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Skvéle, jsem rad, Ze jsme
se domluvili. Pfispévek na
infrastrukturu podle
smlouvy zaplatim.

budu se
tésit na

spolupraci.

Investor to slibil, ale
nezaplatil Soud vyhral.

Obratime se na Nejvyssi
soud, smlouva prece byla
uzaviena dobrovolné.

Nejvyssi soud

ZalezZi jen na vzajemné dohodé obce a
vlastnika pozemku, zda a za jakych
podminek k dohodé o pfispévku dojde.
Jejich vzajemnou vuli nepochybné vznikne
platny zavazek, v daném pfipadé mimo jiné
zavazek uhradit pfispévek
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Probléemy s uzemnim planem

) Uzemni planovani je komplikovany proces
_ldéje se ve verejném zajmu
1Z3akon ¢. 183/2006 Sh., stavebni zakon
_lJde o opatieni obecné povahy

1Obce celi ohledné tzemniho planu celé radé problému
_ISlozity proces a pftiliSnd odbornost
1, dédictvi“ po predchozim vedeni (pfili§ mnoho zastavitelnych ploch)
_IPfiprava nového uzemniho planu a zmény v regulaci
INdhrady ,Skod“ investoriim
_1Odpovédnost za Uzemni pldn

_ISoudni pfezkum
A
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/ /

anovani

Role obce v uzemnim p

! 3 rGzna postaveni
_IPorizovatel — vykon verejné spravy (prenesend pusobnost)
_1Zastupitelstvo — vykon verejné spravy (samostatna pusobnost)

10bec jako samosprdva — haji zajmy obcanl (pripominky, resp. namitky jako vlastnik
nemovitého majetku — pravnicka osoba)

@ _IPfi vykonu verejné spravy je obec vazana ¢l. 2. odst. 2 LZPS — smi Cinit jen to, co ji
% zakonem dovoleno
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_IPfi vykonu samostatné plsobnosti mimo verejnopravni postaveni (PO) se obce fidi
¢l. 2 odst. 3 —dovoleno je vSe, co neni zakazano




Nastroje regulace

_10bce by mély po projektantech (architektech) pozadovat regulaci ,,usitou na miru“

e tfeba uzavfit s architektem dobrou smlouvu (véetné feseni jeho odpovédnosti
za vysledny navrh uzemniho planu)

1Co do uzemniho planu dat:
_JEtapizaci a podminénost vystavby (napf. k feSeni nedostatecné infrastruktury)
_IRegulacni plany

, ! na zadost
% Investor Zahumny 1z podnétu

JUzemni studie (méné vhodné — obce na né nemaji v samostatné plisobnosti vliv)
JUzemni plan maZe byt tzv. s regulaénimi prvky




Soudni prezkum

1,Damokladv mec” nad obcemi

IRiziko zruseni ¢asti uzemniho planu nebo jeho zmény (cely Gzemni plan se rusi jen
zridka)
1, zalovat” muze:

IVlastnik nemovitosti

ISousedni obec

_1Z3astupce verejnosti

ISpolek

_IPo zruseni ¢asti — bilé misto — nutno bezodkladné pfijmout zménu — Uzemni plan musi
byt pro celé uzemi obce

_IPo zruseni zmény ,,obzivne” plivodni regulace (neni tfeba pofizovat zménu)




/asah do vlastnického prava uzemnim planem

lJeden z ¢astych davodl zruseni Gzemniho planu
JObec si musi odpovédét kladné na tyto otazky (pak mize byt UP v pofadku)
1. Ma zdsah ustavné legitimni a o zdkonné cile opreny divod?
2. Je zdsah Cinén v nezbytné nutné mire?
3. Je zasah Cinén nejsetrnéjsim ze zptsobl vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili?
4. Je zasah c¢inén nediskriminacnim zptusobem?
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5. Je zdsah c¢inén s vyloucenim libovile?

(Usneseni rozsifeného senatu Nejvyssiho spravniho soudu €. j. 1 Ao 1/2009-120 ze dne 21. 7. 2009)




_egitimni oCekavani investoru a zmeny uzemniho
nlanu

13 varianty
1ZruSeni planu soudem

_IPostup podle zdkona ¢. 82/1998 Sb., o odpovédnosti za Skodu zptisobenou nezakonnym
rozhodnutim nebo nespravnym urednim postupem

_INéarok na ndhradu podle § 102 stavebniho zakona za zdkonny Uzemni plan nebo jeho
zmeénu




/ruseni zmeny uzemniho planu soudem

INeexistuje narok na to, aby mél pozemek ocekavanou regulaci

ISituace €. 1: obec ma UP
_1Pole — zména UP — stavebni pozemek — soud — v UP opét jen pole

_INezdkonna zména UP pozemky zhodnotila
1Znehodnotilo je zdkonné rozhodnuti soudu

_INeni narok na nahradu skody — neni dand pric¢inna souvislost

1Zakon ¢. 82/1998 Sb., o odpovédnosti za Skodu zplsobenou nezakonnym rozhodnutim nebo nespravnym
urednim postupem

. Investor Zahumny _ISituace ¢. 2 (méné casta)

_IStavebni pozemek —zména UP — pole — soud — opét stavebni pozemek

_INarok na ndhradu Skody za nezdkonné rozhodnuti — je dana pric¢inna souvislost




§ 102 stavebniho zakona

_INdhrady za zakonné zmény v Uzemi

IDojde k vyznamnému zdsahu do vlastnického préva
INe kazda zména UP

_INékolik podminek, aby se nahrada neplatila:
IVic nez 5 let od okamziku, kdy byl pozemek urcen k vyuziti

_INeexistuje pravomocné Uzemni rozhodnuti

1V textu stavebniho zdkona jen ,,zruseni uréeni k zastavéni”
nvestor Zahumn e ve v/ v . , ’ e
- % estorzaumny IV praxi $ir§i —zmény jako takové a Uzemni rezerva




Stavebni uzavera

IMUze byt vyddna (opatreni obecné povahy), pokud bylo uz alespon rozhodnuto o
porizeni uzemniho plnu (zmény)

1Omezuje vystavbu v Uzemi tak, aby neznemoznila budouci regulaci obsazenou v
pripravovaném uzemnim planu

1Zasahuje do vlastnického prava
1Zaloba

_IN&hrady
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_INesmi trvat pfiliS dlouho — nezdkonny zdsah

1§ 102 - ndhrady




Smlouvy o rozvoji uzemi

_1Obce v praxi béZné uzaviraji

ISmlouvy obsahuji mnoho chyb a ¢ini samospravdm radu potizi
ISoukromopravni smlouvy

1Zejm. budovdni a financovani verejné infrastruktury

ISoudy obecné pfipouétdji (napt. obec Kolova, Baét, Cernolice nebo mésto Ri¢any)

_INikdy nesmi zasahovat do vykonu verejné spravy
- % Investor Zahumny _INepftipustné zavazky smérujici k Uzemnimu planu




Planovaci smlouvy

1§ 66 stavebniho zdkona

_ISpojené s regulac¢nim planem na Zadost
_INa vSechny 4 druhy verejné infrastruktury
_10bsah smlouvy - vyhldska

ICasto se tak ale oznaéuji nepojmenované smlouvy podle ob&anského zékoniku
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Smlouvy s vilastniky infrastruktury

1§ 86 a 88 stavebniho zakona
IV ramci Uzemniho rozhodnuti
IM3-li zamér naroky na verejnou infrastrukturu

IV rezii stavebniho uradu

IDopravni a technicka infrastruktura




Nepojmenované smlouvy

_1Obcansky zdkonik - § 1784
_JPomérné velka volnost

1V soukromopravnim postaveni obce se specifiky (vefejnopravni korporace — napf.
zakaz diskriminace)

_IPozor na presahy do verejnych zakazek

_INapf. tzv. zapocitavani prispévku na infrastrukturu (odecitani za to, kdyz investor napt.
vybuduje Skolku a tu si ,,odecte”)
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_IDobré je mit zasady pro spolupraci s investory




Novy stavebni zakon

%S @ Investor Zahumny

1, Planovaci smlouvou je vefejnoprdvni smlouva uzaviend mezi stavebnikem a obci nebo
krajem nebo vlastnikem verejné infrastruktury, jejimZ obsahem je vzdjemnd povinnost stran
poskytnout si soucinnost pri uskutecnéni ve smlouvé uvedeného zaméru a postupovat pri
jeho uskutecnovadni ujednanym zptsobem. Planovaci smlouva muzZe obsahovat i upravu prdv
a povinnosti osob v oblasti soukromého prdva.”

1Z4avazky obce:
JucCini veSkeré kroky k vydani uzemné planovaci dokumentace,

Jpo sjednanou dobu nevyda nebo nezmeéni uzemné planovaci dokumentaci nebo neucini jiny ukon,
tery by ztizil nebo vyloucil uskuteCnéni zameru,

Jpo dobu trvanj planovaci smlouvy nebude ve spravnich nebo soudnich fizenich tykajicich se
povoleni zameéru uplatnovat navrhy, vyjadreni a opravné prostredky, které by byly v rozporu s
obsahem uzavrené planovaci smlouvy.

lanovaci smlouvu uzaviranou obci nebo krajem schvaluje zastupitelstvo obce

K pfezkumu souladu planovaci smlouvy s pravnimi pfedpisy a k rozhodovani sport z ni je
rislusny Nejvyssi stavebni urad.



10 Castych chyb pri uzavirani smluv

1) CHYBI SMLOUVA

2) NEDOSTATECNA SPECIFIKACE UCELU A VYCHOZIHO STAVU

3) ROZPOR S USTANOVENIMI ZAKONA, NEDOVOLENE PLNENI OBCE
4) CHYBI CASOVE OHRANICENI ZAVAZKU INVESTORA

5) CHYBI TECHNICKA SPECIFIKACE
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10 Castych chyb pri uzavirani smluv

6) CHYBI SANKCE ZA PORUSENI
7) CHYBI ZAJISTENI ZAVAZKU

8) NENI RESENA ODPOVEDNOST ZA SKODU, NASTUPNICTVI NA STRANE INVESTORA
APOD.

9) OBEC NEMA SCHVALENY ZASADY (OBCHODNI PODMINKY)
10) NEDOSTATECNA KOMUNIKACE S OBCANY




/ judikatury — obec Kolova

_INejvyssi soud:

,Nezbyvad tedy nez uzavrit, Ze odvolaci soud pochybil, jestlize dovodil, Ze smlouva o
financnim prispévku na vybudovadni inzenyrskych siti uzavfena mezi ucastniky dne 16.
10. 2007 je neplatnad pro rozpor se zakonem o vodovodech a kanalizacich a se
zakonem o mistnich poplatcich.”

(NS 33 Cdo 3225/2011)
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Z judikatury - Ri¢any

_JRozsudek

JObvodniho soudu pro Prahu 4 sp. zn. 12 C 41/2015
_IMéstského soudu v Praze sp. zn. 72 Co 143/2016

IPotvrzena platnost sjednaného zavazku na Uhradu finan¢niho prispévku 68.840 K¢

* ,Zalovany nemohl byt jednanim Zalobce nucen k podpisu uvedené dohody, nebot
. védél o tom, Ze souhlasné stanovisko mésta (se stavbou rodinného domu
| Zalovaného) neni nezbytnou podminkou uspéchu Zalovaného ve stavebnim rizeni
< @ Investor Zahumny (vyddni stavebniho povoleni). Vyjddreni mésta ... bylo pouze jednim z podkladu
pro rozhodovani ve stavebnim rizeni ... Byli i stavebnici, ktefi neposkytli Zzalobci
prispévek, presto stavebni povoleni dostali”




Pozadavky na smlouvy

A. DOBROVOLNOST, DURAZ NA PREDVIDATELNOST (X donuceni)
B. ZAVAZNOST (platné uzavienou smlouvu je potieba splnit)
C. ZPRAVIDLA PROTIPLNENI (X dar)

 Rozhodnuti ve véci Ri¢an ukazuje, ze soudy vhodné nastaveny systém smluv
akceptuji

* Lze maximalné doporucit prijeti zasad spoluprace s investory
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/asady spoluprace s investory

_IPravidla pro jednani s investory

_IDefinuji zajmy obce a jejich ob¢an( pfi rozvoji obce

IUrcuji zpusob financovani budovani/rozsifovani verejné infrastruktury
_INeupravuje zadny zakon

1Obce vytvafi z vlastni iniciativy

_IForma: usneseni zastupitelstva

EIPZl'splévekI;je DOBROVOLNY a NEDISKRIMINACNI (neni poskytnut v tisni a za ndpadné nevyhodnych
podmine

IVyjednavéni = méné pochybnosti o zaméru, vyjasnéni dopadl na infrastrukturu, véasna dohoda, vCasné
informace pro investora o tom, jaky zamér Ize v uzemi z pohledu obce realizovat, jakeé pfipominky bude v
pripadé konkrétniho zaméru obec uplatfiovat do uzemnich fizeni




Podklady pro zasady
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_IStrategicky plan/Program rozvoje (podle zakona ¢. 128/2000 Sb.)
_ITvorba programt rozvoje metodika a aplikace ObcePRO http://www.obcepro.cz/

_IDalSi strategie (adaptacni strategie atp.)
_IAdaptacni opatieni: Czech Globe: http://www.opatreni-adaptace.cz/

_IDemografické studie
_IPopulacni kalkulator — PfF UK http://web.natur.cuni.cz/demodept/kalkulacka/

JUzemné analytické podklady

_IPfehled o stavu infrastruktury
_IPriimérné Ceny dopravni a technické infrastruktury - http://www.uur.cz/default.asp?ID=899

_IStandardy dostupnosti verejné infrastruktur{)- https://mmr.cz/cs/Ministerstvo/Stavebni-
pravo/Stanoviska-a-metodiky/Stanoviska-odboru-uzemniho-planovani-MMR/9-Ostatni-
stanoviska-a-metodiky/Standardy-dostupnosti-verejne-infrastruktury



http://www.obcepro.cz/
http://www.opatreni-adaptace.cz/
http://web.natur.cuni.cz/demodept/kalkulacka/
http://www.uur.cz/default.asp?ID=899
https://mmr.cz/cs/Ministerstvo/Stavebni-pravo/Stanoviska-a-metodiky/Stanoviska-odboru-uzemniho-planovani-MMR/9-Ostatni-stanoviska-a-metodiky/Standardy-dostupnosti-verejne-infrastruktury

Jak zasady formulovat

Obsah zasad:

—JUvod

IVymezeni pojm(

IVymezeni situaci, na které se vztahuji

IVySi prispévku/zptsob plnéni

_IProces vyjednavani
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_IPostaveni obce v rdmci Uzemniho fizeni a jako vlastnika infrastruktury




Investor nevyjednava

_1Obec je ucastnikem uzemnich tizeni

1Obec je vlastnikem potrebnych pozemka
_1SluZzebnosti nemusi udélovat

_IMUze podavat ndmitky

IMZe klast poZadavky, za kterych je zamér prijatelny
_IDefinitivné rozhoduje stavebni urad

1Obec ¢asto byva vlastnikem dopravni a technické infrastruktury
_INemusi prevzit infrastrukturu

_1Ze zasad:

d prﬂ'evi-li investor vili s Obci podle schvalenych Zasad spolupracovat, bude fesit potfebna spravni rozhodnuti
p% le stavebniho zakona vyhradné se stavebnim uradem. Takova vystavba ale zpravidla nebude v zajmu
Obce
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Publikace

Clanky:

- PRO mésta a obce

MMR: Doporuceni pro obce v oblasti vystavby a uzavirani smluv obci s investory
(http://www.obcepro.cz/data/MMR-obce-investori-web.pdf)

Manualy (vybér):

Dostupné na: https://www.investorzahumny.cz/tag/manualy-pro-zastupitele/
- Nahrady Skody za zmény uzemniho planu

- Jak resit developerskou vystavbu v dobé sucha?

Odborna publikace pro nakladatelstvi Wolters Kluwer

- ,Smlouvy o rozvoji Uzemi obci. Kdyz je investor za humny*“


http://www.obcepro.cz/data/MMR-obce-investori-web.pdf
https://www.investorzahumny.cz/tag/manualy-pro-zastupitele/
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Web: www.investorzahumny.cz

Telefon: +420 721 725 474

E-mail: zahumenska@investorzahumny.cz
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