ZASADY PRO SPOLUPRACI OBCI
S DEVELOPERY A MOZNOST DOHODY

NA ZMENE UZEMNIHO PLANU

Jifi Nezhyba

Obce jsou podle § 2 odst. 2 zdkona o obcich povinny pecovat o vSestranny rozvoj svého tizemi a potieby svych obcanii.
Pritom vsak obce Celi zvysujicim se narokiim na vystavbu nové a udrzbu stavajici verejné infrastruktury, tj. zejména do-
pravni a technické infrastruktury a obéanského vybaveni. Financovani verejné infrastruktury je totiz mimoradné naklad-
né. Aktualni nastaveni rozpoctového urceni dani nijak nezohledriuje to, jak rozsahla probihd v obci vystavba a kolik tedy
obec potiebuje investovat do rozvoje verejné infrastruktury tak, aby zajistila kvalitni Zivotni podminky nejen pro své obca-
ny, ale pro vsechny, kdo infrastrukturu a verejné sluzby obce uzivaji.

Nejriznéjsi zasady pro spolupraci obci
s developery na rozvoji vetejné infrastruk-
tury (dale jen ,,zasady), pravidla pro vy-
stavbu nebo jinak nazvané dokumenty ob-
dobného charakteru v praxi jiz delsi dobu
funguji v mnoha ceskych méstech, napt.
v Ri¢anech, T4bote, Mnichové Hradisti ¢i
v desitce méstskych ¢asti hlavniho mésta
Prahy. zésady si v poslednich 2-3 letech
schvalila i celd fada statutarnich mést,
jako napf. Brno, Jihlava, Liberec nebo
Pardubice. Metodiku spoluticasti investo-
ri na rozvoji izemi si v lednu 2022 schva-
lilo i hlavni mésto Praha. VSechny zminé-
né priklady zasady z nedavné doby nesou
rukopis pravnikt nasi kancelafe.

Zasady pro spolupraci obci s developery,
0 nichZ bude v tomto ¢lanku fe¢, mohou
hrat roli dilezitého nastroje pro zajisté-
ni kvalitniho a udrzitelného rozvoje obci.
Diky piijeti zasad totiz mize obec piene-
senim Casti nakladd na stavebniky ziskat
finan¢ni prostiedky na budovani ¢i Gipravy
vefejné infrastruktury a zajisténi vefejnych
sluzeb. Zasadami pak rozumime dokument
schvaleny obci, na zakladé kterého obec
jedna s developerem o umisténi jeho za-
méru na izemi obce a na zakladé kterého
jsou uzavirany mezi obci a developerem
nepojmenované smlouvy napt. o spolupra-
ci, rozvoji uzemi, poskytnuti investi¢niho
piispévku apod. Vysledkem postupu podle
zéasad je tedy uzavieni smlouvy mezi obci
a developerem, ktery se v ni zavaze ke spo-
luticasti na budovani vefejné infrastruktury
formou finan¢niho investi¢niho piispévku
nebo nepenézniho plnéni. Zasady zakotvu-
ji n€které zavazky pro samotnou obec, ze-
jména poskytnuti sou¢innosti stavebnikovi
v ramci samostatné plisobnosti zejména
v piedprojektové piipravé jeho zaméru.

Jihlavska inspirace

pro zahrnuti pozadavku
na trvalou udrzitelnost
do zasad

Zasady nepochybné¢ mohou pfispivat
k rozvoji izemi obce a kvalité vystavby.
A tim 1épe, ¢im vice jsou zasady sou-
Casti promyslené strategie obce ohledné
rozvoje uzemi, jejiz zaklad tvori izemni
plan a jim vhodné nastavené regulativy
a podminky vyuziti funk¢nich ploch.

Ptistup mésta Jihlavy, které v roce 2021
aktualizovalo svoje zasady pro spolu-
praci s investory na rozvoji vetejné in-
frastruktury, mtize byt pro ostatni obce
inspirativni odstupfiovanim vyse inves-
ticniho pfispévku podle indikatord urba-
nistické kvality a ndro¢nosti zdméru uve-
denych v rdmci tzv. koeficientu zlepSeni.
Tim mésto dava developerim jasné vé-
dét, jakou preferuje vystavbu, v jakych
lokalitach a s jakymi parametry.

Vysi investiéniho piispévku pak Jihla-
va stanovuje podle nasobku pfislusného
poétu m? hrubé podlazni plochy inves-
ticniho zaméru a Castky 1 000 K¢ a ko-
eficientu zlepSeni (k). Koeficient zlepseni
(k) hodnoti zejména urbanistickou kvalitu
zaméru, piicemz se pii jeho vypoctu vy-
chézi z 10 indikatord, jako je napf. polo-
ha v ramci mésta, dochazkova vzdalenost
k zastavkam MHD, urbanisticka struktura,
podlaznost, feSeni parkovani a cyklodo-
pravy, aktivni parter. Kvalitu developer-
ského projektu pak individudlné hodnoti
Komise pro architekturu a urbanismus.
U kazdého indikéatoru jsou uvedeny jed-
notlivé varianty parametr zaméru a k nim
je pfifazen dil¢i koeficient. Vysledny ko-

eficient zlepSeni (k) je soucinem vsech
v tabulce uvedenych dil¢ich koeficienti.

Zasady a moznost dohody
na zméné Uzemniho planu

Moznost uzavirat planovaci smlouvy
ohledné¢ zmény tzemniho planu podle
nového stavebniho zakona je proto di-
lezita a neni nahodou, Ze mnohé zasady
obsahuji tuto moznost dohody obce s de-
veloperem jiz nyni.

Existuji pfitom pravni nazory, podle nichz
obec nemuze soukromopravni smlouvou
s developerem zasahovat do vefejno-
pravniho procesu pofizovani uzemniho
planu regulovaného stavebnim zakonem
(. 183/2006 Sb.). Podle téchto nazord
obec a jeji zastupitelstvo vystupuje v pro-
cesu piipravy a schvalovani izemniho pla-
nu jako organ vetejné moci, ktery muize
¢init jen to, co mu zakon vyslovné dovo-
luje, nikoli v§e, co mu zakon vyslovné ne-
zakazuje. Uvedené pak ma znamenat, 7e
pokud je obec soukromopravni smlouvou
zavazana k obsahu vefejnopravniho aktu
v mezich spravniho uvazeni, je to v rozpo-
ru s vefejnopravnim postavenim obce po-
dle stavebniho zadkona, nebot’ obec nemu-
7e bez zakonného zakladu uzavirat zadnou
smlouvu, kterou by se zavazala omezovat
svoje vefejnopravni spravni uvazeni pii
vykonu vrchnostenské pravomoci.

Podle mého presvédéeni vSak v principu
nic nebrani tomu, aby obce jiz nyni s deve-
lopery uzaviraly smlouvy ke zménam tizem-
nich pland. Lze souhlasit pouze s tim, Ze se
obec nemuze developerovi ptimo zavazat,
7e v jeho prospéch schvali zménu tzem-
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niho pléanu v urcitém znéni. Zastupitelstvo
totiz nemtize piimo zasahovat do vécného
feSeni obsahu izemniho planu, ktery se po-
fizuje v prenesené plsobnosti a zavazné se
v ném vyjadiuji dotené organy. Zavazat
se k tomu, ze bude Cinit kroky sméfujici
ke zmén¢ tizemniho planu, jak to predvida
tiprava planovacich smluv podle nového
stavebniho zakona, vSak obec legalné miize,
pri rozhodnuti o pofizeni zmény \izemni-
ho planu ve prospéch developera nevy-
stupuje vrchnostensky, ale v samostatné
pisobnosti. V jejim ramci obec jedna tedy
jak pfi uzavirani smlouvy, tak pfi rozhodo-
vani o zméné izemniho planu, piicemz je to
v obou piipadech zastupitelstvo obce, které
schvaluje uzavieni smlouvy i navrh na zme-
nu tizemniho planu obce.

Pro tento vyklad lze nalézt oporu i v soudni
judikatuie. V rozsudku ze dne 11. 3. 2020,
¢.]. 21 Co 240/2019-255 se Nejvyssi soud
vyslovil k roli obce pii pofizovani zmény
tizemniho planu. Podle n¢j obec mize uza-
virat smlouvy s developery, av§ak v ram-
ci téchto smluv se mize zavazovat pouze
k pravnimu jednani, kdy vystupuje jako
subjekt soukromopravnich vztahd, niko-
liv jako nositel vefejné moci. Moznost
obce zavazat se ve smlouve s developerem
napf. k udéleni souhlasu vlastnika pozem-
ku s ur¢itym zamérem pak potvrdily sou-
dy jiz diive, napiiklad v rozsudku ze dne
28. 5. 2014, €. j. 22 Cdo 607/2014 Nej-
vys$si soud mj. akcentoval skuteCnost, ze
rozhodnuti ohledné ud€leni souhlasu lezi
skutecné pouze na obci, ktera hospodaii se
svym majetkem, a to bez ohledu na to, ze
jde o pozemky ve vlastnictvi obce, které
slouzi k obecnému uzivani.

V rozsudku ze dne 28. 2. 2013, sp. zn. 33
Cdo 3225/2011 Nejvyssi soud v podstaté
legitimizoval moznost obci pozadovat po
developerech finanéni pfispévek na vy-
budovani infrastruktury, pokud dojdou ke

vzajemné dohod€. V tomto rozsudku Nej-
vyssi soud vychazel pravé z dvojiho po-
staveni obce v ramci vykonu samostatné
pusobnosti, kdy obec vystupuje jako no-
sitel vefejné moci a kdy naopak vystupu-
je ze svého soukromopravniho postaveni,
v ramci kterého obec vystupuje jako prav-
nicka osoba v pravnich vztazich, v nichz
ma s ostatnimi UCastniky rovné postaveni.
V téchto vztazich mize obec stejné jako
jini jejich ucastnici Cinit vse, co neni zako-
nem zakdzano, a sva prava a povinnosti si
mize se souhlasem druhé smluvni strany
upravit odchylné od zakona, pokud to za-
kon vyslovné nezakazuje nebo z jeho po-
vahy nevyplyva, Ze neni mozné se od ngj
odchylit. Moznost uzavirani smluv obci
s developery a jejich zavazovani k po-
skytnuti piispévki obci na zaklade této
smlouvy dovodil Nejvyssi soud pravé ze
soukromopravniho postaveni obce. Podle
rozsudku Nejvys$§iho soudu zadny zakon
nezakazuje obci uzaviit dohodu, ve které
se vlastnici pozemkl zavazi finanéné pii-
spét obci na vybudovani infrastruktury,
ktera jim bude ku prospéchu (zvysi hod-
notu jejich pozemkd). V tomto rozsudku
Nejvyssi soud pak také zdlraznil roli au-
tonomie vile smluvnich stran, tj. obce a in-
vestora, s tim, Ze zalezi jen na vzajemné
dohodg¢ obce a vlastnika pozemku, zda a za
jakych podminek dohodu uzaviou.

Zasadni je pak judikatura v dlouhotrvajicim
piipadu obce Cernolice, ktera se na zikladé
sponzorské smlouvy zavazala zafadit po-
zemky developera jako stavebni do uzemni-
ho planu. Poté, co byly pozemky zarazeny
do navrhu tzemniho planu jako zastavi-
telnd plocha, doslo v disledku procesniho
pochybeni obce pii schvalovani uzemniho
planu ke zruseni jeho asti pravé v rozsahu
pozemku developera. Obec také iniciovala
mistni referendum, pficemz obcané obce

hlasovali tak, Ze pozemky developera budou
zatazeny do oblasti neurCené pro zastavbu.
Obec nasledné schvalila zménu uzemniho
planu podle vysledkii mistniho referenda,
coz vedlo ke znemoznéni realizace projektu
developera. Ten odstoupil od smlouvy pro
nemoznost plnéni ze strany obce a poza-
doval po ni sponzorsky dar vratit. Nejvyssi
soud v rozsudku ¢. j. 23 Cdo 129/2021-291
ze dne 28. 4. 2021 odmit]l dovolani obce,
¢imz potvrdil pfedchozi rozsudky Okresni-
ho soudu Praha-zapad ¢. j. 7 C 123/2018-
134 ze dne 5. 12. 2018 a rozsudek Krajské-
ho soudu v Praze ¢. j. 21 Co 240/2019-255
ze dne 11. 3. 2020, v némz tento soud uve-
dl: ,, Obec je opravnéna zavazovat se v roz-
sahu své samostatné piisobnosti, coz také
ve sponzorské smlouvé ucinila, kdyz se
zavazala pouze k zarazeni pozemkii jako
stavebnich do uzemniho planu, avsak neza-
vazala se k tomu, Ze takovymto zpiisobem
bude vzemni plan schvalen. Ani jeji zavazek
vydat sponzorovi souhlas s vydanim vizem-
niho a stavebniho rozhodnuti pro stavbu
rodinnych domii a zavazek neklast projektu
zadné prekazky neni v rozporu s pravomoci
v rozsahu jeji samostatné puisobnosti.

Lze shrnout, Ze na formu spoluprace obce
a developera smétujici ke zméné izem-
niho planu, kde obec vystupuje jako rov-
nocenny partner v ramci soukromoprav-
niho vztahu a nikoliv jako nositel vefejné
moci, 1ze aplikovat zasadu legalni licen-
ce. Podle ni Ize Cinit vSe, co neni zako-
nem zakazano. Obce tedy mohou uzavirat
smlouvy s developery ke zmén¢ tizemni-
ho planu, bez niz by realizace jejich za-
méru nebyla mozna. Developeti se pak
mohou smluvné zavazat prispét obci na
budovani potiebné veiejné infrastruktury
za podminky, Ze k pozadované zméné re-
gulace v uzemi skutecné dojde.

Mgr. Jiri Nezhyba

advokat a partner Frank Bold Advokati, s. r. o.

ENGLISH ABSTRACT

Principles of Cooperation between Municipalities and Developers and the Possibility of Agreement on the Changes

to the Spatial Plan, by Jifi Nezhyba

According to Section 2(2) of the Act on Municipalities, municipalities are obliged to take care of the comprehensive development of
their territory and address the needs of their citizens. However, municipalities face increasing demands for the construction of new and
maintenance of existing public infrastructure, i.e., in particular transport and technical infrastructure and civic amenities. Financing
public infrastructure is extremely expensive. The current tax budget does not take into account how many construction activities take
place in the municipality and how much the municipality needs to invest in the development of public infrastructure in order to provide
quality living conditions both for its citizens and for all those who use the municipality‘s infrastructure and public services.
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