre vyjednané zavazky mezi obci a investo-
rem nejsou jesté zarukou Gspéchu. Nelze tak nez
doporucit, aby smlouva nespoléhala na ,dobré
slovo” investora, ale aby v ni byly obsazeny pfi-
mérené zajistovaci instituty. Presto se v praxi lze
setkat s tim, Ze samospravy na tato opatfeni za-
pominaji, coz vede k tomu, Ze obec se ve snaze
dosahnout splnéni pfislusnych zavazk( musi ob-
ratit na soud. To je samozfejmé mnohdy zdlouha-
vé a nakladne.

+ Smluvni pokuta

Smluvni pokuta je velmi castym typem zajisténi
zavazku. V pripadé, Ze néktera smluvni strana
porusi svlj smluvni zavazek, nastoupi domluve-
na sankce - povinnost hradit smluvni pokutu.
Zaplaceni smluvni pokuty nezbavuje investora
povinnosti splnit dluh smluvni pokutou utvrzeny.

« Finan¢ni (bankovni) zaruka, ruéeni

Finanéni zaruka vznika prohlasenim banky (nebo
muZe jit i o matefskou spolecnost investora), ze
v zarucni listiné, Ze uspokoji obec podle zarucni
listiny do vySe urcité penézni castky, pokud in-
vestor nesplni svij dluh.

« Zajistovaci prevod prava, zastavni pravo
Podstatou zajistovaciho prevodu prava je smluv-
ni a docasny pfevod prav investora na obec. Mize
jit napf. o docasny prevod vlastnického prava
k nemovitosti. Pokud ve stanovené dobé investor
svlj zavazek splni, vlastnické pravo na néj ma byt
prevedeno zpét.


http://www.uur.cz/default.asp?ID=899.
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* Sménka

Jakkoli pFi uzavirani smluv s investory neni zajisténi zavazku
sménkou tolik Casté, najdou se obce, které ji v praxi vyuzivaji.
S ohledem na zajistovaci funkci pujde zpravidla o sménku
vystavenou treti osobou odliSnou od samotného investora
(napriklad dcefinou ¢i matefskou spolecnosti nebo fyzickymi
osobami, které se podileji na ¢innosti investora).

* Nejprve plni investor

Rozdilné nacasovani plnéni ze strany investora a obce jed-
nim z velmi silnych nastrojl, které mohou vyznamné snizit
riziko toho, Ze poté, co investor od obce ,dostane, co po-
trebuje”, prestane spolupracovat a své zavazky dobrovolné
nesplni.

 Pravni jednani s odkladaci podminkou

Podstatou je to, Ze investor s obci uzaviou urcitou smlou-
vu, pficemz smlouva bude obsahovat odkladaci podminku.
K dalSimu plnéni podle smlouvy dojde, az kdyz je urcita pod-
minka splnéna.

VYSTAVBA A UZAVIRANT SMLUV s investory
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Samospravy maji v ramci vykonu samostat-
né pusobnosti dvoji postaveni. Jednak vefej-
nopravni (mocenskeé), kdy vystupuji jako organy
verejné spravy a mohou napf. rozhodovat o pra-
vech a povinnostech. Sem jednoznacné spada
napf. schvalovani a vydavani Gzemniho planu.
Vedle toho maji postaveni soukromopravni, kdy
jsou v obdobném postaveni jako obcané nebo
tfeba pravnické osoby. Sem fadime napf. uzavi-
rani kupnich smluv anebo postaveni obce jako
Gc¢astnika Gzemniho fizeni nebo smlouvy o slu-
Zebnostech inZenyrskych siti.

Vedle samostatné pulsobnosti vykonavaji obce
jesté tzv. pfenesenou puUsobnost, tj. vykonavaji
statni spravu, v oblasti Gzemniho rozvoje jde ty-
picky o rozhodovani stavebnich Gradd na Gseku
Uzemniho fizeni a povolovani staveb.

Toto ,rozpolceni“ obci ma vyznamny dopad
na uzavirani smluv s investory, resp. na rozsah
a obsah zavazkd samosprav. Obce se totiZ ne-
mohou k nékterym UkonUm zavazat, jinak by
dochéazelo k ovliviiovani vrchnostenského (mo-
cenského) rozhodovani.

Z judikatury:

,0d verejnopravniho postaveni obce je vsak
v ramci vykonu samostatné plisobnosti tre-
ba odlisovat soukromopravni postaveni obce,
prfi némzZ obec vystupuje jako pravnicka oso-
ba v pravnich vztazich, v nichZ ma s ostatnimi
UcastniRy rovné postaveni. V techto vztazich
muZe obec stejné jako jini jejich Gcastnici Ci-
nit vSe, co neni zakonem zakazano a sva prava
a povinnosti si miiZe se souhlasem druhé smluv-
ni strany upravit odchylné od zakona, pokud to
zakon vyslovné nezakazuje nebo z jeho povahy
nevyplyva, Ze neni mozné se od néj odchylit.“

3 Rozsudek NS ze dne 28. 2. 2013, sp. zn. 33 Cdo 3225/2011.
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SMLOUVY S INVESTORY
A UZEMNI PLAN

V nékterych smlouvach, které jsou verejné dostupné, se obce
zavazujl, Ze ucini vSe k tomu, aby byla pfipravena a schvale-
na zména Gzemniho planu ve prospéch urcitého developer-
ského zaméru. Takovy zavazek je velmi oSidny a v zadném
pripadé nelze obci doporucit podpis smlouvy. Proc?

V ramci uzavirani smluv obce vystupuji jako subjekty sou-
kromého prava, ale pfi schvalovani Gzemniho planu nebo
zmény vystupuji jako vefejnopravni (mocenské) subjekty.
V (zemnim planovani se prolina samostatna a prenesena
pusobnost obci. Do vykonu vefejné spravy ale nesmi obec
Zadnou soukromopravni smlouvou zasahovat.

Smlouva, ktera by obsahovala zavazek obce sméfujici ke
zméné tuzemniho planu, je podle naseho nazoru v této casti
neplatna. Zména dzemniho planu, schvalena pfimo na za-
kladé takového zavazku, by s velkou pravdépodobnosti ani
neobstala pfi soudnim prezkumu.

Z judikatury:

LAby byl proces porizovani zasad Gzemniho rozvoje (spésny, je
tedy nezbytné, aby krajsky Gifad, jakozto organ garantujici profe-
sionalitu celkového procesu a hajici verejny zajem a zastupitel-
stvo Rraje reprezentujici politickou vili obéand kraje pri pofizo-
vani izemné planovaci dokumentace vzajemné spolupracovaly.
Na druhou stranu je vsak nutné, aby ani jeden z organti nepre-
kracoval zakonem vymezené mantinely svéfené plsobnosti a ne-
zasahoval do Cinnosti uloZené zakonem organu druhému.”*

Smlouva samoziejmé nesmi zasahovat ani do Cinnosti staveb-
niho (fadu nebo jiného organu statni spravy. Nepfipustné jsou
zejm. zavazky smérfujici k vydani konkrétniho Gzemniho roz-
hodnuti.

Pfiklad z praxe: Cernolice: Nechvalné znama smlouva

Pfed fadou let uzavfiela obec Cernolice u Prahy smlouvu
o spolupraci se spolecnosti Altsteadter. Smlouva obsahovala

3 Rozhodnuti se sice tyka zasad Gzemniho rozvoje, ale lze je vztahnout na
Gzemni plany. Viz rozsudek NSS ze dne 21. 6. 2012, €. j. 1 Ao 7/2011-526.
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zavazek obce zménit vyuziti pozemk( v Gzemnim
planu dle pozadavku investora.*® Po schvaleni
Uzemniho planu bylo zahajeno trestni stihani,
v ramci kterého se Ministerstvo vnitra vyjadfilo
k uzavirani smluv s investory.

Ministerstvo pfipustilo, Ze smlouvy o (zemnim
rozvoji uzavirané podle obcanského zakoniku
jsou obecné pripustné. Zavazky, které na sebe
obec vezme jako protiplnéni k poskytnutému
sponzorskému daru, vSak maji své limity. Kon-
krétné ministerstvo dovodilo, ze pokud se , 0bec
zavazuje k urcitému jednani - zafazeni pozemku
do Gzemniho planu - v situaci, kdy je cely rozho-
dovaci proces teprve na pocatku a v mezidobi se

SMLOUVY S INVESTORY A UZEMN

V pripadé Gzemnich fizeni, kde obce vystupuji
jako Gcastnici Fizeni a maji za Gkol hajit vlastnic-
tvi obce nebo zajmy svych obyvatel, je situace
podstatné odliSna od postaveni obce pri vyda-
vani Gzemniho planu. Zde se obec mlZe zavazat,

3 platny Gzemni plan. Obec Cernolice [online]. Cernolice, 2017
[cit. 2018-04-30]. Dostupné z: http://www.cernolice.net/cs/
platny-uzemni-plan-44
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mohou objevit okolnosti, které by obec nutily odchylit se od
proklamovaného zaméru (vyhovéni sponzorovi). Takto kon-
cipovaneé znéni smlouvy by tak obec de facto smluvné zava-
zovalo k tomu, jakym zplsobem bude v budoucnu vykonavat
vefejnou (vrchnostenskou) spravu.*

Ministerstvo zddraznilo, Ze obec je ve smyslu § 2 odst. 2 zako-
na o obcich povinna pecovat o vSestranny rozvoj svého Gzemi
a o potfeby svych obcani a pfi plnéni svych Gkoll chranit téz
verejny zajem. A tuto zakonnou povinnost nelze v souvislosti
s procesem zmény zemniho planu doprfedu smlouvou ome-
zit. Obec je totiZ v souvislosti se zménou Gzemniho planu
povinna vést transparentni a odborné narocny proces, jehoz
vysledek neni mozné dopredu predjimat.?

’, ’ ’,

RIZEN

vhodné formulovanym zavazkem, Ze poskytne investorovi
soucinnost, napr. Ze mu da souhlas se zamérem. V izemnim

37 Z Usneseni o odloZeni véc podezreni ze spachani trestného Cinu poruseni
povinnosti pfi spravé ciziho majetku dle § 220 trestniho zakoniku a trest-
ného Cinu zneuZiti pravomoci Gredni osoby dle § 329 trestniho zakoniku,
kterych se méli dopustit blize neurceni voleni zastupitelé Obce Cernoli-
ce. Krajske reditelstvi policie Stfedoceského kraje, C. j. KRPS-440648-122/
TC-2012-011681-)S. 2014. Dostupné také z: http://www.cernolice.net/cs/
content/sendFile/name/d640bc6a8e20f17dc1481bbe8fd876¢cc

38 Tamtéz.


http://www.cernolice.net/cs/content/sendFile/name/d640bc6a8e20f17dc1481bbe8fd876cc
http://www.cernolice.net/cs/content/sendFile/name/d640bc6a8e20f17dc1481bbe8fd876cc
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fizeni obec nevystupuje v mocenském
postaveni, ale ma obdobnou pozici jako
dalsi G¢astnici. Dllezité je, aby byly vzdy
pfedem stanoveny podminky (respek-
tujici vefejny zajem a zajem obyvatel
obce), které musizamér spliiovat a za je-
jichz splnéni obec bude souhlasit a ne-
bude v fizeni vystupovat proti zaméru.

Tento nazor potvrdilo také Ministerstvo vnitra ve vySe zminéné kau-
ze Cernolic. Podle néj plati, Ze smluvni zavazek obce udélit souhlas
v ramci Gzemniho Fizeni (tj. jako GEastnik fizeni) by byl mozny, pro-
toze se tyka az zavérecnych fazi procesu. Za tento souhlas, resp. za
nekladeni prekazek v pfipadé, Ze zamér spliuje dohodnuté podmin-
ky, mlize obec Zadat prispévek na rozsifeni vefejné infrastruktury
(nikoli ale poplatek za pfipojeni k vodovodu ¢i kanalizaci, to by bylo
v rozporu se zakonem €. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich).

SMLOUVA JAKO PODMINKA PRIPOJENI K VODOVODU A KANALIZACI?

Zakon €. 274/2001 Sb., o vodovodech
a kanalizacich v & 8 odst. 5 uklada vlast-
nikim a provozovatelim vefejné infra-
struktury povinnost umoznit pripojeni
na vodovod nebo kanalizaci a dodavat
pitnou vodu nebo odvadét odpadni vody
a Cistit odpadni vody, pokud to umoziu-
ji kapacitni a technické moznosti téchto
zafizeni. Pfipojeni vodovodni nebo ka-
nalizacni pripojky a uzavieni smlouvy
o dodavce pitné vody nebo odvadéni
i CiSténi odpadnich vod nesmi byt pod-
minovany vyZzadovanim financnich nebo
jinych plnéni. V praxi se mnohé obce po-
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tykaji s tim, jak postupovat, pokud je na Gzemi obce realizovan vétsi
investicni projekt, at jiz jde o vystavbu nékolika rodinnych domda i
strojirensky provoz, a pfitom je jiZ kapacita vodovodu Ci kanalizace
témér naplnéna.

V pripadé, Ze kapacita vodovodu ¢i kanalizace nedostacuje pro pfi-
pojeni, doporucuji autofi komentare k zakonu o vodovodech a ka-
nalizacich uzavieni smlouvy podle § 86 odst. 2 pism. d) stavebniho
zakona. Prakticky miZe obec informovat o dané situaci stavebni
rad, ktery pak Gcastnika stavebniho fizeni vyzve, aby smlouvu pod-
le stavebniho zakona uzavrel. Teprve az kdyz odmitne zajemce sjed-
nat zavazek zaplatit potfebna technicka opatieni (¢i je vybudovat),
je moZné jeho Zadost o napojeni odmitnout.*

3 RUBES, Pavel. Zdkon o vodovodech a kanalizacich: komentar. Praha: Wolters Kluwer,
2014. Komentafe (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-618-1.
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Obec nema povinnost navySovat kapacitu
vodovodu a kanalizace tak, aby stale do-
staCovala nové vystavbé. Pokud § 8 odst. 5
zakona o vodovodech a kanalizacich zaka-
zuje podminovat pripojeni vodovodni nebo
kanalizacni pfipojky finanénim nebo jinym
plnénim, tyka se to logicky pouze situace,
kdy nejsou dany divody odepfeni pfipojeni
na vodovod nebo kanalizaci pro kapacitni
a technické moznosti infrastruktury. Pokud
jsou dany ddvody pro nepfipojeni, tak pfi-
padné plnéni neni Ghradou za pfipojeni, spi-
Se Ghradou za navySeni nedostatecné kapa-
city dane infrastruktury.

Z judikatury:

,Zakon o mistnich poplatcich ani jiny zakon
nezakazuji dohodu mezi obci a vlastniky
pozemRu, v niz se vlastnici pozemkRi zava-
Zi financné prispét obci na vybudovani in-
frastruktury (Ranalizace, vodovodu apod.),
ktera jim bude ku prospéchu (zvysi hodnotu
jejich pozemkRii). NemozZnost sjednat takovy
prispévek nelze dovodit ani z povahy zako-
na o mistnich poplatcich; nelze zejmeéna pre-
hlizet, Ze jim je upraven poplatek souvisejici
S mozZnosti pripojeni kanalizacnich a vodo-
vodnich pripojek na kanalizaci a vodovod,
nikoli dalsi inZenyrské sité. ZalezZi tedy jen na
vzajemné dohodé obce a vlastnika pozemku
(Ronsenzu jejich vali), zda a za jakych pod-
minek kR dohodé o prispévku dojde. Jejich
vzajemnou vuli projevenou ve smlouvé vsak
nepochybné vznikne platny zavazek, v daném
pfipadé mimo jiné zavazek uhradit prispeé-
veR. 40

MUZE INVESTOR VEST CESTU
NEBO KANALIZACNI PRIPOJKU PRES
OBECN[ POZEMEK?

Na tuto otazku odpovida pravni Uprava prava nezbytné cesty
a tzv. sluzebnosti v obcanském zakoniku. Jednou ze sluZzebnosti
je ,pravo nezbytné cesty“*' To je upraveno v § 1029 obcanskeé-
ho zakoniku. Podle tohoto ustanoveni muze vlastnik nemovité
véci, na niz nelze radné hospodafit i jinak ji fadné uZivat proto,
Ze neni dostatecné spojena s vefejnou cestou, Zadat, aby mu
soused (tj. i obec) za nahradu povolil nezbytnou cestu pres svij
pozemek. Pokud nedojde k dohodé, miZe dojit i na soud. Ten
muze povolit nezbytnou cestu v rozsahu, ktery odpovida potie-
bé vlastnika nemovité véci radné ji uzivat s naklady co nejmen-
Simi, a to i jako sluzebnost.

Vedle pripojovani nemovitosti a (celovych komunikaci k mist-
nim komunikacim musi obce pfi nové vystavbé resit vedeni in-
Zenyrskych siti a pfipojovani se ke stavajicim sitim. Také zde
se misi (prava verejnopravni se soukromopravni. Je tedy tfeba
fesit jak rlizna povoleni organt statni spravy, tak otazky zasahu
do vlastnictvi, pokud jsou sité vedeny pres pozemky obce. Ob-
cansky zakonik upravuje v § 1267 specialni druh sluzebnosti -
sluZebnost inZenyrské sité. Ta zaklada pravo vlastnim nakladem
a vhodnym i bezpe¢nym zplsobem zfidit na sluzebném pozem-
ku nebo pres néj vést vodovodni, kanalizacni, energetické nebo
jiné vedeni, provozovat je a udrzovat. Tato sluzebnost nemuize
vzniknout rozhodnutim soudu, na vyuZiti obecniho pozemku
neexistuje zadny narok.

Z judikatury:

LUdéleni ¢i neudéleni souhlasu vlastnika pozemku, Rterym je
obec, spada do samostatné ptsobnosti obce a soudy, potazmo
stat, nemohou obcim narizovat, jak maji v obdobnych situacich

postupovat a za jakych okolnosti maji souhlas se stavbou udé-
lit. Je pouze na rozhodnuti obce, ktera se svym majetkem hos-

4 Rozsudek NS ze dne 28. 2 2013, C. j. 33 Cdo 3225/2011.
(Dale v této publikaci jen ,NS*“ V3echna rozhodnuti NS
dostupna na http://www.nsoud.cz/.
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41 Vice napt. v ¢lanku SVOBODA, Karel. Jak vymezit pravo cesty. In: Bulletin ad-
vokacie [online]. 10. 12. 2015 [cit. 2019-05-30]. Dostupné z: www.bulletin-ad-
vokacie.cz/jak-vymezit-pravo-cesty?browser=mobi.


http://www.bulletin-advokacie.cz/jak-vymezit-pravo-cesty?browser=mobi.
http://www.bulletin-advokacie.cz/jak-vymezit-pravo-cesty?browser=mobi.
http://www.nsoud.cz/.
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podari, zda souhlas ke stavbé udéli. Nic na
tom nemize zménit ani skutec¢nost, Ze jde
0 pozemRy ve vlastnictvi obce, tedy slouZici
obecnému uZivani‘#

V pfipadé nékterych inZenyrskych siti (elek-
trické vedeni, telekomunikace) se v pod-
staté jedna o zakonna vécna brfemena,?
jejich zakladni Gprava je v riznych vefej-
nopravnich normach.** Tou je napf. zakon
¢. 458/2000 Sb., o podminkach a o vykonu
statni spravy v energetickych odvétvich.
Na tato zakonna bremena se vztahuje vyse
uvedena Gprava obcanského zakoniku jen
do té miry, do jaké nejsou feSena normou
verejného prava.

“ Rozsudek NS ze dne 28. 5. 2014, C. j. 22 Cdo 607/2014.

@ Vécna bfemena zfizend na zakladé zdakona (tedy
nejen podle energetického zakona) maji specificky
rezim, upraveny verejnopravnimi predpisy, na jejichz
zaklade byla zrizena. | kdyZ maji nesporny verejno-
pravni prvek dany zplisobem jejich vzniku a Gcelem,
kteréemu slouZi, nelze prehliZet, Ze maji i vyznamny
prvek soukromopravni. ObcCanské pravo definuje
vécné bremeno jako pravo nékoho jiného nez vlast-
nika véci, které ho omezuje tak, Ze je povinen néco
trpét, néceho se zdrzZet nebo néco konat. Tzv. zakonna
vécna bremena tento charakter maji také. Ostatné
zakony, podle nichZ vznikaji, je timto pojmem oznacu-
ji. Jejich rezim vSak neni zcela totoZny s reZimem
smluvnich vécnych bremen, nebot se ridi specialni
Upravou pravnich predpist, které upravuji ¢innosti,
k jejichZz provozovani vznikly. Nejde vsak o Gpravu
komplexni, ktera by vylucovala pouZiti obecné upra-
vy obcanského prava o vécnych brfemenech. Proto
pokud tyto specialni pfedpisy nemaji zvlastni Gpravu,
fidi se jejich reZim obecnou tpravou obCanskopravni.”
Nalez US PL. US 25/04 ze dne 25. 1. 2005

“ Srov. Obcansky zakonik: komentar. Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014. Komentare (Wolters Kluwer CR). ISBN
978-80-7478-370-8.
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POVINNOST PREVZIT VYBUDOVANOU
INFRASTRUKTURU

V souvislosti s novou vystavbou v obci dochazi k situacim, kdy
investor vybuduje také doprovodnou infrastrukturu (komuni-
kace, verejné osvétleni, kanaliza¢ni ¢i vodovodni fad), nasledné
chce danou infrastrukturu prevést na obec. Pravni Gprava obec-
né neomezuje vlastnictvi infrastruktury (vyjimka je napf. mistni
komunikace - jejim vlastnikem je ze zakona obec), a pokud ji in-
vestor vybuduje, je také jejim vlastnikem. Obec nema povinnost
prevzit vybudovanou infrastrukturu do svého vlastnictvi, a to ani
beziplatné.

PFi zodpovézeni otazky, zda by obec méla urcitou infrastrukturu
prevzit do svého vlastnictvi, je potreba se zabyvat otazkou, na
kolik je to vhodné a potfebné pro vykon pusobnosti obce (podle
§ 2 odst. 2 zakona o obcich obec reprezentuje a chrani verej-
ny zajem a pecuje o vSestranny rozvoj svého (zemi a o potfeby
svych obcant). Vedle toho je oviem zapotfebi zvaZovat také fi-
nancni dopady daného kroku na majetek obce, nebot obec ma
povinnost svlj majetek chranit a vyuZivat jej G¢elné a hospodar-
né (§ 38 zakona o obcich).

Soucasné ale byva s infrastrukturou, ktera je v soukromém vlast-
nictvi, fada problémi a obcané obce se dozaduji jejich vyfeSeni
po obci. Obec proto musi zvazovat, na kolik je to v zajmu obce,
jaké s tim budou spojeny naklady a peclivé smluvné osetrit, jak
se na téchto nakladech napfriklad bude podilet investor. Pfitom
bez toho, aby obec méla jasnou predstavu, jaké naklady budou
s provozem a Gdrzbou infrastruktury spojeny, nemize odsouhla-
sit podminky jejiho prevzeti, aniz by porusila zavazek Gcelného
a hospodarného vyuZiti obecniho majetku (kterému odpovida
také pozadavek jednani s péci radného hospodare pro cleny za-
stupitelstva a rady).

V fadé pfipadl je na misté, aby obec prevzala vlastnictvi infra-
struktury, kterou investor vybudoval. Je vSak vhodné, aby v co nej-
drivéjsi fazi existovala dohoda mezi obci a investorem o podmin-
kach prevodu vlastnictvi k prislusSnym nemovitostem. Jako idealni
lze doporucit feSeni, kdy obce schvali obecné zavazna pravidla
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pro pfijeti infrastruktury do majetku obce, pficemz
tato pravidla vymezuji obsah a nalezitosti nabidky,
kterou by mél investor ucinit v pfipadé, Ze chce, aby
jim budovana infrastruktura byla pfijata obci.

Obec tak muzZe vyZadovat, aby takova nabidka ob-
sahovala napfr.

* Projektovou dokumentaci;
+ 0dhad nakladi a plan financovani;

+ Doklady o pravnim vztahu k nemovitosti;

+ Dohody se spravci a vlastniky navazujicich infrastruktur;
« Plan Gdrzby (vCetné zeleng), apod.
+ Prehled termin( zaruk.

Pro rGzné typy infrastruktury pak lze doporudit vyza-
dovani dalSich specifickych podklad(, dalsi informace
a doklady by pak mély byt predany pred tim, neZ obec
infrastrukturu skutecné prevezme. Pomérné podrobna
pravidla pro pfijeti nové infrastruktury vydalo napfiklad
Statutarni mésto Hradec Kralové.®

POPLATEK ZA ZHODNOCENI POZEMKU

Ackoli tato otazka nesouvisi pfimo se zasadami roz-
voje, je dulezité upozornit, Ze jednim ze zpUsob(,
jak ziskat penize na infrastrukturu je vybirani mist-
niho poplatku za zhodnoceni stavebniho pozemku
moznosti jeho pripojeni na vodovod nebo kanali-
zaci podle § 10c zakona €. 565/1990 Sb., o mistnich
poplatcich. Ten midZze obec zavést, pokud pravé vy-
budovala novy vodovod nebo kanalizaci. Poplatek
se vybira za navyseni hodnoty stavebniho pozemku
na Gzemi obce, a to za predpokladu, ze v dusledku
této nové vybudované infrastruktury ziskal vlastnik
moznost svlj pozemek pfipojit k vodovodu ¢i ka-
nalizaci, ¢cimzZ doslo ke zhodnoceni jeho stavebniho
pozemku.

V pfipadé, Ze v obci existuje vodovod nebo kanali-
zace a obec buduje tyto stavby nové nebo je rekon-
struuje z divodu havarijniho stavu, nefunkénosti
nebo nizké kapacity, nejedna se o prvni moznost
napojeni se na predmétnou infrastrukturu; v tako-
vém pripadé neni mozné poplatek zavest.

S Gcinnosti od 1. 7. 2017 plati, Ze obecné zavaznou
vyhlasku, kterou se poplatek stanovi, je mozné pfi-
jmout pouze do konce kalendarniho roku, ve kte-

VYSTAVBA A UZAVIRANT SMLUV s investory

rém nabylo pravni moci kolaudacni rozhodnuti stavebni-
ho Gradu pro stavbu vodovodu nebo kanalizace.

Dalsi podminkou pro zavedeni predmétného mistniho
poplatku je skutecnost, Ze vodovod nebo kanalizace byly
vybudovany obci. To znamena, Ze obec musi byt stavebni-
kem podle § 2 odst. 2 pism. ¢) stavebniho zakona. Fakticky
staci, pokud je obec investorem ¢i objednatelem stavby.

Sazba poplatku se stanovi na 1 m?, pficemz zaroven plati,
Ze Castka nesmi presahnout rozdil ceny stavebniho po-
zemku bez moznosti jeho pripojeni na obci vybudovanou
stavbu vodovodu nebo kanalizace a ceny stavebniho po-
zemku s touto mozZnosti. Sazba poplatku mizZe byt sta-
novena diferenciované pro soubory pozemku, které maji
stejny nebo obdobny kvalitativni charakter (napfiklad je
mozné rozliSit stavebni pozemky zastavéné rodinnymi
domy, stavebni pozemky urcené k zastavéni rodinnym
domem, stavebni pozemky zastavéné stavbou pro vyrobu
apod.), nebo jednotnou sazbou pro viechny pozemky do-
tcené vybudovanou vystavbou nové obecni infrastruktury.

“ Obecné zasady Statutarniho mésta Hradec Kralové pro pfijeti nové bu-
dované infrastruktury do majetku mésta. Hradec Kralové [online]. 2013
[cit. 2019-06-11]. Dostupné z: https://www.hradeckralove.org/obecne-
zasady-statutarniho-mesta-hradec-kralove-pro-prijeti-nove-budova-
ne-infrastruktury-do-majetku-mesta/d-63321.


http://https://www.hradeckralove.org/obecne-zasady-statutarniho-mesta-hradec-kralove-pro-prijeti-nove-budovane-infrastruktury-do-majetku-mesta/d-63321.
http://https://www.hradeckralove.org/obecne-zasady-statutarniho-mesta-hradec-kralove-pro-prijeti-nove-budovane-infrastruktury-do-majetku-mesta/d-63321.
http://https://www.hradeckralove.org/obecne-zasady-statutarniho-mesta-hradec-kralove-pro-prijeti-nove-budovane-infrastruktury-do-majetku-mesta/d-63321.
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Poplatek za zhodnoceni pozemku moznosti jeho pfipojeni na vo-
dovod nebo kanalizaci predstavuje pro obce, které nové budu-
ji vodovod ¢i kanalizaci, moznost pokryt naklady na zfizeni této
nové infrastruktury z prostfedkl fyzickych a pravnickych osob,
které vlastni stavebni pozemky v obci. Zaroven je vSak nutno
splnit pomérné striktni pravidla, ktera jsou obsaZena v zakoné

o mistnich poplatcich. Zaroven je nutné
provést ocenéni pozemki znalcem, proto-
Ze sazba poplatku nesmi presahnout roz-
dil ceny stavebniho pozemku bez mozZnosti
jeho pripojeni na obci vybudovanou stavbu
vodovodu nebo kanalizace a ceny staveb-
niho pozemku s touto moznosti.

SMLOUVY O UZEMNIM ROZVOJI A MISTNI REFERENDUM

Béhem trvani smlouvy se mohou vyskytnout riizné prekazky. Né-
které z nich mohou obci objektivné zamezit v tom, aby splnila
podminky smlouvy (mezi ty extrémnéjsi patii samoziejmé Zivly).
Nékdy mulze byt takovou prekazkou tfeba referendum (zakon
¢. 22/2004 Sb., o mistnim referendu). Ob¢ané maji v referendu
pomérné silny nastroj, jak zavazat zastupitele, aby rozhodovali
tak, jak si preji. Pokud je uzaviena smlouva v rozporu s vysledkem
referenda, maji zastupitelé vazny problém. Smlouva samotnym
referendem neni nijak dotCena - porad plati a musi se z ni plnit.
Plnéni by ale znamenalo rozhodovani v rozporu s referendem.
Pokud maji obce nekvalitni smlouvy, musi se napf. pokusit dojed-
nat s investorem zménu zavazku. Jestlize ale nebudou Gspé3né,
mUZe dojit i na odpovédnost za nesplnéni smlouvy a zastupitelé
se budou muset podilet na Ghradé Skody, ktera investorovi vznik-
la. Ta se mize pohybovat i v desitkach milion( korun.
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Resenim je myslet na referendum véas. Uz
do smlouvy by si obec méla dat podminku,
Ze v pripadé, kdy probé&hne referendum (je
totiZ tfeba zduraznit, Ze navrh na konani
referenda vibec nemusi pochazet jen od
samostatné obce, naopak casto pfrijde ,ze-
zdola“, od ob&an(), nenese odpovédnost za
to, co nebude moci splnit (samoziejmé by
do smlouvy obce nemély davat zavazky ke
zméné Gzemniho planu a podobné, které
jsou jednak v rozporu se zakonem, a navic
nejcastéji hrozi byt v rozporu s vysledkem
referenda). Referendum se zkratka podoba
povodni - kdyZ probéhne, mnohdy nelze
v plnéni smlouvy fadné pokracovat.
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ODPOVEDNOST ZASTUPITELU ZA SCHVALENI NEVYHODNE SMLOUVY

Ve smlouvach o rozvoji lizemi se investor zava-
zuje obci uhradit urcité plnéni, zpravidla jako
zohlednéni dopadil na infrastrukturu obce.
Obce se nékdy zavazuji poskytnout podporu
predkladanému projektu. Pokud by byly za-
vazky obce sjednany nespravné a nevyhodné,
napf. by smérovaly ke zméné Gzemniho planu
nebo dokonce k ovliviiovani Gzemniho fizeni,
nebo by nebylo zfejmé, jak maji byt pouzity fi-
nancni prostiedky (plnéni developera), mohli
by zastupitelé Celit trestnimu stihani. Jednalo
by se o trestny Cin zneuZiti pravomoci Gfedni
osoby dle § 329 a nepfimého (platkarstvi dle
§ 333 odst. 2 zakona €. 40/2009 Sb., trestniho
zakoniku.

Za zneuziti pravomoci Gfedni osoby se dle
zakona povazuje jednani (fedni osoby, ktera
v imyslu zplsobit jinému Skodu nebo jinou
zavaznou Ujmu anebo opatrit sobé nebo ji-
nému neopravnény prospéch a) vykonava
svou pravomoc zplsobem odporujicim jiné-
mu pravnimu pfedpisu, b) pfekro¢i svou pra-
vomoc, nebo c) nesplni povinnost vyplyvajici
Z jeji pravomoci.

Podle ustanoveni o nepfimém Gplatkarstvi bude potrestan ten,
kdo Zada, da si slibit nebo pfijme (platek za to, Ze bude svym
vlivem nebo prostfednictvim jiného plsobit na vykon pravo-
moci Gredni osoby, nebo za to, Ze tak jiz ucinil, bude potrestan
odnétim svobody az na tfi léta. Plati pritom, Ze kdo z tohoto
ddvodu jinému poskytne, nabidne nebo slibi iplatek, bude po-
trestan odnétim svobody azZ na dvé léta.

Obcim lze doporucit, aby se nezavazovaly k ovliviiovani vykonu
vefejné moci (ani v samostatné plsobnosti) a aby vzdy trans-
parentné stanovily (nejlépe ve smlouvé), k ¢emu budou fi-
nancni prostredky uZity a aby s nimi vhodné nakladaly v ramci
rozpoctu. Vybrané castky musi byt vzdy pouZity v zajmu obce,
na rozvoj infrastruktury, vybavenosti nebo napr. kulturniho ¢i
sportovniho Zivota v obci. TaktéZz by mélo investovani téchto
prostiedkl vzdy souviset alespofi do urcité miry s investor-
skym zamérem (to ale ziejmé bude i podminkou ze strany in-
vestora).

Kromé trestni odpovédnosti by bylo mozné uvazovat i o odpo-
védnosti obcanskopravni. Zastupitelé totiz musi jednat s tzv.
péci fadného hospodare. Zastupitelé si proto musi davat pozor
na to, o jakych dokumentech hlasuji, jaké smlouvy schvaluji
a zda jednaji v zajmu obce. Pokud existuje rozpor nebo nejis-
tota, je lépe si obstarat stanovisko nebo alespon konzultaci
odbornika.

ZAVAZNOST SMLUV PRO NOVE ZASTUPITELE

Podobné jako v pripadé konani referenda,
mohou zasahnout do zajmu obce na plné-
ni smlouvy volby - nové zastupitelstvo vidi
investorsky projekt jinak a nema zijem na
tom, aby se v obci stavélo (s timto progra-
mem mohla byt napf. i zvolena nova koalice).
Nové zastupitelstvo (a rada) musi respektovat
vSechny smlouvy, které uzavrelo predchozi
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vedeni obce, protoZe se zavazek netyka konkrétnich zastupite-
L& nebo radnich, ale obce jako pravnické osoby.

Nové zastupitelstvo ale mUze usilovat o to, aby doslo k dohodé
mezi obci a investorem o ukonceni smlouvy (to ale neni pfilis
pravdépodobné) nebo k modifikaci smlouvy.

Zastupitelstvo by také mohlo zvazit Zalobu, prostfednictvim
které by se obec domahala toho, aby soud urcil, ze je smlouva
z néjakého (padného) divodu neplatna. Takovym divodem by
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samozfejmé nebylo tfeba to, Ze obc¢ané s dal-
Si vystavbou nesouhlasi, muselo by se jednat
o fadny ddvod, ktery obecné muize zpisobit
neplatnost pravniho jednani podle obcan-
ského zakoniku nebo specialnich zakond. Jde
napf. o to, Ze by se smlouva pficila dobrym
mravum, popf. by plnéni bylo nemozné nebo
v rozporu se zakonem. Takovym ustanovenim,
které by bylo v rozporu se zakonem, by byl
napf. zavazek obce k vydani konkrétni zmé-
ny Gzemniho planu (viz oddil 4. 1). V pfipadé,
Ze by smlouva obsahovala takovy zavazek,

mohli by situaci novi zastupitelé fesit. Po vysloveni neplatnosti
smlouvy soudem by ale opét nastal problém kupf. s navrace-
nim bezdivodného obohaceni (tj. toho, co obec jiz pfijala).

ProtoZe smlouvy o rozvoji zemi nejsou mnohdy zaleZitosti
jednoho volebniho obdobi (napf. mohou byt uzavieny na riizné
etapy projektu), lze jako jedno z feSeni doporudit, aby byly uza-
virany vzdy na zakladé zasad rozvoje Gzemi. Tyto zasady maji
vyjadrfovat vizi obce, jeji smérovani, zajem na tom, aby dospéla
do urcité faze rozvoje.

Pokud by se novi zastupitelé rozhodli smlouvu porusit, museli
by Celit odpovédnosti za poruseni smluvniho zavazku.

NAHRADA SKODY ZA PORUSENI SMLUVNI POVINNOST!

V ramci smlouvy maji obé strany sjednany
konkrétni zavazky. Jestlize je porusi, nastava
nezadouci situace - feSeni odpovédnosti za
poruseni smluvni povinnosti. Podle § 2913
obcanského zakoniku plati, Ze v pfipadé, kdy
strana porusi svym nezakonnym jednanim
povinnost ze smlouvy, nahradi Skodu z toho
vzniklou druhé strané nebo i osobég, jejimuz
zajmu mélo splnéni ujednané povinnosti
zjevné slouzit. Nesplnéni smluvniho zavazku
mize spocivat v riiznych situacich:

a) nesplnéni povinnosti plnit (v dohodnuté
lhaté nebo ani ve Lhuté nahradni),

b) vadné plnéni (v pfipadé smluv s investo-
ry bude vzhledem k charakteru zavazkl spise
na strané investora, obec zpravidla neposky-
tuje néjaké protiplnéni krom kupf. souhlasu
v ramci Gzemniho Fizent),

c) poruSeni vedlejsich povinnosti (jedna se
o celou fadu povinnosti - napi. bezdivodné,
Sikan6zni ukonceni smluvniho vztahu, poru-

VYSTAVBA A UZAVIRANT SMLUV s investory

Seni obecné povinnosti nezplsobit Skodu kupf. na majetku Ci
zdravi nebo poruseni povinnosti ke spolupraci).

Stejné jako v pripadé trestni odpovédnosti, je i pri plnéni
smluvnich zavazk( a posuzovani toho, zda byly splnény, nutné
vychazet u urcitého standardu radného smluvniho partnera.*

PFi nahradé za poruseni smluvniho zavazku se hradi Skoda
i Gjma (Skodu definuje § 2894, rozsah nahrady § 2951 obCanskeé-
ho zakoniku), pfitom je ale tfeba, aby poSkozena strana proka-
zala, Ze mezi porusenim smluvniho zavazku a vznikem Skody/
Gjmy je pricinna souvislost.

Povinnosti k nahradé se skidce zprosti, prokaze-li, ze mu ve
splnéni povinnosti ze smlouvy docasné nebo trvale zabrani-
la mimofadna nepredvidatelna a neprekonatelna prekazka
vznikla nezavisle na jeho vili. Pfekazka vznikla ze Skidcovych
osobnich pomérl nebo vznikla az v dobé, kdy byl Skidce s pl-
nénim smluvené povinnosti v prodleni, ani prekazka, kterou
byl Skidce podle smlouvy povinen pifekonat, ho vSak povin-
nosti k nahradé nezprosti. K tomu blize v kapitole vénované
mistnimu referendu.

4“6 ObEansk)?zékpnik: komentar Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. Komentare (Wol-
ters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-370-8.
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Pravo na nahradu Skody mlze byt omezeno nebo vylouce-
no i smluvnimi stranami (§ 2898 obCanského zakoniku). Ve
smlouvach s investory je vice neZ zapotrebi ze strany obce
tuto moznost vyuzit, a to s odkazem na povinnost obce
respektovat veskeré pozadavky vyplyvajici z pravnich
predpisl, zejm. predpisi stavebniho zakona a dalSich

vefejnopravnich norem. Z téchto divodu se totiz
muze kupf. stat, Ze obec nebude moci dat souhlas
v ramci Gzemniho fizeni jako vlastnik verejné in-
frastruktury nebo z divodi rozporu se zajmy obce
a jejich obyvatel nebude moci nepodat namitky
v ramci Gzemniho fizeni.”

CO MUZE OBEC DELAT, KDYZ NEDOSLO K DOHODE

Mnohé obce se potykaji s dédictvim Spatnych Gzemnich pla-
nl: Pfedchozi vedeni zménilo Gzemni plany ve prospéch in-
vestor( (anebo je Gzemni plan jednoduse pfilis stary a uz
nevyhovuje novym potfebam), ktefi se logicky snaZi svoje
pozemky vyuZit co nejvétSi mérou. Existuje proto zavazny
stret mezi soukromym zajmem a zajmem obce. Pokud je
obec v situaci, kdy je dalsi vystavba mozna, a presto jiz neza-
douci, existuji v podstaté dvé cesty - vyjednavani o uzavreni
smlouvy se snahou co nejvice snizit dopady novych zamérd
na Zivot obyvatel nebo odpor proti nové vystavbé. | pro vy-
jednavani ale musi obec mnohdy nejdrive vyuZit prakticky
stejnych prostredkl jako pro odpor - ¢ast v fizenich, uplat-
novani namitek nebo postaveni vlastnika infrastruktury.

a) U¢ast v (izemnim Fizeni

Obce jsou podle stavebniho zakona Ucastniky Gzemnich
fizeni. Mohou stejné jako ostatni Gcastnici vznaset namit-
ky, které sméfuji k ochrané zajml obce a zajmd obcanu
obce. Jako Gcastnik mlZe obec podavat odvolani nebo
také Zalobu proti vydanému Gzemnimu rozhodnuti.

Jako Gcastnik fizeni mize obec také pozadovat, aby sta-
vebni (rad prerusil Gzemni fizeni podle § 88 a pozadoval

predlozeni vyse uvedenych smluv. Stavebni Gfad ale neni
nazorem obce nijak vazan.

b) Vlastnictvi infrastruktury

Pfed zahajenim Gzemniho fizeni by mél investor jednat
s vlastniky (Casto jde o obec) dopravni a technické infra-
struktury (tj. pozemni komunikace, vodovody, vodojemy,
kanalizace, Cistirny odpadnich vod, stavby ke sniZovani
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ohrozeni (zemi zivelnimi nebo jingymi pohromami,
stavby nebo zafizeni pro nakladani s odpady atp.).
Na zakladé téchto jednani by bylo zfejmé, jestli za-
mér vyzaduje novou infrastrukturu nebo ne. Pokud
ano, méla by byt s vlastniky infrastruktury uzavre-
na smlouva o tom, jak se bude budovani nove in-
frastruktury financovat.

Investofi Casto stoji o to, aby vybudovanou infra-
strukturu prevedli na obec (diky tomu se o ni pfe-
devsim nebudou muset starat). To také otevira obci
nové moznosti pro vyjednavani. Prevzeti infrastruk-
tury totiz neni jeji povinnosti a investor bude potre-
bovat smlouvu.

¢) Vlastnici pozemku

Pfi vystavbé novych bytovych domi nebo primy-
slového arealu mnohdy potfebuji investofi vyuzit
pozemky obce. Pravé to je pro obec nejsilngjsi ,ma-
névrovaci prostor”, protoZe nema povinnost svoje
pozemky investorim poskytnout, ani pro vedeni
inzenyrskych siti jako jsou vodovody a kanalizace.
Proto je mozné napf. vyjednavat o uzavreni smluv
o0 sluZebnosti pro vedeni siti pres pozemek obce.

d) Vlastnici pozemni komunikace

Investofi potrebuji také moznost pripojeni soubo-
ru jejich staveb k pozemni komunikaci (nej¢astéji
mistni komunikaci, kterou vlastni obec). Obec jako

“ Blize k obZanskopravnim aspektim uzavirani smluv zejm. ON-
DREJOVA, Dana. Privodce uzaviranim smluv. 2. vydani. Praha:
Wolters Kluwer, 2017. Pravo prakticky. ISBN 978-80-7552-809-4.
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vlastnik mistni komunikace nedava k tomuto pfipojeni souhlas,
ale v ramci fizeni, které vede silni¢ni spravni Grad podle zakona
€. 13/1997 Sh., o pozemnich komunikacich,*® jen poskytuje svoje
stanovisko k tomuto pfipojeni. To, Ze bude napojeni na pozem-

ni komunikaci vyreSeno, ale neznamena,
Ze jsou soucasné vyreSeny vyse uvedené
otazky okolo vlastnictvi pozemki a vedeni
pFipojeni pres pozemky obce.

MUZE OBEC ZRUSIT ZASTAVITELNOST POZEMKU V UZEMNIM PLANU?

V souvislosti s regulaci Gzemi vyvstane mnohdy otazka, jestli obec
smizménit Gzemni plan - tak, Ze z pozemkd urcenych kupf. pro vy-
stavbu do budoucna budou pozemky nezastavitelné. Obdobnym
problémem je zpfisnéni Gzemnich regulativi.

Dilezité je si uvédomit, Ze Gzemni planovani se déje ve vefejném
zajmu.* Uzemni plan proto smi zasahovat do vlastnického prava,
mj. mUzZe urcovat vlastnikiim, jak mohou pozemky vyuZivat. Uzem-
ni planovani pfi tom ale musi respektovat zasadu prfimérenosti
a zasahy se musi omezit jen na nezbytné nutnou miru, musi se
dit nejSetrn&jSim moznym zplsobem, nesmi byt diskriminacni
a obec nesmi projevit libovili. Pod tim si mGZeme napf. pfedsta-

¢ CERNINOVA, Michaela. Zakon o pozemnich Romunikacich: Romentar. Praha: Wol-
ters Kluwer, 2015. Komentare (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-652-5.

“ § 18 odst. 4 zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebniho zakona.

% Viz usneseni rozsifeného senatu NSS €. j. 1 Ao 1/2009 - 120 ze dne 21.7.2009.
VSechna rozhodnuti dostupna na www.nssoud.cz. Pfekroceni hranice pfimére-
nosti regulace byva Castym divodem ruseni Gzemnich plant a jejich zmén. Navic
to miZe byt divod pro nahradu skody za nezakonné rozhodnuti (opatfeni obec-
né povahy) podle zakona ¢. 82/1998 Sb., o odpovédnosti za Skodu zplsobenou
nezakonnym rozhodnutim nebo nespravnym Gfednim postupem.
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vit situaci, kdy obec na jednom pozemku
zakaze stavét a na sousedni pritom Zadna
omezeni neda. Podobnou situaci by bylo
svévolné omezeni podnikatelské aktivity,
ktera napliuje zakonné limity a je jinde na
azemi CR béznas Uzemni plan nebo jeho
zména, které by nerespektovaly pozadavek
na primérenost regulace, by mohly byt zru-
Seny soudem pfi pfezkumu daného opat-
feni obecné povahy (Gzemniho planu).

Pokud jsou vySe uvedena kritéria napl-
néna, mize Gzemni plan vlastnické pravo
omezit. U mnohych omezeni ani neexis-
tuje zadny narok na kompenzaci, nebot

5'Viz rozsudek NSS ze dne 16. 6. 2011, €. j. 7 Ao 2/2011-
127, ktery se tykal vystavby vétrnych elektraren. Po-
dobné by samoziejmé mnohé obce na svém Gzemi
mohly vyloucit fungovani véznic, psychiatrickych
léceben nebo tfeba pozemnich komunikaci. Viz
rozsudek NSS ze dne 12. 1. 2016, C.j. 2 As 212/2015-27.
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zasah nepfesahl spravedlivou miru.2 Nékdy ale mlzZe zasah do
vlastnického prava splnovat vsechny podminky zakona, presto
ale omezeni spravedlivou miru pfesahne. V takovych pripadech
proto nalezi vlastnikovi dotenych pozemk( nahrada za zmény
v (zemi.”® Tyto nahrady jsou upraveny v ustanoveni § 102 staveb-
niho zakona, které ale fesi jen situaci, kdy dojde ke zruseni urceni
pozemkd k zastavéni.

Vlastnikovi pozemk( pak naleZi nahrada vynaloZenych nakladdi
na pripravu vystavby v obvyklé vysi, zejména na koupi pozemku,
na projektovou pripravu vystavby nebo v souvislosti se snizenim
hodnoty pozemku, ktery slouZi k zajisténi zavazku.® Tato nahrada
mu nenaleZi, jestlize k uvedenému zruseni doslo na zakladé jeho
navrhu nebo po uplynuti 5 let od nabyti G¢innosti Gzemniho planu
nebo jeho zmény, ktera zastavéni dotéeného pozemku umoznila.
0 nahradu musi vlastnik zazadat pisemné a poskytuje ji obec, ktera
vydala Gzemné planovaci dokumentaci® nebo jeji zménu. Nedojde-
li k dohodé o vysi nahrady, rozhodne o jeji vysi soud.®

Stavebni zakon vyslovné spojuje nahradu
za zmény v Gzemi s tim, Ze bylo zruseno
ureni pozemkd k zastavéni. Pokud tedy
vlastnik dotCenych pozemki podnika kupf.
jako zemédélec a novy Gzemni plan nebo
jeho zména mu podnikani znemozni nebo
omezi nad spravedlivou miru, zdalo by
se, ze nema na nahradu narok. Tak tomu
ale neni. Nejvyssi spravni soud (dale jen
JNSS“)® fekl, ze i v téchto pfipadech by
méla byt vlastnikovi také poskytnuta na-
hrada za zasah do vlastnického prava.®®

52 Tamtéz.

% Nejedna se vSak o nahradu skody - pravé proto, Ze Gzemni plan neni nezakonny.
Viz usneseni rozsifeného senatu NSS €. j. 1 Ao 1/2009 - 120 ze dne 21.7.2009.

% Samostatnou otazkou zdstava, co se mysli pojmem ,uréeni pozemku k zastavéni“.
Stavebni zakon definuje v § 2 riizné pojmy: stavebni pozemek, zastavény sta-
vebni pozemek, zastavéné dzemi, nezastavitelny pozemek a nezastavéné Gzemi.
Pozemek urceny k zastavéni je zirejmé urcitym opakem nezastavitelného pozem-
ku, tj. pozemek, na kterém lze stavét. Je tedy otazkou, zda se § 102 uplatnii na
pfipady, kdy zménou Gzemniho planu nedoslo ke zruseni ,moZnosti zastavéni
pozemku®, ale jen ke zméné funkéniho vyuZiti v ramci zastavitelného Gzemi -
napt. namisto ploch obytnych je nové pozemek urcen pro verejnou vybavenost
a je stale urcen k zastavéni, jen jinym typem stavby.

Nahrada vlastnikovi nenaleZi v pfipadé, Ze koupil nezastavitelny pozemek a do-
cililzmény Gzemniho planu, ktera byla nasledné zrusena. Viz rozsudek NS €. j. 22
Cdo 2291/2016 - 179 ze dne 27. 6. 2018.

Pokud ale vlastnik pozemka ziskal jiz néjaké pravomocné rozhodnuti, na zakladé
kterého mize stavbu umistit, omezeni naroku na ndhradu pouze na5 let neplati.
Toto pravidlo feSi zejm. situace, kdy ma vlastnik Gzemni rozhodnuti a zménou
Gzemniho planu je omezen v moznosti umistovat dalsi stavby s jiZ umisténou
stavbou souvisejici. Problémem samoziejmé ziistava, ze zadni dalsi Gzemni roz-
hodnuti nebude vydano, i kdyz budou stavby souviset - brani tomu Gzemni plan.
5 Obdobné mize platiti i pro stavebni uzavéru. TaktéZ pro Gzemni rozhodnuti, Gzemni
souhlas nebo verejnopravni smlouvu nahrazujici Gzemni rozhodnuti.
% § 18 odst. 7 stavebniho zakona fika, Ze v pfipadé, Zze dojde k nasledné zméné
Gzemniho planu, zméné nebo zruseni regulacniho planu a prislusny pozemek,
za ktery byla vyplacena nahrada, se vrati do pdvodniho rezimu umoziiujiciho
zastavéni, je ten, komu byla nahrada vyplacena, povinen vyplacenou nahradu
v plné vysi vratit (k tomu stanovi zakon haty).

5!

&

5
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% Usneseni rozsifeného senatu NSS ¢. j. 1 Ao 1/2009 -
120 ze dne 21.7.2009.

& Pojem ,nuceného zasahu do vlastnickeho prava“ je
autonomnim pojmem Listiny zakladnich prav a svo-
bod a je neodmyslitelné spojen s vlastnickym pra-
vem jako s jednim ze zakladnich dstavne zarucenych
prav vytvarejicich podminky pro realnou svobodu
jednotlivce a pro jeho nezavislost na jinych jednot-
livcich i na statu; jeho vyznamové zuZovani je tedy
vylouceno z diskrece zakonodarce. Pokud tedy zako-
nodarce vyslovné upravuje nahrady jen pro nékteré
myslitelné pripady, zatimco o jinych mlci, nelze neZ -
ma-li byt naplnén pozadavek dstavné konformniho
vykladu ,jednoduchého” prava - dospét k zavéru, Ze
uvedenou nahradu by bylo mozno pfiznat na zakla-
dé primé aplikace Cl. 11 odst. 4 LZPS za primérené-
ho uziti ustanoveni § 102 stavebniho zakona, Citaje
v to i ustanoveni o subjektech povinnych k vyplaté
nahrad, o lhatdach a procedurach k jejich poskytnuti
a o soudni ochrané Viz usneseni rozSifeného sena-
tu NSS €. j. 1 Ao 1/2009 - 120 ze dne 21. 7. 2009.
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MUZE OBEC ZPRISNIT REGULATIVY V UZEMNIM PLANU?

Podobna pravidla jako pro omezeni zastavitelnosti
nebo zasadni zménu funkéniho vyuziti plati i pro plati
pro situace, kdy obec sice ma Gzemni plan, chce zacho-
vat funkcni regulaci, ale potfebuje do Gzemniho planu
doplnit regulativy (zménou Gzemniho planu). Pfi kazdé
zméné Gzemniho planu (a samoziejmé i pfi jeho pofizo-
vani jako nového dokumentu) je tfeba brat v potaz, ze
Gzemni plany zasahuji do vlastnickych prav a Ze docha-
zi ke stfetim dvou zajml - soukromého a verejného,
resp. zajmu obce. Proto musi kazdy Gzemni plan i jeho
zména spliovat kritéria primérenosti. Obce si musi od-
povédét na tyto otazky:

1. Ma zasah Gstavné legitimni a o zakonné cile opreny
ddvod?

2. Je zasah Cinén v nezbytné nutné mire?

3. Je zasah cinén nejSetrnéjsim ze zpusobi vedoucich
jesté rozumné k zamyslenému cili?

4, Je zasah cinén nediskriminacnim zptsobem?

5. Je zasah cinén s vyloucenim liboviile?®

Pokud lze na tyto otazky odpovédét kladng, pak je
pravdépodobné, Ze Gzemni plan obstoji i u soudni-
ho prezkumu. V praxi to znamena, Ze se obce musi
chovat k jednotlivym pozemkim stejné, pokud pro
né existuji stejné podminky - nemohou jeden poze-
mek prohlasit za nezastavitelny nebo za takovy, na
kterém smi byt jen obcanské vybaveni a druhy, napf.
sousedni, za vhodny pro obytnou vystavbu, aniz by
takovy postup byl fadné odlGvodnén. Obce sice maji
pravo na samospravu a je v podstaté na nich, jak
svoje Ozemi usporadaji®* a izemni plany samoziejmé
do urcité miry zasahuji do vlastnickych prav (nikdo
soucasné nema narok na to, aby jeho pozemek byl
stavebni nebo vyuzitelny pro urcity icel nebo aby ta-
kovym z(stal)®3, ale vSe musi mit dGvod a obec musi
védeét, proc takto jedna a jaké zajmy chrani.**

Obce tedy mohou do stavajiciho Gzemniho planu
doplnit potfebné regulativy, pozadavky na dohody
o parcelaci, etapizaci nebo regulacni plany, ale musi
si byt védomy rizik, ktera ze zasahl do vlastnictvi
mohou nastat.

UZEMNI ROZHODNUTI JAKO LIMIT PRO UZEMNI PLANOVANI

Pokud je fe¢ o zménach Gzemniho planu, je tfeba si
uvédomit, Ze pravomocné Gzemni rozhodnuti je ze
zakona limitem pro zmény v (zemi. JestliZze by inves-
tor ziskal pravomocné Gzemni rozhodnuti, mohou
sice obce zménit pro danou lokalitu Gzemni plan, ale
Uzemniho rozhodnuti se takova zména uZ nedotkne.
Pravomocné rozhodnuti je dokonce limitem pro soud-
ni prezkum opatfeni obecné povahy (tj. Gzemni plan

8 Viz usneseni rozsifeného senatu NSS €. j. 1 Ao 1/2009 - 120 ze dne
21.7.2009
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nebo jeho zménu). To vyplyva z § 101d odst. 4 zakona
€. 150/2002 Sb., soudni fad spravni. Zména Gzemni-
ho planu ale mize znamenat, Ze investor neziska uz
Zadné dalsi rozhodnuti pro souvisejici stavby.

8 Viz napf. rozsudek NSS €. j. 1 Ao 4/2011 - 42 ze dne 31. 8. 2011.

8Viz rozsudek NSS ¢. j. 1 Ao 2/2011 - 17, ze dne 19. 5. 2011.

s+ Blize JANDEROVA, Jana. Opatfeni obecné povahy a dodrZovani
principu Proporcionality. Dny prava 2016. Cast IX. Deset let ¢in-
nosti spravniho fadu z hlediska soudni judikatury https:/ /dk.up-
ce.cz/bitstream/handle/10195/70081/00P_a_dorzovani_princi-
pu_proporcionality.pdf?sequence=1&isAllowed=y
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Z judikatury:

,Pokud stéZovatel zminuje legitimni oce-
kavani, tak je mozno uvést, Ze sam pou-
kazal na § 101d soudniho radu spravniho,
dle kterého prava a povinnosti z pravnich
vztaht vzniklych pfed zrusenim opatre-
ni obecné povahy ziistavaji nedotcena,
a uved|, Ze to se tyka napr. situaci, kdy jiz
dojde v mezidobi (tj. pfed zrusenim opat-
feni obecné povahy - (zemniho planu)
kR vydani rozhodnuti o umisténi stavby.

Je tedy zifejmé, Ze ochrana jiZ konRrétnich legitimnich ocekavani
vlastniki( zaloZzenych rozhodnutimi v individualnich pfipadech je
soudnim radem spravnim zajisténa.“

Do jisté miry tedy zaleZi na aktivité investora. Pravomocné Gzem-
ni rozhodnuti je pro Gzemni plan dileZitym limitem, a dokonce
i Gzemni rozhodnuti, které v pravni moci neni, ovliviiuje lhitu
pro soudni i spravni pfezkum Gzemniho planu. Navrh na zruSeni
Gzemniho planu k soudu je totiZz moZno podat jen tehdy, pokud
neuplynula lhita pro Zalobu proti danému Gzemnimu rozhodnu-
t1% - i kdyz jesté neuplynula roéni lhita pro pfezkum Gzemniho
planu.?

ZMARENE INVESTICE: ODPOVEDNOST ZA ZRUSENI UZEMNIHO

PLANU SOUDEM

V pfipadé zruSeni Gzemniho planu (spise
pak jeho Casti ¢i zmény) soudem nebo ve
spravnim prezkumu je castou otazkou od-
povédnost obce vidi investorovi - jedna
se o otazky Skody vzniklé zmafenim inves-
tice. Mizeme rozlisit dva pfipady ruseni
soudem:

VYSTAVBA A UZAVIRANT SMLUV s investory

1. Investor mél stavebni zemek a Gzemni plan zrusil zastavitelnost
nebo ,jenom“ zpfisnil podminky vystavby a soud cast Gzemni-
ho planu nebo zménu zrusil jako nezakonnou (nejcastéji pro

& Usneseni US ze dne 18. 3. 2010, sp. zn. I11. US 3108/09.

% \/iz § 101a odst. 1 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni.

 Jingm pripadem je ale tzv. incidencni prezkum, tedy situace, kdy Gzemni plan plati
tfeba 4 roky a teprve v tomto okamziku je vydano Gzemni rozhodnuti. To je nasled-
né napadeno Zalobou a soucasné s takovou Zalobou je podan i navrh na zruseni
Gzemniho planu (v praxi spiSe jeho Casti nebo zmény). Takovy postup mozny je. Viz
usneseni rozsireného senatu NSS ze dne 13. 9. 2016, €j. 5 As 194/2014-36.
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nepfiméreny zasah do vlastnického prava): investor by
mohl mit narok na nahradu skody, pokud by prokazal, ze
mu skute¢né jen timto krokem 3koda vznikla (a proka-
zal by jeji vysi). Neni to ale pfilis pravdépodobné - napf.
vzhledem k tomu, Ze jen na zakladé planu nemohl stavét
a soud rozhoduje ve velmi kratké (hité.

2. Investor mél nezastavitelny pozemek (tfeba
pole na okraji obce), Gzemni plan ho zménil
na zastavitelny (uréeny napf. pro obytnou za-
stavbu) a soud tuto ¢ast ¢i zménu Gzemniho
planu zrusil jako nezakonnou. Ma investor na-
rok na nahradu néjaké skody i v tomto pripa-
dé? To si fekneme v nasledujicim pododdilu.

ZKLAMANA LEGITIMNI OCEKAVANT INVESTORU - ANO NEBO NE?

Vzorova situace by mohla byt nasledujici: investor koupi ne-
zastavitelné pozemky za Prahou v malé obci, kde maji sta-
ry Gzemni plan. Po néjaké dobé dojde ke zméné Gzemniho
planu a z obycejnych poli jsou cenné stavebni parcely. Po
schvaleni zmény Gzemniho planu ale dojde na soud a zmé-
na je jako nezakonna zrusena, anizZ by investor ziskal pravo-
mocné Uzemni rozhodnuti. Ve zkratce: Investor ma namisto
stavebnich parcel zase jenom pole.

Investofi v takovych pripadech tvrdi, Ze na zakladé (zem-
niho planu méli legitimni ocekavani, Ze budou moci stavét,
zhodnotit svoji investici a Ze doufali v urcity ,,obvykly béh
véci“. ProtoZe podle jejich nazoru doslo k zasahu do téch-
to ocekavani, méla jim vzniknout Skoda, popr. také tvrdi, Ze
prisli o zisk. Zakladni otazka zni: , Existuje skutecné narok na
urcitou podobu tzemniho planu a mohou uZ na zakladé pla-
nu investofi oCekavat, Ze vSe pobézi’ konkrétnim smérem?*

& K tomu viz NSS: ,Zalobkyné si nepochybné musela mit védoma limitd
své dobré viry ve spravnost Gzemniho planu, které byly dany pravnimi
prostfedRy ochrany prav ostatnich subjektd, a bylo na ni, aby tomu pfri-
zpusobila svij postup pfi realizaci svého podnikatelského zaméru, jehoz
soucasti nutné byla fada rizik, zahrnujic v to i rizika pravni povahy spoci-
vajici v tom, Ze se Zalobkyni z mnoha riznych pfi¢in nepodafi dos@hnout
redniho povoleni pro realizaci zamyslené stavby, pficemzZ mezi tyto prici-
ny bylo nutno zahrnout i moZnost zruseni prislusné ¢asti Gzemniho planu
soudem (ostatné miru tohoto rizika [ze mnohdy odhadnout jiZ na zakladé
samotného procesu predchazejiciho vydani dzemniho planu). Z duvodd
shora uvedenych pak narok Zalobkyné nema ani Gstavni zakotveni v ¢l.
36 odst. 3 Listiny.“ Podle rozsudku NS CR sp. zn. 30 Cdo 3079/2016, ze dne
11. 9. 2018.
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Odpovéd je pomérné jednoducha - na zakladé
samotného Gzemniho planu investor zadna le-
gitimni oCekavani nema.

Z judikatury:

»Podstatou stéZovatelovy stiZznosti je skutecnost,
Ze zruSenim Gzemniho planu jiZ neni jeho poze-
mek stavebnim, ¢cimz mélo byt zasaZeno do jeho
legitimniho ocekavani (evidentné na urcitou
hodnotu pozemku), a tim i vlastnictvi. Neni vsak
zfejmé, z Ceho stéZovatel dovozuje subjektivni
verejné (natoz dstavni) pravo na to, aby jeho po-
zemek mél rezim stavebniho pozemku, tedy na
to, Ze pokud byl izemnim planem pozemek urcen
jako stavebni, musi stavebnim (zfejmé navzdory
mozZnym pochybenim, vadam, nezakonnostem ci
protitstavnostem pfi pfijimani tzemniho planu)
navzdy zustat.“®®

2 Usneseni US ze dne 18. 3. 2010, sp. zn. IIl. US 3108/09.
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PRICINNA SOUVISLOST MEZI SKODOU A ZRUSENYM UZEMNIM PLANEM

Obecné plati, Ze pro vznik povinnosti uhradit Skodu pod-
le zakona ¢. 82/1998 Sh., o odpovédnosti za Skodu zpU-
sobenou pfi vykonu vefejné moci rozhodnutim nebo
nespravnym {fednim postupem je tfeba, aby existovala
tzv. pfi¢inna souvislost mezi nezakonnym rozhodnutim
(zde zménou Gzemniho planu) a vznikem Skody. Ta ale ve
vétSiné tohoto druhu pfipadd nebude dana. Strucné shr-
nuto” plati: Developer zménou pozemku na zastavitelny
(napf. z poli) ziskal. Nasledné sice mohla vzniknout $koda,
ale az rozhodnutim soudu (zakonné rozhodnuti), nikoli
zruSenym opatfenim obecné povahy - Gzemnim planem
(nezakonné rozhodnuti).”

Zména Gzemniho planu totiz pozemky zhodnotila, niko-
li poskodila. Chybi tedy pfic¢inna souvislost mezi Skodou
a nezakonnym rozhodnutim. Investofi proto v zasadé
nemaji narok na nahradu Skody’ ani v pfipadé zruseni
Gzemniho planu ¢i jeho zmény.”

70 Rozsudek NS ze dne 11.9. 2018, &. j. 30 Cdo 3079/2016 a I11.US 3617/14 ze
dne 12. 2. 2015. V jednom z rozhodnuti (rozsudek NS ze dne 8. 8. 2017,
¢.j. 30 Cdo 3292/2015) se NS od této judikatury odchylil. Jiz zminénym
rozhodnutim ze zafi 2018 se ale stejny senat vratil k pdvodni rozho-
dovaci praxi.

7 ,Stat (zde dzemni samosprdvny celek) neodpovida za Skodu, jez vznik-
la nasledkem zruseni nezakonného rozhodnuti, nybrz nasledkem jeho
vydani. Stat neodpovida za Skodu, jeZ vznikla nasledkem rozhodnu-
ti, jimz bylo vadné rozhodnuti zruseno, a byl tak napraven nezakonny
stav, jak dovozuje ustalena rozhodovaci praxe dovolaciho soudu.” Viz
30 Cdo 3079/2016, srov. rozsudek NS ze dne 19. 9. 2002, sp. zn. 25 Cdo
2244/2000

2V nékterych konkrétnich pfipadech by se to teoreticky stat mohlo, ale
spise ve vztahu k pozdéjsim fazim rozhodovani. Viz napf. 111.US 3617/14
ze dne 12. 2. 2015.

3To je samoziejmé tfeba odlisit od situace, kdy by byl vlastnik ve svém
pravu zménou Gzemniho planu omezen (napf. by byla zménou Gzem-
niho planu zrusena zastavitelnost pozemku po vice neZ 5 letech -
z ploch obytnych by se staly plochy zelen&) a zména by byla nasledné
shledana nezakonnou a zruSena z divodu nepfiméfeného zasahu).
V takovém pripadé by teoreticky mohla odpovédnost za Skodu nastat
napf. néjakym zpozdénim projektu. Soucasné by bylo tfeba hodnotit
okolnosti pfipadu jako aktivitu vlastnika béhem procesu Gzemniho
planovani, divody, pro¢ nepozadal o vydani Gzemniho rozhodnuti,
skutecné zdrzeni, které mohlo pfi relativné kratké dobé pro prezkum
opatfeni obecné povahy nastat a podobné.
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Z judikatury:

L~Umoznuje-li Gzemni plan vystavbu, neznamena to
bez dalsiho pravni narok na vydani spravniho Gko-
nu o povoleni umisténi ¢i dokonce realizace zamys-
leného stavebniho zaméru. Zruseni tizemniho pla-
nu neznamena pro dotcené osoby, ze by nemohly
0 zmenu nebo Gpravu Gzemniho planu podle jejich
predstav usilovat znovu. Nicméné nelze se doma-
hat nahrady uslého zisku v diisledku nedokonceni
obchodu pouze s odkazem na dobrou viru v aktu-
alni podobu tzemniho planu, nebot, jak bylo uve-
deno vyse, na urcitou podobu tizemniho planu neni
pravni narok.”

% Usneseni US ze dne 10. 4. 2018, sp. zn. IV. US 3548/17.
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Stale castéji se setkavame s pfimymi dopady zmén kli-
matu, at uz jde o dlouhotrvajici sucha, nebo naopak
silné destové srazky, které zplsobuji lokalni povodné.
Zazivame vlny obrovskych veder a nase (zemi postihuji
silné vichfice. Srazky jsou nerovnomérné rozloZzeny bé-
hem roku - s extrémy sucha a povodni, poroste i pocet
tropickych dni a bude se zvySovat vypar vody. V disled-
ku toho mohou vzniknout problémy se zasobovanim vo-
dou, nebo mize dojit k poskozeni infrastruktury, dopa-
dy na lidskeé zdravi i kvalitu Zivota mohou byt obrovské.

At uz jsou priciny tohoto stavu jakékoli, mésta i obce se
musi chté nechté s uvedenymi negativnimi jevy potykat
a hledat fe3eni, jak pomoci svym obyvatellim. Jednou
z moznosti je vytvareni vhodnych adaptacnich opatreni.
Jedna se o takova feSeni, ktera lidem umozniuji pfizpa-
sobit se dopaddm zmény klimatu.

Mezi adaptacni opatreni, ktera se hodi k nové vznika-
jici developerské vystavbé, napfiklad patfi zachytavani
a vyuzivani destove vody, vhodna vysadba zeleng, vyuzi-
vani vodnich prvkd, vytvareni propustnych zpevnénych
povrchl. Vybornym opatfenim by byla technicka FeSe-
ni, ktera umoziuji vyuZivani tzv. Sedé vody (napf. vody
z koupani) pro splachovani toalet v bytovém domé, ale
to uZ jsou véci, které by mél resit stavebni zakon a jeho
vyhlasky.

Dnes obce financuji adaptacni opatfeni predevsim
z rliznych grantl a dotaci a je béznou praxi, Ze se tykaji
hlavné budov a jinych nemovitosti ve vlastnictvi obce.
Soukromé objekty jsou budovany bez pozadavkd na
adaptacni opatreni, ackoli je zfejmé, Ze pravé rozsah-
lejsi vystavba vzdy negativné ovlivni svoje okoli, ome-
zi zasakovani vody, zvysi pozadavky na cerpani vody
z obecniho vodovodu, navysi se poZzadavky na zastave-
né plochy, zvysi se kupf. i teplota v okoli novych staveb,
zejm. pokud jde o rozsahlé administrativni komplexy
umistované v uz tak nepfiznivych podminkach Sirsich
center mést.
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Smlouvy s investory jsou zcela novym nastrojem
k financovani adaptacnich opatfeni jako soucasti
verejné infrastruktury, a navic umoziuji hajit za-
jem obce na kvalitnim Gzemnim rozvoji od pocatku,
uz v okamziku planovani nové zastavby. Adaptacni
opatreni se bézné oznacuji za tzv. modrou a zelenou
infrastrukturu a fadi se k 4 typlim vefejné infrastruk-
tury podle stavebniho zakona (dopravni a technicka
infrastruktura, obcanska vybavenost a verejna pro-
stranstvi). Proto lze i na adaptacni opatfeni vztah-
nout pravidla pro tvorbu zasad a uzavirani smluv
s investory.

V zahranici funguji i rizné PPP (Public Private Part-
nership) projekty, které taktéZ zajistuji spolupraci
soukromého a verejného sektoru, ale jedna se o jiny
typ spoluprace, nez jsou smlouvy s investory. V ramci
PPP projektll zajistuji investofi urcitou ¢innost pro
samospravu, kupf. postavi a provozuji stadion, ktery
vyuZiva obec. Smlouvy s investory ale sméruji Cisté
k dohodé o vystavbé a financovani infrastruktury
souvisejici s novym stavebnim zamérem.

Aby se obce pfipravily na nepredvidatelné dopady
pocasi, pfijimaji nejriznéjsi programy rozvoje, do
kterych zahrnuji i podminky pro feSeni dopadl su-
cha, povodni nebo veder. Dnes Castéji obce schvaluji
i specialni dokumenty - adaptacni strategie. Pravé
z nich pak mize obec vychazet pfi tvorbé pravidel
pro jednani s investory a pfi uzavirani konkrétnich
smluv. DileZité je, aby zakladni poZadavky na de-
veloperske projekty byly vtéleny i do zasad rozvoje.
Diky tomu bude moci obec na tyto pozadavky od-
kazovat vZzdy uz v pocatcich vyjednavani o novych
developerskych projektech. Je dllezZité, aby obce ve
vSech svych vyznamnych strategickych dokumen-
tech potvrzovaly, co je zajem obce, jaké maji pro-
blémy s dopady sucha a jinych projevi klimatické
zmény. Strategie a zasady rozvoje musi byt navzajem
provazane.
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Celorepublikovou strategii pripravilo Minister-
stvo Zivotniho prostredi.”” O pfistupu k adaptaci
sidel na zmény klimatu se podrobné hovofri také
ve Strategickém ramci Cesko 2030.7

Inspiraci mohou byt dokumenty Prahy,” Brna,”
Plzné”™ a Ostravy,®® které mésta zpracovavala ve
spolupraci s Czech Globe (Akademie véd CR).

Tipy nato, jak mohou vypadat konkrétni adaptac-
ni opatreni, v€etné popisu, jak na jejich realizaci,
jsou k nalezeni opét u Czech Globe, ktery pfipra-
vil aplikaci o pfirodé blizkych adaptacnich opat-
fenich ve méstech. #

7 Strategie pfizplisobeni se zméné klimatu v podminkach CR.
Ministerstvo Zivotniho prostredi [online]. [cit. 2019-05-30].

" Strategicky ramec Ceska republika 2030 - CR 2030| Strate-
gie. Ceska republika 2030 - UdrZitelna CR 2030 [online]. [cit.
2019-05-30].

77 Strategie adaptace hl. m. Prahy na klimatickou zménu. In-
stitut planovani a rozvoje Praha [online]. [cit. 2019-06-13].
Dostupné z: http://www.iprpraha.cz/adaptacnistrategie

8 Brno a klimaticka zména - projekt UrbanAdapt. Statutarni

mésto Brno [online]. [cit. 2019-06-13]. Dostupné z: https://

www.brno.cz/strategie/urbanadapt-klimaticka-zmena/

Utvar koncepce a rozvoje Plzef (pracovni verze) [online].

Plzefi, 2016 [cit. 2019-01-02]. Dostupné z: https://ukr.plzen.

eu/rozvoj-mesta/mezinarodni-projekty/urbanadapt/ur-

banadapt.aspx

EKOTOXA, S.R.0. Adaptacni strategie statutarniho mésta

Ostravy na dopady a rizika vyplyvajici ze zmeny klimatu:

Navrhova ¢ast [online]. Ostrava, 2017 [cit. 2019-01-02]. Dos-

tupnéz: http:/ /zdravaova.cz/wp-content/uploads/2017/10/

AS-Ostrava-N%C3%A1vrhov%C3%A1-%C4%8D%C3%A1st-

minimal.pdf

Opatreni - adaptace [online]. [cit. 2019-06-13]. Dostupné

z: http:/ /www.opatreni-adaptace.cz/opatreni/
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Uzemni rozvoj a samozfejmé uzavirani smluv o rozvoji
Uzemi spada do samostatné plsobnosti obci. Podle § 46
zakona o obcich mohou obce pfi vykonu této plisobnosti
spolupracovat, pro tyto Gcely také nékdy zakladaji dobro-
volné svazky obci podle § 49 stejného predpisu. Sousedni
obce casto spolecné fesi Gzemni rozvoj, nékdy se spolec-
né snazi plnit i jiné funkce, kupf. zakladaji tzv. svazkové
Skoly.

Zalozeni dobrovolného svazku obci mize byt dobrym

krokem i v situaci, kdy jsou obce pod tlakem na novou

vystavbu a potiebuji koordinovat svlj postup nebo mit
jednoduse lepsi postaveni vici silnému investorovi nebo
sdilet naklady na pravni pomoc. Podle § 50 odst. 1zakona

0 obcich mize byt predmétem cinnosti svazku obci ze-

jména:

- plnéni Gkoll v oblasti Skolstvi, socialni péce, zdravotnic-
tvi, kultury, pozarni ochrany, verejného poradku, ochra-
ny Zivotniho prostredi, cestovniho ruchu a péce o zvifa-
ta,

- zabezpecovani Cistoty obce, spravy verejné zelené a ve-
fejného osvétleni, shromazdovani a odvozu komunal-
nich odpadl a jejich nezavadného zpracovani, vyuZiti
nebo zneskodnéni, zasobovani vodou, odvadéni a Cisté-
ni odpadnich vod,

- zavadéni, rozsirovani a zdokonalovani siti technického
vybaveni a systémU vefejné osobni dopravy k zajisténi
dopravni obsluznosti daného Gzemi,

- plnéni Gkold v oblasti ochrany ovzdusi, Gkoly souviseji-
ci se zabezpecovanim prestavby vytapéni nebo ohrevu
vody tuhymi palivy na vyuZziti ekologicky vhodngjsich
zdroji tepelné energie v obytnych a jinych objektech ve
vlastnictvi obci,

-provoz lomd, piskoven a zafizeni slouZicich k tézbé
a (pravé nerostnych surovin,
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- sprava majetku obci, zejména mistnich komuni-
kaci, lesti, domovniho a bytového fondu, sportov-
nich, kulturnich zafizeni a dalSich zafizeni spra-
vovanych obcemi.

Z tohoto vymezeni je zfejmé, Ze pravé cinnost obci
smérujici k udrzitelnému rozvoji a regulaci vystav-
by spada pod spolupraci v ramci svazka.

Jak se dobrovolny svazek obci zaklada? Jedna se
o pravnickou osobu, ktera musi byt zapsana do
rejstiiku svazkl obci vedeného u krajského Gfadu
pFislusného podle sidla svazku obci. Do rejstfiku
svazkl obci se zapisuje:

- den vzniku svazku obci (popf. posléze i den jeho
zruseni s uvedenim pravniho divodu nebo den
jeho zaniku),

- nazev a sidlo svazku obci,
- identifikacni €islo osoby svazku obdi,
- predmét cinnosti svazku obci,

- organy, kterymi svazek obci jedna, a jméno, pfi-
jmeni a adresa bydlisté osob vykonavajicich je-
jich plsobnost

Rejstiik svazki obci je vefejny rejstiik, pricemz
jeho soucasti je sbirka listin, v niZ jsou uloZeny
smlouva o vytvoreni svazku obci spolu se stanova-
mi a zmény téchto dokumenti. Krajsky Gfad vede
rejstrik svazki obci v pfenesené plsobnosti. K na-
vrhu na zapis do rejstiiku svazk( obci se priklada
smlouva o vytvoreni svazku obci spolu se stanova-
mi; soucasti této smlouvy nebo stanov je také ur-
¢eni, kdo jsou prvni ¢lenové statutarniho organu.
Navrh podava osoba zmocnéna obcemi, které jsou
cleny svazku obci. Pfilohou smlouvy o vytvoreni
svazku obci jsou jeho stanovy (§ 50 odst. 2 obecni-
ho zfizeni), v nichz musi byt uvedeno:



Lty

- nazev a sidlo ¢lend svazku obci,

-nazev a sidlo svazku obci a pfedmét jeho
cinnosti,

- organy svazku obci, zplsob jejich ustavova-
ni, jejich plsobnost a zplsob jejich rozho-
dovani vcetné urceni nejméné triclenného
organu svazku obci, ktery schvaluje Gcetni
zavérku svazku obci sestavenou k rozvaho-
vému dni podle zakona o Gcetnictvi,

- majetek €lend svazku obci, ktery vkladaji do
svazku obci,

- zdroje pfijmu svazku obci,
- prava a povinnosti ¢lent svazku obci,

-zpUsob rozdéleni zisku a podil ¢lent na
Ghradé ztraty svazku obci,

- podminky pristoupeni ke svazku obci a vy-
stoupeni z néj, véetné vyporadani majetko-
vého podilu,

- obsah a rozsah kontroly svazku obci obce-
mi, které svazek obci vytvorily.
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PRIKLAD Z PRAXE: SVAZKOVA
DVOUSTUPRIOVA ZAKLADNI SKOLA
NA HOSTINE

Typickym prikladem spoluprace pfi rozsahlejsi developerské
vystavbeé ve vice sousedicich obcich je vystavba svazkové Skoly.
Mésto Uvaly se nachazi jen 3 km od Prahy. V souvislosti s vy-
stavbou jednoho developerského projektu s nazvem ,Hostin“®
vytanula potfeba vybudovani nové skoly pro svazkové obce
Dobrovolného svazku obci Povymoli.8* Podle zvefejnénych in-
formaci doslo v Uvalech po jednanich k dohodé s investorem,
ktery poskytl svoje pozemky pro vystavbu Skoly. V lonském roce
byla vypsana zakazka na zpracovani projektové dokumentace
pro stavebni povoleni.® Cilem projektu vystavby nové zakladni
Skoly je systémové feSeni nedostatku kapacit mist v zakladnim
kolstvi v regionu Uvalsko. Realizace nové 3koly uspokoji spolu
se stavajici zakladni Skolou potfeby pro cca 12 000 obyvatel
regionu (zahrnuje i okolni obce).#

82 Projekty v realizaci. Mésto Uvaly [online]. [cit. 2019-06-13]. Dostupné z: http://
www.mestouvaly.cz/mesto/rozvoj-a-projekty-mesta/nova-vystavba-a-inves-
tice/developerske-zamery-a-projekty/projekty-v-realizaci/#msg860

8 Vystavba nové svazkové dvoustupnové zakladni Skoly na Hostiné. Prisimasy
[online]. [cit. 2019-06-13]. Dostupné z: https://www.prisimasy.cz/svazkova
-skola/

& Syazkova zakladni $kola v Ovalech - generalni projektant. Vhodné uvefejnéni
verejnych zakazek [online]. [cit. 2019-06-13]. Dostupné z: https://www.vhodne
-uverejneni.cz/zakazka/svazkova-zakladni-skola-v-uvalech-generalni-pro-
jektant

® Vystavba nové svazkové dvoustupiiové zakladni Skoly na Slovanech. Mésto
Uvaly [online]. [cit. 2019-06-13]. Dostupné z: http:/ /www.mestouvaly.cz/mes-
to/majetek-a-investice-mesta/probihajici-investice-mesta/?more=849



45

06 SEZNAM POUZITYCH ZDROJU
KNIHY

1. CERNINOVA, Michaela. Zakon o pozemnich komunikacich: komentar. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Komentare (Wol-
ters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-652-5.

2. KOPECKY, Martin. Zakon o obcich: komentaf. 2., aktualizované vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2016. Komentare
(Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7552-376-1.

3. ONDREJOVA, Dana. Priivodce uzaviranim smluv. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2017. Pravo prakticky. ISBN 978-
80-7552-809-4.

4, RUBES, Pavel. Zakon o vodovodech a kanalizacich: komentaf. Praha: Wolters Kluwer, 2014. Komentare (Wolters
Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-618-1.

5. SVESTKA, Jifi, Jan DVORAK a Josef FIALA aj. Obc¢ansky zakonik: komentar. Praha: Wolters Kluwer CR, 2014. Komen-
tare (Wolters Kluwer CR). ISBN ISBN978-80-7478-370-8.

1. ZAHUMENSKA, Vendula a David ZAHUMENSKY. Obec versus vlastnik: Nahrady za zruseni ¢asti nebo zmény Gzem-

niho planu / 1. ¢ast. PRO mésta a obce, Praha: City PH Publishing, s.r.o, 2019.

2. ZAHUMENSKA, Vendula a David ZAHUMENSKY. Obec versus vlastnik: Nahrady za zrudeni ¢asti nebo zmény Gzem-
niho planu / 2. ¢ast. PRO mésta a obce, Praha: City PH Publishing, s.r.0, 2019.

3. ZAHUMENSKA, Vendula a David ZAHUMENSKY. Dopady zmén klimatu: S financovanim adaptacnich opatfeni po-
mohou smlouvy s investory. PRO mésta a obce, Praha: City PH Publishing, s.r.0, 2019.

4. ZAHUMENSKA, Vendula a Petr SVOBODA. Obce a smlouvy s investory: Nezavazujte se ke zméné Gzemniho planu.
PRO mésta a obce, City PH Publishing, s.r.0., 2018, roC. 12/2018, s. 63-65.

5. ZAHUMENSKA, Vendula a David ZAHUMENSKY. Odpovédnost zastupiteld pfi uzavirani smluv o Gzemnim rozvoji.
Moderni obec, Economia a.s., 2018. ISSN 1211-0507.

6. ZAHUMENSKA, Vendula a Petr SYOBODA. Pro¢ by se obce nemély zavazovat ke zmé&nam Gzemnich pland, jaka
rizika hrozi? Moderni obec, Economia a.s., 2018. ISSN 1211-0507.

7. ZAHUMENSKA, Vendula a David ZAHUMENSKY. Smlouvy o rozvoji izemi: dohoda obce a investora. Co mohou obci
prinést? Moderni obec, Economia a.s., 2018. ISSN 1211-0507.

8. ZAHUMENSKA, Vendula a David ZAHUMENSKY. Smlouvy o rozvoji Gzemi: Mohou se obce a mésta dohodnout s in-
vestory na uhrazeni pfispévku na vybudovani a drzbu infrastruktury? Praha: City PH Publishing, s.r.o, 2018.

VYSTAVBA A UZAVIRANT SMLUV s investory



46 e

9. ZAHUMENSKA, Vendula a David ZAHUMENSKY. Smlouvy s investory: Pfiklady dobré praxe z obci, které uméji jed-

nat s developery. 2019.

10. ZAHUMENSKA, Vendula a David ZAHUMENSKY. Transparentné a v&as: Investofi museji znat zasady rozvoje obce.

PRO mésta a obce. Praha, (1/2019), 28-29.

11. ZAHUMENSKA, Vendula a David ZAHUMENSKY. Zasady jednani obce jako nastroj transparentniho jednani s in-

vestory. Praha: Moderni obec, 2018. ISSN 1214-9764.

ELEKTRONICKE CLANKY

1.

CERNINOVA, Michaela. Zakon o pozemnich komunikacich: komentaf. Praha: Wolters Kluwer, 2015. Komentare
(Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-652-5.

. JANDEROVA, Jana. Opatfeni obecné povahy a dodrZovani principu proporcionality. Dny prava 2016. Cast IX. Deset

let GCinnosti spravniho fadu z hlediska soudni judikatury https://dk.upce.cz/bitstream/handle/10195/70081/
0O0P_a_dorzovani_principu_proporcionality.pdf?sequence=1&isAllowed=y

. SOUKUP, Tomas. Demograficka studie. In: Méstska cast Praha 7 [online]. 2016 [cit. 2019-06-13]. Dostupné z: htt-

ps:/ /www.praha7.cz/wp-content/uploads/councilResolution/Resolutions/29764/export/DemografickastudieM-
CPraha7cerven2016~340462.pdf

. SVOBODA, Karel. Jak vymezit pravo cesty. In: Bulletin advokacie [online]. 10. 12. 2015 [cit. 2019-05-30]. Dostupné z:

http://www.bulletin-advokacie.cz/jak-vymezit-pravo-cesty?browser=mobi

DALSI ELEKTRONICKE ZDROJE

. AGIS. SdruzZeni mistnich samosprav [online]. [cit. 2019-06-11]. Dostupné z: https://www.smscr.cz/cz/1741-agis.

. Akeni plan. Méstska ¢ast Praha 7 [online]. [cit. 2019-06-13]. Dostupné z: https:/ /www.praha7.cz/temata/strategic-

ky-plan/akcni-plan/.

. Brno a klimaticka zména - projekt UrbanAdapt. Statutarni mésto Brno [online]. [cit. 2019-06-13]. Dostupné z:

https:/ /www.brno.cz/strategie/urbanadapt-klimaticka-zmena/

. EKOTOXA, S.R.0. Adaptacni strategie statutarniho mésta Ostravy na dopady a rizika vyplyvajici ze zmény kli-

matu: Navrhova cast[online]. Ostrava, 2017 [cit. 2019-01-02]. Dostupné z: http://zdravaova.cz/wp-content/
uploads/2017/10/AS-Ostrava-N%C3%A1vrhov%C3%A1-%C4%8D%C3%A1st-minimal.pdf

. Indikativni zasobnik projektd mésta Uvaly pro roky 2016 - 2020. Mésto Uvaly [online]. [cit. 2019-06-11]. Dostupné

z: http://www.mestouvaly.cz/ mesto/projekty-mesta-2016-2020/.

. ObcePRO: Program rozvoje obci [online]. Praha: Ministerstvo pro mistni rozvoj [cit. 2019-06-11]. Dostupné z:

http://www.obcepro.cz/.

VYSTAVBA A UZAVIRANT SMLUV s investory



9.

10.

1.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

Py

Obecné zasady Statutarniho mésta Hradec Kralové pro pfijeti nové budované infrastruktury do majetku mésta.
Hradec Kralové[onlinel. 2013 [cit. 2019-06-11]. Dostupné z: https://www.hradeckralove.org/obecne-zasady-sta-
tutarniho-mesta-hradec-kralove-pro-prijeti-nove-budovane-infrastruktury-do-majetku-mesta/d-63321.

. Odhad disledkl nové bytové vystavby pro demograficky vyvoj a socialni infrastrukturu v suburbannich obcich

[online]. Pfirodovédecka fakulta Univerzity Karlovy, 2014 [cit. 2019-06-13].
Opatreni - adaptace [online]. [cit. 2019-06-13]. Dostupné z: http:/ /www.opatreni-adaptace.cz/opatreni/

Platny Gzemni plan. Obec Cernolice [online]. Cernolice, 2017 [cit. 2018-04-30]. Dostupné z: http:/ /www.cernolice.
net/cs/platny-uzemni-plan-44

Projekty v realizaci. M&sto Uvaly [online]. [cit. 2019-06-13]. Dostupné z: http:/ /www.mestouvaly.cz/ mesto/rozvoj
-a-projekty-mesta/nova-vystavba-a-investice/developerske-zamery-a-projekty/projekty-v-realizaci/#msg860

Primérné ceny dopravni a technické infrastruktury. Ustav Gzemniho rozvoje [online]. Ministerstvo pro mistni
rozvoj, 2019 [cit. 2019-06-13]. Dostupné z: http://www.uur.cz/default.asp?ID=899.

Pfirodé blizka adaptaéni opatfeni ve méstech. Czech Globe: Ustav systému globalni zmény AV CR [online]. [cit.
2019-06-11]. Dostupné z: http://www.opatreni-adaptace.cz/opatreni/.

Smlouva o spolupraci pfi rozsifeni komeréni zony Dobroviz. In: Obec Dobroviz [online]. 2014, 2014 [cit. 2019-06-
11]. Dostupné z: http://www.dobroviz.cz/smlouva-o-spolupraci-pri-rozsireni-komercni-zony-dobroviz/d-1236.

Strategicky plan. Méstska cast Praha 7 [online]. [cit. 2019-06-13]. Dostupné z: https://www.praha7.cz/temata/
strategicky-plan/.

Strategicky plan mésta. Mésto Ri¢any [online]. [cit. 2019-06-13]. Dostupné z: https:/ /info.ricany.cz/ mesto/strate-
gicky-plan-mesta.

Strategie adaptace hl. m. Prahy na klimatickou zménu. Institut planovani a rozvoje Praha [online]. [cit. 2019-06-
13]. Dostupné z: http:/ /www.iprpraha.cz/adaptacnistrategie

Strategie prizptsobeni se zméné klimatu v podminkach CR. Ministerstvo Zivotniho prostfedi[online]. [cit. 2019-
05-30].

Strategicky ramec Ceska republika 2030 - CR 2030| Strategie. Ceska republika 2030 - Udrzitelna CR 2030 [online].
[cit. 2019-05-30].

Svazkova zakladni Skola v Uvalech - generalni projektant. Vhodné uvefejnéni verejnych zakazek [online]. [cit.
2019-06-13]. Dostupné z: https:/ /www.vhodne-uverejneni.cz/zakazka/svazkova-zakladni-skola-v-uvalech-gene-
ralni-projektant

Utvar koncepce a rozvoje Plzef (pracovni verze) [online]. PlzeR, 2016 [cit. 2019-01-02]. Dostupné z: https:/ /ukr.
plzen.eu/rozvoj-mesta/mezinarodni-projekty/urbanadapt/urbanadapt.aspx

VYSTAVBA A UZAVIRANT SMLUV s investory



22. Vystavba nové svazkové dvoustupnoveé zakladni Skoly na Hostiné. PfiSimasy [online]. [cit. 2019-06-13]. Dostupné
z: https:/ /www.prisimasy.cz/svazkova-skola/

23. Vystavba nové svazkové dvoustupfiové zakladni Skoly na Slovanech. Mésto Uvaly [online]. [cit. 2019-06-13].
Dostupné z: http://www.mestouvaly.cz/ mesto/ majetek-a-investice-mesta/probihajici-investice-mesta/?mo-
re=849.

24. Usneseni o odloZeni véc podezrfeni ze spachani trestného Cinu poruseni povinnosti pfi spravé ciziho majetku
dle § 220 trestniho zakoniku a trestného ¢inu zneuziti pravomoci Gredni osoby dle § 329 trestniho zakoniku, kte-
rych se méli dopustit blize neurcéeni voleni zastupitelé Obce Cernolice. Krajské Feditelstvi policie Stfedoceské-
ho kraje, €. j. KRPS-440648-122/TC-2012-011681-JS. 2014. Dostupné také z: http:/ /www.cernolice.net/cs/content/
sendFile/name/d640bc6a8e20f17dc1481bbe8fd876cc

25. Uzemni studie. In: Ustav Gzemniho rozvoje [online]. [cit. 2019-06-11]. Dostupné z: http://www.uur.cz/images/
konzultacnistredisko/MetodickeNavody/US/US_metodika_20100727.pdf.

26. Zasady pro vystavbu ve mésté Ri¢any. In: Mésto Ricany [online]. 29.10. 2009 [cit. 2019-05-30]. Dostupné z: https:/ /
info.ricany.cz/ mesto/zasady-pro-vystavbu-ve-meste-ricany.

JUDIKATURA

1. Nalez US ze dne 25. 1. 2005, sp. zn. PLUS 25/04.
Usneseni US ze dne 10. 4. 2018, sp. zn. IV. US 3548/17.
Usneseni US ze dne 12. 2. 2015, sp. zn. 111.US 3617/14.

. Usneseni US ze dne 25. 11. 2014, sp. zn. II. US 2588/2014.
Usneseni US ze dne 18. 3. 2010, sp. zn. I1l. US 3108/09.

. Usneseni rozsifeného senatu NSS ze dne 13. 9. 2016, sp. zn. 5 As 194/2014.

N oo v WwN

Usneseni rozSifeného senatu NSS ze dne 21.7.2009, sp. zn. 1 Ao 1/2009.
8. Rozsudek NSS ze dne 4. 8. 2017, sp. zn. 4 As 92/2017.

9. Rozsudek NSS ze dne 12. 1. 2016, sp. zn. 2 As 212/2015.

10. Rozsudek NSS ze dne 12. 3. 2015, sp. zn. 7 As 191/2014.

11. Rozsudek NSS ze dne 21. 6. 2012, sp. zn. 1 Ao 7/2011.

12. Rozsudek NSS ze dne 31. 8. 2011, sp. zn. 1 Ao 4/2011.

13. Rozsudek NSS ze dne 16. 6. 2011, sp. zn. 7 Ao 2/2011.

14. Rozsudek NSS ze dne 19. 5. 2011, sp. zn. 1 Ao 2/2011.



15. Rozsudek NSS ze dne 20. 1. 2010 sp. zn. 1 Ao 2/20009.

16. Rozsudek NS ze dne 11. 9. 2018, sp. zn. 30 Cdo 3079/2016.
17. Rozsudek NS ze dne 27. 6. 2018, sp. zn. 22 Cdo 2291/2016.
18. Rozsudek NS ze dne 28. 5. 2014, sp. zn. 22 Cdo 607/2014.
19. Rozsudek NS ze dne 28. 2. 2013, sp. zn. 33 Cdo 3225/2011.
20. Rozsudek NS ze dne 19. 9. 2002, sp. zn. 25 Cdo 2244/2000.

PRAVNI PREDPISY

1. Zakon €. 128/2000 Sb., o obcich.
2. Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.

. Zakon €. 40/2009 Sb., trestni zakonik.

3
4. Zakon €. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim radu.
5
6

. Zakon €. 22/2004 Sb., o mistnim referendu.
. Zakon €. 150/2002 Sb., soudni fad spravni.
7. Zakon €. 274/2001 Sh., o vodovodech a kanalizacich.

8. Zakon €. 82/1998 Sb., o odpovédnosti za $kodu zplsobenou pfi vykonu vefejné moci rozhodnutim nebo nesprav-
nym Grednim postupem.

9. Zakona €. 565/1990 Sb., o mistnich poplatcich.

10. Vyhlaska €. 500/2006 Sb., o Gzemné analytickych podkladech, Gzemné planovaci dokumentaci a zplsobu evi-
dence Gzemné planovaci ¢innosti.
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