Investor za humny?

Jak na developerskou vystavbu v obci
a smlouvy s investory

— — E—2
Obec Dobré bydlo I V kancelafi starosty Hrdiny...

My v Dobrém bydle mame jasna
pravidla pro vSechny, kdo u nas
chtéji stavét. Kdyz je splinite,

. 2 i B

(“\ Sl s 5

A, stavét, v tom na

\pﬁ Aigr ﬂ nezabranite!
A i i

1 ’lag‘ ; y

N ~ 'D
T , Praha 20 km >> , ' N
. g e T i echci vam brani
5 0
g || U ako starosta ale hji

‘ﬁ} Investor Zahumny

71



Mate ve vasi obci problémy s novou vystavbou?
Nestaci Cisticka odpadnich vod?
PotFebujete rozsiFit kanalizaci?

Nové osvétleni a chodniky?
Chybi mista ve Skolce a ve Skole?

Investor chce rozsiFit primyslovy areal nebo komercni z6nu?

Mame reseni. Pro zacatek jsme pripravili odpovedi na nejcastejsi otazky starostek

a starosty, které obvykle mivaji k planovacim smlouvam a jednanf s investory.

Jsme oporou mest a obdi.
www.investorzahumny.cz
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Mgr. Vendula Zahumenska, Ph. D., pravnicka

Na Pravnické fakulté Masarykovy univerzity se vénovala ochrané Zivotniho prostredi. Uzem-
ni planovani se stalo tématem jeji disertacni prace. Poslednich 14 let se vénovala Uzemni-
Mu rozvoji mest a obci v praxi, mezi lety 2012 - 2018 pracovala pro prazsky spolek Arnika,
kde reSila Uzemni plan Prahy a radila ob¢antm i zastupiteldm ohledné Uzemniho rozvoje.
Smlouvam obci s investory se vénuje od roku 2017, je spoluautorkou pripravované odbor-

né publikace pro nakladatelstvi Wolters Kluwer k tématu planovacich smluv.
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1. Co muZe zastupitelstvo délat, kdyZ si uZ obcané
nepreji, aby se v obci dale stavélo?

Kazdy rozvoj obce ma samozrejme svoje limity. Jakmile se prilis zvySi pocet obyvatel nebo

silnice, kanalizace nebo vzroste nakladni doprava a hlukova zatéz nebo znecisténi ovzdusi
prekrodi prijatelnou miru. V takové situaci si mnohdy obcané uz dalsi vystavbu nepreji. Po
volbach se do vedeni obce dostanou zastupitelé, kteri byli zvoleni praveé proto, ze ma byt

chrédnén stavajici charakter obce. MZe se dokonce stat, Ze obcané dalsi rozvoj ,zablokuji”
v referendu. Zivelna, nekoordinovana a rozsahla vystavba miize zkratka vést k fadé zévaz-

nych probléma.

V takové situaci mdZe obec ucinit nékolik zésadnich krokd, které nemusi rozvoj zcela zasta-
vit, ale pomohou vytvorit potfebna pravidla. Prvni krokem by mélo byt vytvoreni programu
rozvoje obce, aby obec presné vedeéla, kde jsou hrozby pro jeji fungovani a kde naopak
rezervy, jaky se da Cekat demograficky vyvoj, jak je to s zivotnim prostredim a za jakych
podminek je mozna dalsi vystavba nebo dalsi vetsi investice v Uzemi. Kdyz si obec ujasni
priority a potfeby, mizZe prfistoupit k vytvorenf dalSiho dokumentu - zasad rozvoje obce
(také nazyvanych zasady pro jednani s investory). V nich stanovi jasna pravidla, za kterych je
vystavba v souladu se zajmy obce a se zajmy jejich obyvatel. Kdyz budou pravidla dodrzena,
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obec nebude proti zaméru vystupovat. V téchto zasadach obec stanovi napr. vysi financ-
niho prispévku na rozvoj infrastruktury nebo jiné pozadavky, které se mohou liSit podle
velikosti planovaného zaméru a jeho dopadu.

Samoziejmosti by mélo zpracovani kvalitnich Uzemné analytickych podklad a Gzemniho
planu a popf. také regulacnich pland, pokud méa obec (mésto) takové lokality, kde je tfeba
rozvoj podrobné regulovat. V krajnich pripadech samozrejmeé mohou obce sahnout k tvrd-
sim prostfedkiim a jako Ucastnici fizenf nebo jako viastnici infrastruktury ¢i potfebnych
pozemkU klast nezadouci vystavbé prekazky. Je ale zfejmé, Ze je Iépe fesSit véci preventivné.

2. V obci se ma rozSi¥it priumyslovy aredl. Co délat
a jak se pripravit?

Ve

Smlouvy s investory se netykaji jen developerské bytové vystavby, naopak - Ize je vyuzit pro
vsechny zameéry, které mohou ovlivnit fungovani obce. Takova smlouva byla uzaviena napr.
mezi obci Dobroviz a Amazonem. Dohody tohoto typu mohou resit napr. intenzitu dopra-
vy, Casovy pribéh vystavby, omezit dopady primyslové vyroby na obyvatele. Také mize
investor prispét na fungovani kulturniho zivota v obci, kompenzovat rozsireni vozovky, vy-
budovani kfiZovatek nebo kruhovych objezdl. Lze se dohodnout i na vazenf dopravnich
automobild (jestli kupf. nejsou pretézovany) a tim nenic¢i vozovku nebo domy vibracemi.




Pokud ma v obci vzniknout nebo se rozsifit pramyslovy nebo zemédeélsky aredl, plati v pod-
staté stejna pravidla jako u vystavby rodinnych a bytovych domda. Je tfeba zahdjit jednani co
nejdrive a ideadlné mit pripraven program rozvoje obce, aby bylo mozno argumentovat kon-
krétnimi daty. Obec musi vyuzit moznosti, které ma - limity Uzemniho planu, ucastenstvi
v fizenich, vlastnictvf infrastruktury nebo pozemkd, které investor pro realizaci nebo provoz
zaméru potrebuje. VZdy je zapotrebf, aby obec méla dobé zmapované zajmy svych obcan(
a svého Uzemi tak, aby zastupitelé nemohli byt narceni ze zneuzivani svého postavent.

Potrebujeme, aby
investor obci pomohl
zaplatit naklady,
které nam jeho
podnikani
zpusobuje.

To mne nezajima. To
je véc zastupitelu,
jak se staraji.

V malém mésté v Cechdch

Doporucila bych Vam
uzavfit smlouvu o
rozvoji Uzemi.

V zajmu obce je, abyste nam
kompenzovali to, co provoz Vaseho
podnikani zpusobuje. Chceme zeleri a
omezeni dopravy. Nabizime
transparentni dohodu nad rozsifenim

arealu. Souhlasite?
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3. Co muZe obec délat v situaci, kdy jeji Gzemni plan
uZ umoznuje vystavbu?

Mnohé obce se potykaji s dédictvim Spatnych Uzemnich pland. Pfedchozi vedeni zménilo
Uzemni plany ve prospéch investord, kteff se logicky snaZf 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 nezadoudi, existuji v podstaté dve
cesty - vyjednavani o uzavreni smlouvy se snahou co nejvice snizit dopady novych zame-
rll na Zivot obyvatel nebo odpor proti nové vystavbé. | pro vyjednavani ale musf obec vyuZit
prakticky stejnych prostfedkd jako pro odpor - Ucast v fizenich, uplathovani namitek nebo
postaveni vlastnika infrastruktury.

a) ucast v uzemnim fizeni

Obce jsou podle zakona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon Ucastniky Uzemnich fizeni. Mohou
stejné jako ostatni Ucastnici vznaset namitky, které sméruji k ochrané zajmua obce a zajm0
obcant obce. Jako Ucastnik miZe obec podavat odvolani nebo také Zalobu proti vydanému
Uzemnimu rozhodnuti. V ramci Uzemniho rizenf obec vystupuje jako kazdy jiny Ucastnik fizeni

a nevykonava verejnou spravu, nevystupuje v ramci sveho vrchnostenského postaveni.
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Pred zahajenim uzemniho rizeni by mél investor jednat s vlastniky dopravni a technickeé in-
frastruktury (tj. pozemni komunikace, vodovody, vodojemy, kanalizace, Cistirny odpadnich
vod, stavby ke snizovani ohrozeni Uzemi zivelnimi nebo jinymi pohromami, stavby nebo
zarizeni pro nakladani s odpady atp.). Na zakladé téchto jednani by bylo zrejmé, jestli je
zameér narocny na novou infrastrukturu nebo ne. Pokud by bylo treba budovat novou nebo

stavajicl infrastrukturu rozsirovat, meéla by byt s vlastniky infrastruktury uzaviena smlouva
o tom, jak se bude budovani nové infrastruktury financovat.

Jako Ucastnik fizenf mUzZe obec také poZadovat, aby stavebni Urad prerusil Uzemni fizenf
podle § 88 a pozadoval predlozeni vySe uvedenych smluv. Stavebni Urad ale neni nazorem
obce nijak vazan.

b) vlastnictvi infrastruktury

Zakon ¢. 274/2001 Sb., o vodovodech a kanalizacich v § 8 odst. 5 uklada vlastnikiim a pro-
vozovatellm vefejné infrastruktury povinnost umozZnit pfipojenf na vodovod nebo kana-
lizaci a dodavat pitnou vodu nebo odvadét odpadni vody a cistit odpadni vody, pokud to
umoznuji kapacitni a technické moznosti téchto zarizeni. Pripojeni vodovodni nebo kanali-
zacni pripojky a uzavreni smlouvy o dodavce pitné vody nebo odvadeni i Cisténi odpadnich
vod nesmi byt podminovany vyzadovanim financnich nebo jinych plnéni.




s

V praxi se mnohé obce potykaji s tim, jak postupovat, pokud je na Uzemi obce realizovan
vetsf investi¢nf projekt, at jiZ jde o vystavbu nékolika rodinnych domd ¢i strojirensky provoz,
a pritom je jiz kapacita vodovodu ¢i kanalizace témer naplnéna. Ma obec povinnost kapa-
citu infrastruktury navysit? MZe obec v takovém pfipadé po investorovi poZadovat, aby se
na souvisejicich nakladech financné podilel? Klicovym pojmem jsou v souvislosti s moznosti
odepfrit pripojeni k verejné infrastrukture ve viastnictvi obce ,kapacitni a technické
moznosti vodovodu a kanalizace”. Pokud jde o pfipojeni k vodovodu, tak urcité zakladni
technické pozadavky stanovuje provadéci vyhlaska ¢. 428/2001 Sb. Radi se zde zejména
zachovani tlakovych pomérd stavajiciho vodovodu. Jak konstatuje ministerstvo zemédeélstvi
ve vwkladovém stanovisku €. 32, je nutné posuzovat nejen to, zda v misté noveho pripojenti
odpovidaji hodnoty hydrodynamického a hydrostatického tlaku poZzadavkim vyhlasky, ale

e

také skutec¢nost, zda odbér negativné neovlivn{ tlakové pomery stavajicich odbérateld.

Technické a kapacitni moznosti pro napojeni kanalizace nejsou v pravnich predpisech sta-
noveny. Zejména v pripadé kanalizace je tak predevsim na obci jako vlastnikovi infrastruk-
tury, aby takové kapacitni a technické podminky transparentné stanovila a v kazdém jed-
notlivém pripadé posoudila.

Obec tak musi predevsim znat aktualnf stav a v souladu se stanovenymi pravidly pak posu-

zovat jednotlivé Zadosti o pfipojeni. V rémci kanalizace napfiklad mdZe byt stanovena urcita
rezervni kapacita pro plynulé a bezpecné provozovani pri privalovych destich.
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Investori casto stoji o to, aby vybudovanou infrastrukturu prevedli na obec (diky tomu
se o0 ni predevsim nebudou muset starat). To otevira obci nové moznosti pro vyjednavani.

e

Prevzeti infrastruktury totiz neni jeji povinnosti a investor bude potrebovat smlouvu.

c) vlastnici pozemki

Pri vystavbé novych bytovych domd nebo primyslového aredlu mnohdy potfebujf inves-
tori vyuzit pozemky obce. Pravé to je pro obec nejsilnéjsi ,manévrovaci prostor”, protoze
nema povinnost svoje pozemky investordm poskytnout. Proto je mozZné napf. vyjednavat
0 uzavreni smluv o sluzebnosti pro vedeni vodovodni nebo kanalizacni pripojky pres poze-
mek obce. Stejne tak Ize jednat o vedeni napr. ucelove komunikace, ktera je pripojenim na
mistni komunikaci.

d) vlastnici pozemni komunikace
Obec jako vlastnik mistni komunikace nedava k tomuto pripojeni souhlas, ale v ramci rizeni,
které vede silnicni spravni Urad jen poskytuje svoje stanovisko k tomuto pfipojeni. To, ze

bude napojeni na pozemni komunikaci vyreSeno ale neznamena, Ze jsou soucasneé vyrese-
na vySe uvedené otazky okolo vlastnictvi pozemkd a Ze by obec musel poskytnout investo-

rovi sluzebnost inzenyrskych siti.
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U starosty
Hrdiny

Parada. Za domky na
tomhle misté nam
Prazaci utrhaji ruce.

Na seminari Investora Zahumny .

JAK NA SMLOUVY S
INVESTORY

No nevim, za zménu
uzemniho planu 10
miliont pro obec? Nenf to
korupce?

Obec se smlouvou s
investorem nesmi zavazat ke
zméné Gzemniho planu.
Uzemni planovani je vykon
verejné moci. Mohlo by se
jednat o trestny ¢in.

4. Investor predloZil navrh smlouvy, se kterym
nesouhlasime. Co délat?

s

Investori nebyvaji vzdy pasivni a stava se, ze prijdou s navrhem smlouvy jako prvni. Takova
situace ale nebyva pro obec vyhodna, protoze tyto navrhy jsou samozrejmée sepsany ve
prospéch investora a obci se znacné zmensuje vyjednavaci prostor a v podstaté se uz pak

e

jen pokousf rozsiFit plvodni navrhy. Proto je lepsi, kdyZ jsou obce pfipraveny a majf zverej-



nény zasady rozvoje obce pfijednani s investory. Jejich soucasti je mj. to, jakym zplsobem
ma investor zahdjit jednani se starostou nebo urcenym radnim nebo prislusnym odborem

obce. Pokud jednani probihaji podle téchto pravidel, je obec tim, kdo predklada prvni navrh
smlouvy.

Jestlize obec jeSté zasady rozvoje nema, je zrejme nejlepsi vCas oslovit advokaty a odmit-
nout jednanf o navrhu developera a predloZit navrh svdj.

5. MuZe obec zménit izemni plan podle pfani
investora?

V pripadé, ze investor pozaduje, aby byla uzaviena smlouva, jejimz obsahem je i zména
uzemniho planu podle poZadavki developera, je zapotrebi zpozornét. Rozhodovani o
porizeni Uzemniho planu a jeho vydanf jsou totiz vykonem vrchnostenské spravy (verejné
moci). Obec smi v téchto pripadech Cinit jen to, co je ji vyslovneé zakonem dovoleno. Je zrej-
me, Zze by obce nemély zadny soukromopravnim zavazkem zasahovat do vykonu verejné
spravy. Nejen ze by takové ustanoveni smlouvy bylo pravdépodobné neplatné a ze by hro-
zilo vazné riziko pro zrusenf casti nebo zmeny zemniho planu, ktera by vychazela z takové
dohody, ale také by mohla nastoupit trestni odpovednost zastupiteld.
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6. MuZe obec zménit GUzemni plan, kdyZ si uzZ nepreje
dalSi vystavbu?

Obce maji mnohdy nevyhovuijici Uzemni plany - staré, mnohokrat ménené, zkratka takove,
které neresi aktualnf potreby. Pozemky, které byly polem, se pred lety zménily na stavebni
parcely. Investor na nich ale jeSté nezacal stavet. MUzZe je obec zménit zpét na pole a ochra-
nit tak svoje Uzemi pred vystavbou? Obecné je moZné tzemni plan zménit. Nikdo nema
narok na to, aby jeho pozemky zUstaly tim, ¢im jsou prave ted. Obec je ale ve svém rozho-
dovani znac¢né limitovana.

Jednak musi pfi zménach Uzemnich plant dbat na to, aby nezasahoval do vlastnického
prava neprimérené. To by totiz mohlo vést ke zrusenf dzemniho planu soudem. Ale i v situ-
aci, kdy je zasah priméreny a u soudu obstoji, miZe investor poZadovat nahradu za zmény
v Uzemi. To plati tehdy, pokud po zméné uz pozemky nejsou urceny k zastavéeni, uplynulo
méné nez 5 let od predchozi zméeny anebo uz ziskal pravomocné tzemni rozhodnuti. Jestli-
Ze uz uplynulo vice neZ 5 let a investor nebyl do aktivni, aby ziskal Uzemnf rozhodnuti, mtze
obec Uzemni plan zménit.

Jina je situace, kdy mél investor pole, zménou uzemniho planu se z poli staly stavebnf po-
zemky a nasledné zruSenim zmeény Uzemniho planu soudem ma investor zase jen pole.
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V takovem pripadé, zjednoduseneé receno, nema investor narok na nahradu Skody. Jeho
pozemky totiz byly nezakonnym Uzemnim planem zhodnoceny. Jejich hodnota klesla az
v dUsledku rozhodnuti soudu o zruseni Uzemniho planu. Rozhodnutf soudu ale nebylo ne-
zakonné, naopak napravovalo nezakonny stav. Tento nazor podporuje judikatura Nejvyssi-
ho i Ustavniho soudu. Presto, Ze je judikatura zatim pfizniva, mély by byt obce maximalné
opatrné pri zménach uzemniho planu.

7. Co muzZe obec investorum slibit?

Obec se nesmi zavazovat ke zménam Uzemniho planu nebo k tomu, Zze Uzemni plan ne-
zmeni. Stejné tak se nesmf zavazovat k vydani ¢i nevydani obecné zavazné vyhlasky. To vse
je vykon verejné moci a nelze do néj zasahovat prostrednictvim jakychkoli soukromoprav-
nich ujednani. Obce samozrejmé nemohou zasahovat do zadnych spravnich rizeni, nebot
ta nejsou véci samostatné, ale pfenesené plsobnosti, tj. vykonem statni spravy. K ¢emu se
tedy obce zavazat mohou?

Mohou se zavazat k urcitému vystupovani jako Ucastnici Uzemnich fizenf (pokud budou
splnény vsechny zakonné podminky a podminky smlouvy), mohou se zavazat, ze se nebu-
dou odvolavat. Dale se mohou zavazat k urcitym krokdm ve vztahu k poskytnuti sluzebnosti
inZenyrské sité nebo tfeba poskytnuti svych pozemkd pro realizaci zaméru.




DUleZité je, aby si obce daly do smluv vZzdy vyhradu ke sinénf zavazkd - napf. to, Ze nebudou
nést odpovednost, pokud zmari moznost plnit ze smlouvy mistni referendum.

Na seminafi Investora
Zahumny

U starostky Vyborné (s radni pro
uzemni rozvoj)

Rikala, Ze je to mozné. Ale
musime si dat pozor na zaruky a
na to, aby investor skuteéné
dodrzel viechny nase pozadavky.

Jak na
smlouvy s
investory? =

il MUZeme se smlouvou zavazat k
tomu, Ze nebudeme uplatriovat
namitky a nepodame odvolani

proti Gzemnimu rozhodnuti?

Chtéli jsme pFispévek na
infrastrukturu a investor od obce
néco ocekava. MiZzeme mu slibit,
Ze se neodvolame v Gzemnim
fizeni?

Ano, to je
mozné.

Investor Zahumny
‘!‘ Y

8. Co muZe obec z jednani s investorem ziskat? A
pro€ by mél chtit investor jednat?

V Fadé pfipadl jsou obce v situaci, kdy je na pozemcich moZno stavét at se smlouvou
nebo bez nf. Pokud bude uzavfena smlouva, miZe se pro investora vyrazné urychlit celé




fizeni a mZe dosahnout potfebnych rozhodnuti véas, aby nemusel fesit pfipadnou ztra-
tu v podnikani. Také je pro investora do jisté miry vyhodou (u nékterych typd zamer(Q),
kdyz je v obci funkcni infrastruktura a obcanska vybavenost. Proto je prispévek na ni
smysluplny.

Prinosy pro obec jsou taktéz zfejmé - predevsim je financovani verejné infrastruktury mi-
moradné nakladné, kapitdlové vydaje predstavuji tu nejvétsi ¢astku obecnich rozpoctd.

Navic obce obtizné resi napr. nedostacujici kapacitu kanalizace a mnohdy pripojuji nove
stavby i v situaci, kdy je kapacita na hrané a nasledné zpUsobuje nemalé problémy.

Pokud ma navic obec transparentni zasady a ma zpracovany program rozvoje, miZe dobre
korigovat svUj rozvoj a chranit zajmy a potfeby obc¢an obce.

9. Jak zajistit, aby investor splnil, co slibil?

Ve smlouvach o rozvoji Uzemi, které uz obce uzavrely, mnohdy chybi zajisténi investorovych
zavazkd. Obce se tak v podstaté spoléhaji na to, Ze se ,néjak dohodnou”. To samozfejmé
nenf pravda. Jakmile ziska investor zemni rozhodnuti, nemusi mit zajem svoje zavazky plnit.
Samozrejmeé to neplati pro vsechny situace a vsechny investory (nekterf chtéji s obci spo-
lupracovat dlouhodobé a nestoji a poskozené vzajemné vztahy), ale je dobré na to myslet

vCas a doplnit do smlouvy vhodné zajistovaci nastroje. Patri sem nejcastéji smluvni pokuta,




zastavni pravo k nemovitosti, vhodna je také bankovni zaruka. Vyuzit ale Ize i ruCeni nebo

smenky. VSechny tyto instituty maji posilit postaveni obce jako véritele.

Stava se také, ze investori prevedou svoje zavazky ze smlouvy na treti osoby, které majf sid-
lo treba v Singapuru. Tyto ,skorapky” spolecnosti pak neprebiraji postu nebo tvrdi, ze ne-
umi Cesky a jejich zastupci nijak nereaguiji. S touto situaci je tfeba pocitat jako se sice malo
pravdé podobnou, ale moznou. Proto je vhodné jednotliva pInéni ze smlouvy Cinit kupr. na

etapy, dat do smlouvy sadu odkladacich podminek a podobné.
Obce by si samy mély davat naopak pozor na to, k Cemu se zavazuji a jak svoje zavazky za-

Stitujf. Porad jsou totiz organy verejné spravy a za nakladani s majetkem v rozporu s tim, jak
by s nim nakladal ,fadny hospodar” mohou byt zastupitelé odpovedni.

10.Jak mame presné zjistit, co obec potrebuje?

e

Obce maji mit zpracovany Uzemne analytické podklady jako podklad pro Uzemni planovani,
maji mit zemni plan (ackoli povinné ho musi mit az od 1. 1. 2023). Dale by mély mit pro-

gram rozvoje (coz jim uklada zakon ¢. 128/2000 Sb., o obcich) a vetsi mésta maji i stra-
tegické plany nebo tfeba rlizné strategie pro adaptaci na zménu klimatu a jiné rozvojové

dokumenty.
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Pravé programy rozvoje jsou dokumenty, které by mely obcim umoznit:
naplnovat dlouhodobé cile a strategickou vizi obce,
rozhodovat v zastupitelstvu v Sirsim koncepcnim ramci,
koordinovat aktivity a zajmy rdznych subjekt’ plsobicich v obci,
|épe prosazovat a chranit verejny zajem,
kvalifikované formulovat dalsi koncepcni dokumenty nebo
stanovit priority investicnino programu.

Program rozvoje jednak charakterizuje obec z hlediska jeji polohy, podminek zivotniho pro-
stredi, zastavby a rozvojovych ploch a potencialu Uzemi, hospodarstvi, obyvatelstva, bydle-
ni, verejné vybavenosti (existujici a chybéjici), rozpoctové situace anebo vazeb k ostatnim
obcim, resp. postaveni obce v ramci celého kraje.

Obce mohou wyuZit odbornikd, kteff jim pomohou zpracovat komplexni program rozvoje,
resp. strategicky plan. Mnohym obcim ale pIné postaci, kdyz si zmapuji vySe uvedené uka-
zatele napr. na kratkém planovacim setkanf a pro formalni napinénif poZzadavkd programu

rozvoje vyuziji kupr. systém Ministerstva pro mistni rozvoj - Obce pro (http://www.obce-

pro.cz/).
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U starostky Vyborné (s radni pro
uzemni rozvoj)

Rikala, Ze je to mozné. Ale
musime si dat pozor na zaruky a
na to, aby investor skuteéné
dodrzel viechny nase pozadavky.

Jak na
smlouvy s
investory? =

il MUZeme se smlouvou zavazat k
tomu, Ze nebudeme uplatriovat
namitky a nepodame odvolani

proti Uzemnimu rozhodnuti?

Chtéli jsme pFispévek na
infrastrukturu a investor od obce
néco ocekava. MiZzeme mu slibit,
Ze se neodvolame v Gzemnim
fizeni?

Ano, to je
mozné.
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11. Musi obec poZadovat, aby vSichni, kdo chtéji sta-
vét nebo podnikat uzaviraly smlouvy?

Jednim ze z&kladnich problém(, se kterym se obce pfi vyjednavani s investory potykaji, je
odmitavy postoj developerd. Pokud je totiZ obec ve své vyjednavaci pozici pfilis vagnf a ne-

dava predem jasné najevo, co od svého rozvoje oCekava, nemaji developeri motivaci k vy-

s

jednavani. JednodusSe podaji zadost o vydani Uzemniho rozhodnuti a pocitaji dopredu s tim,




Ze obec jako Ucastnik nebo dokonce vlastnik infrastruktury zlstane nec¢inna, nebo bude
jednat neefektivné. Tomu predchazi dobre zpracované zasady rozvoje, nekdy nazyvané za-
sady pro vyjednavani s investory. Jejich hlavnim cilem je deklarovat zajmy obce a zajmy
obc¢anu. Informovat vSechny zdjemce o vystavbu v obci, Ze je samozfejmé mozna v souladu
s Uzemnim planem, ale jen za urcitych podminek je také obci podporovana. Ne kazda nova
vystavba je totiZ v souladu se zajmy obce. Obec pak mdZe v roli U¢astnika napf. Uzemniho
rizenf jasneé prosazovat tyto zajmy, které mohou byt v rozporu se zajmy stavebnika. Stejné
tak mdZe vyuZit svého postaveni vlastnika infrastruktury.

To, Ze ma obec primarné hajit zajmy obcanl a samozfejmé i vefejné zajmy, vyplyva
z § 2 zakona o obcich. V tomto ustanoveni se uvadi: ,Obec pecuje o vSestranny rozvoj
svého Uzemf a o potfeby svych obcanu; pfi pInéni svych Ukold chrani téz verejny zajem.”
Pro psani zasad rozvoje nebo zasad pro vyjednavani zatim neexistuje zadna jednotna
metodika. Presto je zfejmé, co by mély dobré zasad vzdycky obsahovat. Zasady rozvoje
(zasady jednani s investory) by mély byt schvaleny zastupiteli, aby bylo zfejmé, ze na ta-
kovém postupu panuje potrebna shoda. Zasady musi byt zverejnény a mélo by byt vzdy
jasné deklarovano, ze se jimi obec fidi (a méla by tak Cinit v kazdém pripadé, na ktery se

2

zasady vztahuji). Dale je tfeba definovat pojmy - tfeba co se rozumi zamérem (nékteré
obce preferuji, aby se zasady vztahovaly na vSechnu vystavbu, nékteré az od urcitého
rozsahu - zde ale hrozf ,salamovani”). V zasadach je pak potreba vymezit, jak ma investor

postupovat - kam se obracet, jak zahdjit vyjednavani. Také se zde musi vsichni docist,
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jak bude postupovat obec - jestli se vyjadruje k zaméru predem a co se déje v Uzemnim
fizeni. Zasadni je pak stanoveni financniho prispévku — nékteré obce maji napr. stanoven
urcity obnos za metr Ctverecni hrubé podlazni plochy. Kdyz pak dojde k reSeni konkrétni-
ho projektu, obec vyda stanovisko, ve kterém uvede, za jakych konkrétnich podminek je
projekt pro mestskou ¢ast prinosny a co musi byt ze strany investora splnéno, aby obec
mohla v Uzemnim Fizeni jako Ucastnik prohlasit, ze byly spInény podminky pro ochranu
zajmU obce a jejich obcan.

12.)e referendum prekazkou v plnéni smlouvy?

Béhem trvani smlouvy se mohou vyskytnout rdzné prekazky. Nékteré z nich mohou obci
objektivné zamezit v tom, aby splnila podminky smlouvy (mezi ty extrémnéjsi patrf treba
Zivly). Nékdy mUze byt takovou prekazkou treba referendum. Obcané maji v referendu
pomerne silny nastroj, jak zavazat zastupitele, aby rozhodovali tak, jak si preji. Pokud
je uzavrena smlouva v rozporu s vysledkem referenda, maji zastupitelé vazny probléem.
Smlouva samotnym referendem neni nijak dot¢ena - porad plati a musi se z ni pinit.
PInéni by ale znamenalo rozhodovani v rozporu s referendem. Pokud maji obce nekva-
litnf smlouvy, musf se napf. pokusit dojednat s investorem zménu zavazkd. Jestlize ale
nebudou Uspésni, miZe dojit i na odpovédnost za nesplnéni smlouvy a zastupitelé se

budou muset podilet n Uhradé Skody, ktera developerovi vznikla. Ta se mizZe pohybovat

i v desitkdch milionC korun.




Regenim je myslet na referendum vcas. Uz do smlouvy by si obec méla dat podminku, Ze
v pfipadé, kdy probéhne referendum (je totiZ tfeba zddraznit, Ze navrh na konanf referenda
vibec nemusi pochéazet jen od samostatné obce, naopak ¢asto pfijde ,zezdola", od obca-
n{), nenese odpovédnost za to, co nebude moci spinit. Referendum se zkratka podoba
povodni - kdyz probéhne, nelze v pInéni smlouvy radné pokracovat.

Obec Dobré bydlo

Nechci, aby se
tovarna
rozsirovala.
Usporadame
referendum!

No jo, ale starosta pry
podepsal s tim
majitelem smlouvu.

Hrdiny

V kancelari starosty

Obec musi
respetovat vysledek
referenda! Obcané
uz nechtgji dalsi
rozsifeni tovarny.

Zalobou a nahradou
$kody, kdyZ nesplnime
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JAK NA SMLOUVY S INVESTORY

Kdyz uzavirate smlouvu s
investorem, pocitejte s tim, ze
referendum muze byt zavaznym
problémem. Dejte si do smlouvy,
ze referendum je prekazkou
plnéni povinnosti obce.
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13. MlZou byt zastupitelé za uzavieni smlouvy
potrestani?

Ve smlouvach o rozvoji Uzemi se investor zavazuje obci uhradit urcité pInéni, zpravidla jako
zohlednéni dopadl na infrastrukturu obce. Obec se nékdy zavazuje poskytnout podporu
predkladanému projektu. Pokud by byly zavazky obce sjednany nevhodné, napr. by sméro-
valy ke zméné Uzemniho planu nebo dokonce k ovliviovani uzemniho fizeni, nebo by neby-
lo zrejmé, jak maji byt pouzity financni prostredky (pInéni developera), mohli by zastupitelé
Celit trestnimu stihani. Jednalo by se o trestny ¢in zneuziti pravomoci Uredni osoby dle
8329 a neprimého Uplatkarstvi dle § 333 odst. 2 trestniho zakoniku, jehoz Ucastnikem méla
byt i developerska spolecnost.

Za zneuziti pravomoci Uredni osoby se dle zakona povazuje jednani Urednf osoby, ktera
v umyslu zpasobit jinému Skodu nebo jinou zdvaZznou Ujmu anebo opatfit sobé nebo ji-
nému neopravnény prospéch a) vykonava svou pravomoc zplsobem odporujicim jinému
pravnimu predpisu, b) prekroci svou pravomoc, nebo ¢) nespIni povinnost vyplyvajici z jeji
pravomaoci.

Podle ustanoveni o nepfimém Uplatkarstvi bude potrestan ten, kdo zada, da si slibit nebo

prijme Uplatek za to, Ze bude svym vlivem nebo prostrednictvim jiného plsobit na vykon
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pravomoci Uredni osoby, nebo za to, ze tak jiz ucinil, bude potrestan odnétim svobody az
na tfi 1éta. Platf pfitom, Ze kdo z tohoto ddvodu jinému poskytne, nabidne nebo slibf Upla-
tek, bude potrestan odnétim svobody az na dve |éta.

Obcim Ize doporucit, aby se nezavazovaly k ovliviiovani vykonu verejné moci (ani v samo-
statné pldsobnosti) a aby vZdy transparentné stanovily (nejlépe ve smlouvé), k cemu budou
financni prostredky uzity a aby zridily transparentni Ucet pro nakladani s témito castkami.
Vybrané castky musi byt vzdy pouzity v zajmu obce, na rozvoj infrastruktury, vybavenosti
nebo napr. kulturniho ¢i sportovniho zivota v obci. Taktéz by mélo investovani téchto pro-
stfedkd vZzdy souviset alespon do urcité miry s developerskym zamérem (to ale zfejmé
bude i podminkou ze strany investora). Také Ize doporucit, aby alespon cast vybranych
prostfedky investovaly.

Kromé trestni odpovednosti by bylo mozné uvazovat i o odpovédnosti obcanskopravni,
napf. v pfipadé, Ze by v dlsledku hlasovani zastupiteld vznikla developerovi Skoda a ten by
se rozhodl uplatnit narok na jeji nahradu u soudu. Zastupitelé si proto musi davat pozor na

to, 0 jakych dokumentech hlasuji. Pokud existuje rozpor nebo nejistota, je Iépe si obstarat
stanovisko nebo alespon konzultaci odbornika.




14.)sou smlouvy zavazné i pro nové zastupitele?

Podobné jako v pripade konani referenda, mohou zasahnout do zajmu obce na plnéni smlou-
vy — nove zastupitelstvo vidi developersky projekt jinak a nema zajem o to, aby se v obci sta-
vélo (s timto programem mohla byt napf. i zvolena nova koalice). Nové zastupitelstvo (a rada)
musi respektovat vsechny smlouvy, které uzavrelo predchozi vedeni obce, protoze se zava-

zek netyka konkrétnich zastupitel nebo radnich, ale obce jako pravnické osoby.

Nové zastupitelstvo ale mUZe usilovat o to, aby doSlo k dohodé mezi obci a develope-
rem o ukonceni smlouvy (to je vSak velmi nepravdépodobné) nebo k modifikaci smlouvy.
Zastupitelstvo by také mohlo zvazit zalobu, prostrednictvim které by se obec domahala
toho, aby soud urcil, Ze je smlouva z néjakého (pddného) divodu neplatna. Takovym dd-
vodem by samozrfejmeé nebylo treba to, ze obcané s dalsi vystavbou nesouhlasi, muselo
by se jednat o Fadny dlvod, ktery obecné muaZe zpUsobit neplatnost pravniho jednanf
podle obcanského zdkoniku nebo speciadlnich zakond. Jde napf. o to, Ze by se smlouva
pricila dobrym mravim, pInénf by bylo nemoZné nebo v rozporu se zadkonem. Takovym
ustanovenim, které by bylo v rozporu se zakonem, by byl napr. zavazek obce k vydani
konkrétni zmény Uzemniho planu (viz kapitola). V pripadé, ze by smlouva obsahovala
takovy zavazek, mohli by situaci novi zastupitelé resit. Po vysloveni neplatnosti smlouvy
soudem by ale opét nastal problém kupf. z navracenim bezdlvodného obohacenf (tj.

toho, co obec jiz prijala).




Protoze smlouvy o rozvoji Uzemf nejsou mnohdy zalezitosti jednoho volebniho obdobi
(napf. mohou byt uzavfeny na rdzné etapy projektd), Ize jako jedno z feSenf doporucit, aby

byly uzavirany vzdy na zaklade zasad rozvoje Uzemtf (viz kapitola). Tyto zasady maji vyjadro-
vat vizi obce, jeji smérovani, zajem na tom, aby dospéla do urcité faze rozvoje.

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

15. Kdo smlouvu schvaluje?

Obec jako vefejnopravni korporace a pravnickd osoba musi svoji vili uzaviit smlouvu
projevit stanovenym zpUsobem. Zpravidla bude o tom, jestli obec smlouvu uzavie nebo
ne, rozhodovat zastupitelstvo obce, protoze se smlouva bude tykat i nemovitosti a jejich
prevodu nebo tfeba zfizovani prava stavby. V jednodussich pripadech mUzZe rozhodovat
rada obce, je ale mozné, aby si schvalovani urcitého typu smluv vzdy vyhradilo zastu-
pitelstvo. Ve findle projevuje vUli obce navenek starosta (nebo povéreny zaméstnanec
obecniho Uradu), ktery smlouvu podepisuje — bez souhlasu prislusného organu obce to
ale neni mozne.




Co obcim nabizime

Mame reSeni pro kazdou obec na miru:

Diky nam budete mit dobré planovaci smlouvy na financovani infrastruktury.

NapiSeme pro vas zasady rozvoje obce. Kazdy investor bude vzdy vcas
a transparentné védeét, za jakych podminek se u vas v obci da stavét.

Umime zajistit odborniky a pomdzeme déat rozvoji vasi obce spravny smér.
Radi se s vami potkame nejen u vas v obci, ale také na nékterém z naSich
odbornych seminaru.
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