PRAVIDLA PRO SPOLUPRACI S INVESTORY -
PRAVNI UPRAVA

Vendula Zahumenska

Meésta i obce dobre védi, Ze nova vystavba, at’ uz rezidencni nebo prumyslova, s sebou nese mnoho potizi, zejména pak
enormni zatez stavajici verejné infrastruktury. Neblahou situaci se samospravy snazi resit riznymi zpisoby — zménou vuizem-
niho planu a omezenim zastavitelnych ploch (coz neni vidy mozné bez rizika zruseni opatieni obecné povahy nebo jeho casti
soudem kvili neprimérenému zasahu do viastnickych prav) nebo vyjedndvanim s investory o podminkdch, za kterych bude
Jejich projekt v souladu se zajmy samospravy a jejich obcanii. Posledné jmenované neni v dzungli Ceské legislativy pro za-
stupitele nebo radni zrovna snadny ukol, nebot nemame zZadny zdkon, ktery by daval ramec pro pozadavky na poskytovani
Pprispévkii a budovani potrebné infrastruktury investory na zdakladeé kontraktu s obci. Presto je zde jiz urcita ustdlena praxe,
kterou si v tomto clanku popiseme, a to véetné doporuceni, jak by mohly a mély takové zasady pro vystavbu vypadat.

Obecna vychodiska

Zékladem pro tvorbu pravidel pro jednani
s investory (dale jen ,,Pravidla®) je jedno-
znacné § 2 odst. 2 zakona ¢. 128/2000 Sb.,
o obcich (obecni zfizeni) (dale jen ,,za-
kon o obcich®), ve kterém se docteme,
ze obec pecuje o vSestranny rozvoj svého
uzemi a o potieby svych obcanti. Pti plné-
ni téchto svych kol ma obec chranit téz
vetejny zajem. Opfiit se samospravy mo-
hou také o § 35 odst. 2 zdkona o obcich,
podle kterého plati, Ze obec (v samostat-
né pusobnosti) pecuje v souladu s mistni-
mi piedpoklady a s mistnimi zvyklostmi
o vytvafeni podminek pro rozvoj socilni
péce a pro uspokojovani potieb svych ob-
cant. Myslet by méla predevsim na feSeni
bydleni, ochranu a rozvoj zdravi, zajisténi
dopravy a spojti, poskytovani informaci,
kvalitni vzdélavani, celkovy kulturni roz-
voj a ochranu vetejného poradku.

Zuvedenych obecnych pozadavkti zakona
o0 obcich plyne, ze obce museji dbat o to,
aby uzemni rozvoj odpovidal moznostem
vefejné infrastruktury, diky ¢emuz by se
nemély vytvaret jeji nezadouci deficity.
Opacny postup, tj. povoleni vystavby bez
doprovodné obcanské vybavenosti nebo
technické a dopravni infrastruktury (ke
kterému ale samoziejmeé v praxi dochazi),
je nepochybné v rozporu s tkoly, které

ma samosprava vuci obéanim a dalsim
subjekttim plnit. Ostatné neblahé dopady
piekotného rozvoje vidime napf. v chaosu
okolo pfijimaciho fizeni na stfedni $ko-
ly, stejné se pak piebujela rezidenéni vy-
stavba projevuje pii zapisech do matefi-
nek nebo na zakladni skoly.

Pokud tedy v obci neni mozné dale stavét,
aniz by se vyrazn¢ rozsitila naptiklad Cis-
ticka odpadnich vod nebo aniz by vznik-
la nova Skolni tiida ¢i silnice, neméla by
samosprava bez dohody s investorem o fi-
nancovani vefejné infrastruktury k dal-
§imu roz$itovani rodinnych a bytovych
domt pfistoupit. Naopak by méla deklaro-
vat, Ze zadat po stavebnicich Gcast na fe-
Seni problému, které s sebou vystavba pfi-
nasi, je normalni. Dokonce se domnivam,
Ze by se stavebni pravo mélo fidit princi-
pem ,developer/investor plati®, které je
obdobou jednoho z hlavnich vychodisek
prava zivotniho prostiedi, a to ,,zne¢ist’o-
vatel plati“. Pravé z této zasady by obce
mély vychazet pii formulaci Pravidel.

Forma
a vynutitelnost pravidel

Vzhledem ke zminéné absenci pravni
upravy vydavaji obce sva Pravidla formou
klasického usneseni zastupitelstva, jehoz

piilohou je text Pravidel, podle kterych
obec i investofi pii sjednavani piispévku
na vefejnou infrastrukturu nebo jeji bu-
dovani postupuji. Je tieba zdiraznit, ze
Pravidla nelze vydavat jako obecné za-
vaznou vyhlasku, nebot’ by takovy postup
byl v rozporu s § 10 zdkona o obcich,?
ktery specifikuje, v jakych situacich obce
mohou tyto vyhlasky vydavat. Vyjedna-
vani s investory o finan¢nich pfispévcich
a 0 budovani vetejné infrastruktury v tom-
to ustanoveni nenajdeme. Nedoporucuje-
me Pravidla vydavat ani usnesenim rady,
nebot’ je vhodné, aby na nich byl v ramci
zus a aby nedochazelo k jejich ¢astym no-
velizacim, nebo dokonce ke zruseni podle
toho, kdo je v obci zrovna u moci. Pravi-
dla by zkratka méla podobn¢ jako izemni
plan platit po urcitou dobu, nebot’ jsou vy-
znamnym ,,pfedpisem®.

Kdyz s nékterym starostou ¢i starostkou
hovofite o moznosti piijmout Pravidla
a fidit se jimi pfi vystavbé v obci, padne
vétsinou jako jedna z prvnich tato otazka:
A jak docilime toho, aby investori nas
pozadavek na financni prispévek nebo
budovani potrebné infrastruktury pro je-
Jjich zaméry, zaplatili?“ To je samoziej-
mé vice nez relevantni dotaz. Upiimna
odpovéd’ zni, ze obec nema zadny kon-
krétni nastroj, jak bez problému s in-

1) § 10 Povinnosti mtize obec ukladat v samostatné piisobnosti obecné zavaznou vyhlaskou:

a) k zabezpeceni mistnich zalezitosti vefejného pofadku; zejména muiize stanovit, které ¢innosti, jeZ by mohly narusit vefejny pofadek v obci nebo

byt v rozporu s dobrymi mravy, ochranou bezpe¢nosti, zdravi a majetku, 1ze vykonavat pouze na mistech a v ¢ase obecné zavaznou vyhlaskou
urenych, nebo stanovit, ze na nékterych vetejnych prostranstvich v obci jsou takové ¢innosti zakazany;

b) pro pofadani, prib&éh a ukonceni vefejnosti ptistupnych sportovnich a kulturnich podnikd, véetné tane¢nich zabav a diskoték, stanovenim

zavaznych podminek v rozsahu nezbytném k zajisténi vetejného pofadku;

¢) k zajisténi udrzovani Cistoty ulic a jinych vefejnych prostranstvi, k ochrané Zivotniho prostiedi, zelené v zastavbé a ostatni vefejné zelené (dale

jen ,,vetejna zelen) a k uzivani zatizeni obce slouzicich pottebam vetejnosti;

d) stanovi-li tak zv1astni zakon.
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vestory spolupracovat. Ani schvaleni
Pravidel nezarucuje, ze vse pujde jak po
dratkach. Pravidla ale nastavuji jasné, ne-
diskriminaéni, konkrétni a odivodnéné
pozadavky na stavebniky a napomahaji
predevs§im tomu, ze se postupem Casu
z vyjednavani s investory stane samo-
ziejmost a pijde o dobrou praxi.

Pti zvazovani toho, jak se stavebniky jed-
nat a jak docilit splnéni vyty¢enych cilt
a uspokojeni zajmi obce, je dulezité si
uvédomit, ze Pravidla se tykaji uzavira-
ni soukromopravnich smluv, tzv. inomi-
natnich neboli nepojmenovanych podle
zékona ¢. 89/2012 Sb., oblansky zako-
nik (dale jen ,,0b¢. zakonik*). Obec proto
vzdy pfi vyjednavani s investorem vystu-
puje jen a pouze v ramci své samostatné
pusobnosti, a to samozfejmé jeSté navic
mimo jakékoliv vefejnopravni plisobeni
(Pravidla ani smlouvy se podle aktualni
pravni Gipravy nemohou kupt. tykat uzem-
niho planu a uz vibec ne rozhodovani
v fizenich podle stavebniho zakona).?

To, Ze se obce nachazeji pifi uzavira-
ni smluv s investory v soukromopravni
pozici, jim sou¢asné dava pomérn¢ silné
postaveni — vystupuji totiz jako vlastnici
pozemkd, které mnohdy stavebnici po-
ttebuji, aby mohli realizovat svoje pro-
jekty. Na tomto misté je dulezité piipo-
menout, Ze ani vefejnopravni korporace
nemusi, stejné jako jini vlastnici, dle ju-
dikatury® kupt. poskytovat svoje pozem-
ky k vyuziti v ramci sluzebnosti k vedeni
inzenyrskych siti nebo piipojek. Vlast-
nictvi klicovych nemovitosti tak obcim
otevira prostor pro vyjednavani. Dilezi-
té je ale dbat na to, aby ani takové jejich
kroky nebyly diskrimina¢ni — musi méfit

kazdému stejné (a v tom jim pravé mo-
hou pomoci Pravidla).

Vedle toho obce mohou vystupovat proti
zaméru, u kterého neni dofeSeno finan-
covani vefejné infrastruktury potieb-
né pro vystavbu, jako Ucastnici v ramci
pfislusnych povolovacich fizeni. Také
v této pozici nevykonavaji vefejnou spra-
vu a jsou rovny ostatnim ucastniktim —
fyzickym a pravnickym osobam. Obce
ale v zadném ptipadé nemohou zne-
uzivat toho, Ze maji stavebni ufad a vy-
hrozovat investortim, Ze kdyz nezaplati
ptispévek, nebude jim vydano povoleni.
Tyto dvé véci spolu nesouvisi a nesme-
ji byt zkratka sméSovany. Pokud by byli
investofi donuceni k uzavieni smlouvy
pod takovym tlakem, je mozné, aby byla
nakonec soudem prohlasena za neplat-
nou, ackoliv jinak obecné soudy opa-
kované uzavirani smluv o spolupraci za
problematické nepovazuji.?

Co by méla Pravidla
obsahovat a ¢emu se
radéji vyvhnout

Na Pravidla 1ze nahlizet jako na jakou-
si smérnici nebo opatieni. Proto od nich
opravnéné dotcené subjekty ocekavaji,
ze budou srozumitelna a ze budou mit do
jisté miry strukturu jako pravni predpis.

Doporucit rozhodné lze, aby Pravidla
v ivodu podrobnéji pospala, v ¢em spoci-
vaji deficity vefejné infrastruktury v obci
a pro¢ je nova vystavba bez rozsieni in-
frastruktury zatézi. V této Casti Pravidel by
mélo byt rovnéz zdiraznéno, Ze finanéni
piispévek je sice dobrovolny a neni moz-

né jeho zaplacenim podminovat vydani
piislusnych rozhodnuti podle stavebniho
zékona, ale souCasné neni vystavba, ktera
nad miru pfiméfenou pomérim zatézuje
infrastrukturu bez toho, aby se investo-
i1 podileli na jejim rozvoji, v zajmu obce
a jejich obyvatel.

Na tento uvod obvykle navazuji defini-
ce pojmd, v ramci kterych si musi samo-
sprava ujasnit, na jaké zaméry se maji
Pravidla vztahovat — zda na veskerou
vystavbu, nebo kupf. jen na rezidenéni
od urcitého rozsahu nebo jen na pri-
myslovou ¢i logistickou. Tyto parametry
jsou ¢isté volbou obce podle toho, jaké
strasti s Uzemnim rozvojem pravé fesi.
Lze v kazdém piipadé doporucit, aby si
obec véas promyslela, jak chce Pravidla
nastavit, protoze jejich brzké ,noveliza-
ce* a zmeény piinaseji jediné potize a ri-
ziko spord.

V nasi praxi jsme se napiiklad setkali
s tim, Ze obec, kterd po kratkém Casem
méni pravidla hry pfi vybirani finanénich
piispévkil, musi pfemyslet nad otazkami
typu: ,, Méli bychom snad vracet prispév-
ky, které jsme doposud vybrali od téch,
kdo by podle nové upravy Pravidel uz
prispévek nehradili?“ Odpovéd podle
mého nazoru zni ,,ne”, nebot’ by takovy
postup byl v rozporu s § 38 zakona o ob-
cich tykajiciho se nakladani s majetkem
obce. Ti, kdo podle smlouvy prispévek
uhradili, se samozfejmé mohou citit do-
tceni a diskriminovani, nicmén¢ napros-
to stejnd situace nastane kupf. tehdy,
kdy obec od ur¢itého data zavede mistni
poplatek za zhodnoceni stavebniho po-
zemku stavbou vodovodu nebo kanali-
zace. Vzdy existuji vlastnici stavebnich

2) V odlisné pozici se pochopitelné nachazeji méstské ¢asti v Praze, nebot’ tyto nemaji ,,vlastni“ izemni plan a pii uplatiiovani namitek a pfipominek
k uzemnimu planu mésta Prahy nevystupuji v pozici vrchnostenské.
3) ,,Podle § 35 odst. 1 zdkona o obcich patii do samostatné piisobnosti obce zdlezitosti, které jsou v zdjmu obce a obéanii obce, pokud nejsou zakonem

4)

svéreny krajiim nebo pokud nejde o prenesenou piisobnost organii obce nebo o piisobnost, kterd je zvldstnim zakonem svéfena spravnim uradiim jako
vwkon statni spravy, a dale zdlezitosti, které do samostatné piisobnosti obce svérii zakon. Udéleni ¢i neudéleni souhlasu viastnika pozemku, kterym
Jje obec, spada do samostatné piisobnosti obce a soudy, potazmo stdat, nemohou obcim narizovat, jak maji v obdobnych situacich postupovat a za
Jakych okolnosti maji souhlas se stavbou udélit. Je pouze na rozhodnuti obce, kterd se svym majetkem hospodari, zda souhlas ke stavbé udéli. Nic
na tom nemiize zmeénit ani skutecnost, ze jde o pozemky ve vlastnictvi obce, tedy slouzici obecnému uzivani. “ (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
28.5.2014, sp. zn. 22 Cdo 607/2014).

,, Od verejnoprdvniho postaveni obce je vSak v ramci vykonu samostatné puisobnosti tieba odlisovat soukromopravni postaveni obce, pii némz obec
vystupuje jako pravnickda osoba v pravnich vztazich, v nichz ma s ostatnimi ucastniky rovné postaveni. V téchto vztazich miize obec stejné jako jini
Jejich ucastnici Cinit vie, co neni zdkonem zakdzdano a sva prdava a povinnosti si miize se souhlasem druhé smluvni strany upravit odchylné od zdkona,
pokud to zdakon vyslovné nezakazuje nebo z jeho povahy nevyplyva, zZe neni mozné se od néj odchylit. Zakon o mistnich poplatcich ani jiny zakon
nezakazuji dohodu mezi obci a viastniky pozembkail, v niz se vlastnici pozemkii zavdzi financné prispét obci na vybudovani infrastruktury (kanalizace,
vodovodu apod.), ktera jim bude ku prospéchu (zvysi hodnotu jejich pozemkii). Nemoznost sjednat takovy prispévek nelze dovodit ani z povahy
zakona o mistnich poplatcich; nelze zejména prehliZet, Ze jim je upraven poplatek souvisejici s moznosti pripojeni kanalizacnich a vodovodnich
pripojek na kanalizaci a vodovod, nikoli dalsi inZenyrské sité. Zalezi tedy jen na vzdjemné dohodé obce a viastnika pozemku (konsenzu jejich viili),
zda a za jakych podminek k dohodé o prispévku dojde. Jejich vzdjemnou viili projevenou ve smlouvé vsak nepochybné vznikne platny zdvazek,
v daném pripadé mimo jiné zdvazek uhradit prispévek. “ (Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 2. 2013, sp. zn. 33 Cdo 3225/2011, pravni nazor
potvrzen usnesenim Ustavniho soudu sp. zn. 1.US 3541/15 ze dne 1. 11. 2017).
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pozemk, ktefi zaplatit budou muset, a ti,
kdo se placeni diky stastné shod¢ nahod
vyhnou, protoze v okamziku kolaudace
jesté nevlastnili stavebni pozemek, ale
jen zastavitelny nestavebni pozemek.
Tento piiklad potvrzuje, Ze by si zastupi-
telé méli vcas promyslet, jak chtéji pra-
vidla nastavit.

Po vymezeni pojmu nasleduje proces-
ni Cast, kterd byva rtizné rozsahla, coz
se odviji od potfeby té které obce upra-
vit postup detailné, nebo naopak obecné.
Cast procesnich otézek Ize pak fesit dal-
§i vnitini smérnici, ze které bude ziejmé,
kterym odborim se svéfuji jednotlivé
ukony a jak mezi sebou spolupracuji dal-
§i organy obce. Pro investory je podstatné
veédeét, s kym maji zacit jednat, hodlaji-li
stavét jen jeden rodinny diim, a s kym se
jedna o slozitych smlouvach a rozsahlych
projektech. Doporucujeme také upra-
vit, alesponi v hrubych konturach, otazky
sméfujici k tomu, jak se fesi vraceni pii-
spévku a jednani o smlouvé s ohledem
na eliminaci rizika vzniku piipadné pred-
smluvni odpovédnost i v situacich, kdy
by zastupitelé ptedjednanou smlouvu od-
mitli uzaviit. Vedle toho je piinosné, po-
kud obec v pravidlech zdirazni, ze z nich
samotnych nevznika nikomu zadny narok
na uzavieni smlouvy a ze vyjednavani
podle Pravidel samo o sob¢ nenahrazu-
je souhlasy udélované obci ve spravnich
fizeni nebo souhlasy obce jako vlastnika
dopravni a technické infrastruktury.

Obvyklou soucasti standardnich Pravi-
del byvaji vzory jednoduchych smluv
pro prispévky za jednotlivé rodinné
domy nebo malé provozovny. Pfilohou
muze byt také tabulka, ktera stanovi vysi
finan¢niho pfispévku, Castky lze ale ur-
covat i samostatnym usnesenim zastupi-
teli. Pokud hovotime o vysi ptispévku,
lze obcim jediné doporucit, aby mély
k dispozici podklady, ze kterych bude
ziejmé, jak pii vypoctu vyse financni-
ho piispévku postupovaly. Je samoziej-
mé, uz z oznaceni tohoto plnéni, Ze se
nejedna o castku, kterd ma pokryt ves-
keré naklady na budovani a opravy in-

frastruktury, ale jde pouze o pfispéni na
tuto ¢innost samospravy (coz vyplyva uz
z nazvu tohoto smluvniho plnéni).

Obvykle je ptispévek stanoven za metr
¢tvereéni hrubé podlazni plochy zaméru
(nebo za bytovou jednotku) a obec miize
zvazit zavedeni horniho limitu kupt. pro
rodinny dim urCeny pro vlastni byd-
leni (pokud tyto stavby obec viibec od
ptispévku neosvobodi) tak, aby castka
nemohla byt ze strany investorti a sta-
vebnikll oznacovana za tak vysokou, ze
znemoziuje vystavbu realizovat nebo je
dokonce pro rodiny likvidaéni. Je obtiz-
né urcit, v jakych rozmezich by se mél
ptispévek pohybovat, protoze kazda
obec Tesi jiné problémy a ¢eli jiné vyzve.
Da se ale shrnout, Ze vyse ptispévku za-
lezi na vili obce, ale vedeni musi vzdy
védét a byt schopno dolozit, pro¢ zada
prave takové castky.

Pozor na zakon
o verejnych zakazkach

Jednim z kament urazu vyjednavani s in-
vestory je zapocitavani hodnoty infra-
struktury budované investorem na finanéni
piispévek, ktery by mél takovy stavebnik
obci podle Pravidel poskytnout. Problém
se objevuje tehdy, kdy se obce snazi in-
vestorim vyjit vstiic a nabizeji, ze budou
piispévky rtzné snizovat, pokud investoii
vybuduji pozadovanou rozsahlejsi infra-
strukturu, kterou nasledné obci pievedou
do vlastnictvi.”

Ptikladem k zapocitavani mize byt sta-
tutarni mésto Brno a jeho ,, Zdsady pro
spolupraci s investory na rozvoji verejné
infrastruktury statutdrniho mésta Brna*?
(dale ,,Zasady*). V casti vénované defini-
cim pojmti se v tomto dokumentu uvadi:
= Investi¢nim piispévkem (IP) se rozumi
finan¢ni plnéni a nepenézni plnéni in-
vestora uskutecnéné za ucelem pokryti
nakladl na novou vefejnou infrastruk-
turu nebo vefejnou sluzbu vyvolanou
investiénim zamérem definovanym ve
smlouvé o spolupraci nebo smlouvou

o investicnim pfispévku, uzavienou
bud’ mezi investorem a méstem Brnem,
nebo mezi investorem a méstskou Casti.

(...) Namisto poskytnuti finan¢niho pl-

néni ¢i jeho Casti se za podminek Za-

sad mize mésto Brmo anebo méstska
¢ast s investorem dohodnout na nepe-
néznim plnéni slouzicimu k ucelu uve-
denému v téchto Zasadach, je-li jeho
poskytnuti v souladu s pravni upravou
zadavani verejnych zakazek.

= Finan¢nim pInénim (FP) se rozumi fi-
nancni plnéni investora uskute¢néné
za ucelem pokryti nakladii na novou
verejnou infrastrukturu nebo vefejnou
sluzbu vyvolanou investi¢nim zamé-
rem definovanou ve smlouvé o spo-
lupraci nebo smlouvou o investi¢nim
ptispévku ve vysi tvoiici rozdil mezi
konecnou vysi investi¢niho prispévku

a nepenéznim plnénim (je-1i nepenéz-

ni plnéni investorem poskytnuto).

= Nepenéznim plnénim” (NP) se rozu-

mi jiné nez finan¢ni plnéni investicni-

ho prispévku investorem, podle kon-

krétnich podminek dohodnutych ve
smlouvé o spolupraci anebo smlouveé

o investi¢nim pfispévku, napf.:

— stavby a pozemky,

— projektova dokumentace nezbyt-
na pro realizaci vefejné infra-
struktury,

— organizace architektonickych sou-
tézi v souladu se soutéznim fadem
Ceské komory architektil.

Co je na takovych ustanovenich poten-
cialné rizikové? Brnénska Pravidla sice
obsahuji klauzuli vylucujici sjednani ne-
penézniho plnéni, které by bylo v rozporu
se zakonem o zadavani vefejnych zaka-
zek (ZZVZ), nicméné pokud by tomuto
pozadavku mélo byt skute¢né ucinéno za
dost, pak by podle mého nazoru realné
v naprosté vétsiné piipadi vibec nepe-
nézni plnéni, které by se zapocitavalo na
financ¢ni piispévek, nemohlo byt pro roz-
por se zakonem poskytnuto piimo kon-
krétnim investorem. Proc¢?

Podle § 2 odst. 2 ZZVZ se veiejnou za-
kazkou rozumi zakazka na dodavky, na

5) V této souvislosti je mozné rozliSovat mezi budovanou infrastrukturou. Nékdy je vefejna infrastruktura budovana investorem tzv. infrastrukturou
bezprostiedné souvisejici se zamérem (tedy vyvolanou investici), jindy mize byt investorem realizovana takova infrastruktura, ktera je uz
~nadstandardni (tfeba sportovni hti§té). Za tu pak obvykle investofi o¢ekavaji protiplnéni, napf. snizeni ¢i odpusténi finanéniho ptispévku.

6) Zasady pro spolupraci s investory na rozvoji vefejné infrastruktury statutarniho mésta Brna [on-line]. [cit. 2023-06-07]. Dostupné z: https://in.brno.
cz/wp-content/uploads/2022/11/Zasady-pro-spolupraci-s-investory-na-rozvoji-verejne-infrastruktury-statutarniho-mesta-Brna_ BRNO-CZ.pdf.

7) Nepenéznim plnénim ve smyslu brnénskych pravidel neni zavazek investora podilet se na vybudovani nové a/nebo Upravach stavajici vefejné
dopravni ¢i technické infrastruktury ve smyslu § 88 stavebniho zakona.
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sluzby, na stavebni prace a koncese na
sluzby nebo koncese na stavebni prace.
Obce jsou povinny postupovat pii zadava-
ni vefejnych zakazek piesné podle zakona.
Podle § 2 odst. 1 ZZVZ se rozumi zadanim
vefejné zakazky uzavieni Giplatné smlou-
vy mezi zadavatelem a dodavatelem, z niz
vyplyva povinnost dodavatele poskytnout
dodavky, sluzby nebo stavebni prace. Pro
to, aby se smluvni vztah mohl podfadit
pod ZZVZ, je zapottebi, aby byly splnény
kumulativné (soucasné) tyto pozadavky:

= uzavieni smlouvy mezi zadavatelem
a dodavatelem,

povinnost dodavatele poskytnout zbo-
Zi, sluzby nebo stavebni prace a tplat-
nost smluvniho vztahu — poskytnuti
protiplnéni ze strany zadavatele.

Podrobngéji se k této otdzce kumulativnich

podminek vyjadiovaly soudy napf. takto

(rozsudek ze dne 21. 4. 2016 sp. zn. 62 Af

15/2015 Krajsky soud v Brné, tj. sice vy-

dany pred ucinnosti zakona o vefejnych

zakazkach, ale aplikovatelny i na stavaji-

ci pravni Gpravu):

= musi se jednat o smluvni vztah mezi
zadavatelem (jak je definovan zako-
nem) a jednim nebo vice dodavateli,

= predmétem takového pravniho vztahu

musi byt dodavky, sluzby nebo staveb-

ni préce,

zadavatel musi pozadovat ziskani pfed-

métu plnéni (tedy dodavek, sluzeb nebo

stavebnich praci),

= toto plnéni mu musi poskytovat doda-

vatel,

dodavatel musi pozadovat za své plné-

ni uplatu,

tuto uplatu podle smlouvy poskytuje

zadavatel ¢i jina osoba.

Jak vidno, vztah podle smlouvy uzavie-
né na zakladé Pravidel, kde by se zapo-
citaval cely nebo cast financniho pii-
spévku na nepenézni plnéni poskytnuté

investorem, je mozno velmi snadno pod
Z7ZNZ podradit a pak by urceni konkrét-
niho dodavatele ve smlouvé s investo-
rem mohlo byt posouzeno jako poruseni
pravidel zadavani vefejné zakazky.

V divodové zprave k ZZVZ se k uplat-
nosti smlouvy uvadi: ,, Navrh vymezuje
pojem zadani verejné zakdzky, kterym
rozumi uzavieni uplatné smlouvy mezi
zadavatelem a dodavatelem, z niz vy-
plyva povinnost dodavatele poskytnout
dodavky, sluzby ¢i stavebni prace. Cha-
rakteristikou verejné zakazky je uplat-
nost, tedy zadavatel ,plati‘ za poskytnuté
plnéni, pricemz ,uplata  nemusi probihat
jen prostiednictvim penéz, miize byt re-
alizovana jinou formou, napriklad zada-
vatel plati tim, Ze se vzdava potencialnich
prijmii nebo dochazi k zapoctum plneni
obou smluvnich stran. Tyto pripady byly
jiz v minulosti judikovany. Rozhoduji-
ci je také skutecnost, Ze plati zadavatel.
V pripade, Ze zadavatel poskytuje plnéni
(prodava, pronajima) a sam je prijemcem
uhrady, neni uzavieni takové smlouvy jiz
zadanim verejné zakazky. Dalsi charak-
teristikou je povinnost na strané dodava-
tele spocivajici v poskytnuti plnéni.

V piipadé smluv s investory by se jedna-
lo predevsim o vefejné zakazky na sluzby
(napt. projektova dokumentace) a na sta-
vebni prace. Jestlize by si tedy obec v pod-
staté¢ u investora ,,objednavala“ zhotoveni
n¢jakého obcanského vybaveni a investo-
rovi by ze smlouvy vyplyval narok na za-
placeni ceny (byt slevou z finanéniho pii-
spévku nebo néjakym jinym zapoctenim
vzajemnych pohledavek vici obci), bylo by
tfeba takovy vztah posuzovat podle ZZVZ.

K obdobnému zavéru dospélo dnes jiz ne-
aktualni metodické doporuceni Minister-
stva pro mistni rozvoj ,,Planovaci smlou-
va“ z roku 2010® (je neaktualni nikoli

z divodu zmeény tohoto vykladu, ale kviili
piijeti nového zakona o vefejnych zakaz-
kach, kde jsou ale principy, ze kterych
v této Casti doporuceni vychazelo, totoz-
né): ,, Pokud z obsahu planovaci smlouvy
vyplyva, Ze si obec jako objednatel objed-
nava u zZadatele jako zhotovitele zhotoveni
casti verejné infrastruktury (napr. mistni
komunikace), kdy za toto dilo vyplyva zho-
toviteli narok na zaplaceni ceny (byt napr.
Sformou zapocteni jiné pohledavky obce za
Zadatelem), bylo by treba takovy vztah
posuzovat podle okolnosti podle zdkona
o verejnych zakazkach. Tato kombinace
smluvnich vztahi se vsak jevi zejména
u stavebnich praci jako neprakticka. "

Domnivam se, ze obcim lze jediné doporu-
¢it, aby o zapocitavani financniho piispév-
ku na hodnotu vefejné infrastruktury (nebo
jiné plnéni) realizované investorem neuva-
zovaly — riziko konfliktu se ZZVZ je prilis
vysoké. Dale je nezbytné, aby obce dusled-
né analyzovaly své zavazky ze smluv tak,
aby nedochazelo k poruseni ZZVZ. Pokud
samosprava potfebuje sportovni halu, hos-
pic nebo tieba zdravotnické zafizeni, je na
mist¢ zhotovitele fadné ,,vysoutézit* a ne-
snazit se obchazet ZZVZ smluvnimi ujed-
nanimi s investory podle Pravidel.”

Ze soudni praxe:
smlouvy a verejné zakazky

Soudy se smlouvami s investory z hledis-
ka vetejnych zakazek zatim, pokud vim,
nezabyvaly. Neni tedy jisté, jak se bude
k celé otazce pristupovat. Proto doporu-
Cuji, aby obce zachovavaly potiebnou
opatrnost. Z hlediska ZZVZ by si ostat-
n¢ mély na smlouvy s investory davat
pozor celkové, nejen ve vztahu k zapoci-
tavani hodnoty budované infrastruktury
na financni piispévek — i pfilis podrobné
pozadavky na infrastrukturu budovanou

8) Planovaci smlouva: Metodické doporudeni [on-line]. Ustav tzemniho rozvoje / Ministerstvo pro mistni rozvoj, Odbor tizemniho planovani.
[cit. 2023-06-07]. Dostupné z: https://www.uur.cz/media/ril dsyv3/planovaci-smlouva-metodicke-doporuceni-31052010.pdf.

9) K podobnému ptipadu zapocitavani hodnoty infrastruktury vybudované investorem na kupni cenu, kterou mél investor zaplatit za pozemky ve
vlastnictvi mésta, se negativné vyjadiil Utad pro ochranu hospodaiské sout&ze a ulozil méstu pokutu za to, Ze nepostupovalo podle ZVZZ. Sviij
postup oduvodnil ufad takto: ,, Ackoli sporny smluvni vztah mezi obvinénym a budoucim kupujicim se na prvni pohled nemusi jevit jako ,klasické*
zadani verejné zakazky ve smyslu § 2 odst. 1 zdakona, napadené rozhodnuti jakoz i toto rozhodnuti o rozkladu podavaji ucelené odiivodnéni toho,
Ze obvinény jakozto zadavatel dle § 4 odst. 1 pism. d) zdkona vymezil s budoucim kupujicim vplatny smluvni ramec zahrnujici smlouvu o budouci
smlouvé kupni, dodatek ¢. 1 a planovaci smlouvu, na jehoz zakladé je budouci kupujici povinen poskytnout ve prospéch obvinéného verejnou zakdazku
na stavebni prdce a obvinény mu za to poskytuje uiplatu ve formé kompenzace — slevy z kupni ceny pozemkii prevadénych z obvinéného na budouciho
kupujiciho. (...) Zavér Uradu o spdchdni prestupku dle vyroku I napadeného rozhodnuti obvinénym je zcela namisté, nebot v jeho prospéch doslo
k vybudovani infrastruktury, tzn. plnéni predstavujiciho predmét veiejné zakazky. Za toto plnéni sice obvinény budoucimu kupujicimu neuhradil
uplatu primo, nicméné poskytl mu slevu z kupni ceny pozemkii, které na néj v souladu se smlouvou o budouci smlouvé kupni a jejim dodatkem ¢. 1
prevedl. Vzhledem k tomu, Ze tato sleva, resp. neprima uplata za provedené stavebni prace, cinila 25 554 400 K¢ bez DPH, byl obvinény povinen
zadat tuto verejnou zakdzku v zaddvacim Fizeni. “ (Podle rozhodnuti UOHS &j. UOHS-14311/2023/500 ze dne 14. 4. 2023, a rozhodnuti o rozkladu

&j. UOHS-21801/2023/162 ze dne 16. 6. 2023.)
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investorem, kterou bude posléze obec
piebirat, mohou byt oSemetné (vizte § 14
odst. 4 ZZVZ: ,,Stavbou je pro ucely toho-
to zdkona vysledek stavebnich nebo mon-
taznich praci vytvarejici jednotny celek,
ktery je sam o sobé dostatecny k plnéni
hospodarské nebo technické funkce. Bez
ohledu na pravni formu spoluprdace mezi
zadavatelem a dodavatelem se za verejnou
zakazku na stavebni prdce povazuje rov-
nez zhotoveni stavby odpovidajici poza-
davkiim stanovenym zadavatelem, pricemz
za odpovidajici pozadavkim stanovenym
zadavatelem se povazuje stavba, u niz ma
zadavatel rozhodujici vliv na druh nebo
projekt stavby. ©). Problém podle mého na-
zoru fesi z podstatné ¢asti piijeti Pravidel
a specifikace pozadavki na infrastrukturu
ve vlastnictvi obce v tomto dokumentu.

Vzhledem k tomu, Ze se pies vyse uvede-
né pozadavky na zapocitavani finan¢niho
piispévky na hodnotu vefejné infrastruk-
tury realizované investorem a pfedavané
posléze obci, objevuji jak v Pravidlech,
tak ve smlouvach, povazuji za nezbytné
upozornit na fakt, ze nékolik podobnych
kauz fesil Soudni dvir EU a vysledky pro
obce nejsou piili§ priznivé. Odbornici na
tato témata shrnuli v roce 2022 soudni roz-
hodovani nasledovné: ,, Lze tedy shrnout,
Ze pokud zadavatel definuje své pozadavky
na projekt nebo druh stavby jinym (Sirsim)
zpiisobem nez vyhradné v ramci vykonu
svych uzemné-planovacich pravomoci
(4. nad ramec napr. schvalovani vizemni-
ho planu ¢i vydani stavebniho povoleni),
bude treba kontury spoluprace s develope-
rem bedlive posuzovat, zda se jiz nejedna
se o postup, ktery se odehrava v primém
hospodarském zajmu zadavatele. Pokud
Jje zadavatelem obec, bude z pohledu po-
souzeni primého hospodarského zdajmu vy-
znamné, nakolik budou podminky projektu
sveédcit o tom, ze jeho prostrednictvim do-
chazi k rovnéz k naplivovani verejné pro-
spesnych zajmit. Pokud by byl shledan pri-
my hospodarsky zdjem zadavatele, byl by
naplnén jeden z definicnich znakii verejné
zakazky, a totiz plnéni ve prospéech zadava-
tele. V takovych pripadech bude treba cely
zamér spolupradce se soukromych sektorem
podridit rezimu ZZ.“ 10

Pravidla
a novy stavebni zakon

Je vice nez ziejmé, Ze zakon ¢. 283/2021 Sb.,
stavebni zakon (dale jen ,,NSZ*) pfinese
do smluvnich ujednani s investory a vy-
jednavani s nimi fadu zmén. Tou nej-
podstatnéjsi je vefejnopravni charakter
planovacich smluv (domnivam se ale, Ze
obce budou moci nadale v ramci smluvni
volnosti ve svém soukromopravnim po-
staveni uzavirat nepojmenované smlouvy
podle ob¢. zakoniku a nemohou byt nuce-
ny sjednavat pouze planovaci smlouvy),
v ramci kterych bude mozno dohodnout
i konkrétni zmény izemné planovaci do-
kumentace ve prospéch investora [§ 131
odst. 1 pism. b) a ¢) NSZ: obec nebo kraj
ucini kroky k vydani izemné planovaci
dokumentace v ptipad¢, ze zamér nelze
uskutecnit bez ptedchoziho vydani izem-
né planovaci dokumentace anebo po sjed-
nanou dobu nevyda nebo nezméni izemné
planovaci dokumentaci nebo neucini jiny
ukon, ktery by ztizil nebo vyloucil usku-
te¢néni zaméru] nebo se dokonce obec
muze vzdat prava na odvolani a Zalobu
[§ 131 odst. 1 pism. d) NSZ: v planovaci
smlouvé se obec, kraj nebo vlastnik ve-
fejné infrastruktury mize zavazat k tomu,
Ze po dobu trvani planovaci smlouvy ne-
bude ve spravnich nebo soudnich fizenich
tykajicich se povoleni zaméru uplatiiovat
navrhy, vyjadfeni a opravné prostiedky,
které by byly v rozporu s obsahem uza-
viené planovaci smlouvy].

Bude jisté¢ zajimavé sledovat, jak si
s planovacimi smlouvami pojatymi jako
smlouvy vefejnopravni poradi obce a de-
velopeti a pfedev§im soudy. Vzhledem
k odlozeni G¢innosti posledni novelou si
ale na konkrétni zavéry, natoz na judika-
turu, pockame.

Zdtraznuji, ze ani NSZ neobsahuje zadna
ustanoveni tykajici se Pravidel. Proto i na-
dale budou obce muset tyto otazky fesit
metodou pokus — omyl, resp. se inspirovat
u téch samosprav, které jiz Pravidla uspés-
n¢ pouzivaji a kterym spoluprace s inves-
tory dobie funguje i bez toho, Ze by byla
rigordzné upravena v fadé paragrafil.

Zavérem - sepsani Pravidel
Ize obcim jediné doporucit

Ackoliv jsou skute¢né dobré vysled-
ky vyjednavani s investory zavislé spi-
Se na schopnostech starosty, pfipadné
mistostarosty ¢i urCenych radnich a ad-
vokatti obce, nelze v Zadném piipadé
opomijet vyznam Pravidel pro Gispésnou
spolupraci. Pravidla zajistuji zrychle-
ni procesu, jeho transparentnost, nedis-
krimina¢ni charakter a ptedvidatelnost
chovani samospravy. Pravidla jako ta-
kova nejsou upravena zadnym zakonem,
obce pfi jejich formulovani a schvalova-
ni vychazeji ze zakona o obcich, a pro-
to jsou také nejcastéji Pravidla vydava-
na jako bézné usneseni zastupitelstva.
Pravidla pfedstavuji kvazipravni pied-
pis a je na obci, co bude jeho obsahem.
Dilezité vzdycky je, aby obce, stejné
jako u izemniho planovani, védély, pro¢
a k ¢emu Pravidla pfijimaji a jaké pro-
blémy skrze né chtéji fesit.

I kdyz jsou Pravidla a smlouvy uzavi-
rané na jejich zakladé dobrovolnym na-
strojem, mnoho obci je skrze né schopno
efektivné fesit na zaklad¢ principu ,,soci-
aln¢ odpovédny developer plati deficity
v infrastruktufe a za roky jejich pouZiva-
ni dohodam uvykli i investofi. Dovolila
bych si tedy ¢lanek na téma pravniho
pohledu na Pravidla uzavfit s tim, Ze ze
své vlastni praxe i ze zkoumani toho, jak
Pravidla celkové funguji, mohu sepsani
a predevsim respektovani takového do-
kumentu doporucit kazdé obci, ktera ma
potize s piekotnou nebo piili§ intenzivni
vystavbou nebo jen zkratka chce potupo-
vat tak, aby tyto problémy do budouc-
na neprohlubovala nebo dokonce viibec
nevytvarela a aby na jejim uzemi byly
naopak zajistény podminky pro kvalitni
uzemni rozvoj a dobry Zivot ob¢and.

Mgr. Vendula Zahumenska, Ph.D.
David Zahumensky,
advokatni kancelar, s .r. o.

10) Podrobng&ji LATAL, Martin a MARES, David. Spoluprdce developera a zadavatele z pohledu regulace ZZVZ. [on-line]. [cit. 2023-06-07]. Dostupné
z: https://www.epravo.cz/top/clanky/spoluprace-developera-a-zadavatele-z-pohledu-regulace-zzvz-115340.html?mail.
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ENGLISH ABSTRACT

Rules for Cooperation with Investors — Legal Regulation, by Vendula Zahumenska

Cities and municipalities are well aware of the fact that new construction activity, whether residential or industrial, brings
with it many difficulties, especially the enormous demand on existing public infrastructure. Local governments try to
address this unfavourable situation in various ways - by changing the spatial plan and limiting the buildable areas (which
is not always possible without the risk of having a general measure or part of it revoked by a court due to unreasonable
interference with property rights) or by negotiating with investors about the conditions under which their project would
comply with the interests of the local government and its citizens. In the jungle of Czech legislation, the latter is not
an easy task for municipal representatives or councillors, as no law provides a framework for the requirements for the
provision of contributions and the building of the necessary infrastructure by investors under contract with the municipality.
Nevertheless, there has already been some established practice described in this article, including recommendations on
what such principles for construction could and should look like.



