pravo B

Obec a developer

O vyhodach a uskalich developerskych smluv jsme hovofili
s Alzbetou Rosinovou ze spoleénosti Frank Bold Advokati

Co konkrétné mohou upravovat
smlouvy obci s developerem?

Musime rozliSovat dva typy
téchto smluv. Prvni se tyka do-
pravni a technické infrastruktury
a slou#i jako podklad pro uzemni
fizeni. AZ do konce lofiského roku
se nazyvaly planovacimi smlouva-
mi, nyni jsou to smlouvy s vlastni-
ky infrastruktury. Stanovi se v nich,
kdo a za jakych podminek vybuduje
komunikace a inZenyrské sitg, jak
bude fe¥eno pfipojeni k nim, kdo
bude vlastnit které &asti.

Drubhym typem jsou develo-
perské smlouvy pojaté §ieji, které
vznikaji zpravidla je§té v dobé, kdy
dané dzemi neni pro zamy$lenou
investici pfipraveno. Jejich pied-
métem pak byvé spoluprice obce
a developera vedouci ke zméné
uzemniho pldnu tak, aby zameér
investora byl za uritych podminek
realizovatelny.

Muze se obec smluvné zavazat, 7e
zmeéni iizemni pldn ve prospéch
developera?

Obec se nemize platné zavazat
k vysledku, tedy Ze dojde urcité
k vydani zmény tizemniho planu
s néjakym konkrétnim obsahem.
MilZe se nanejvySe zavizat k tomu,
Ze v ramci samostatné pisobnosti
ugini v8e pro to, aby zména izem-
ntho planu prosla. Tedy, Ze rozhod-
ne o tom, Ze se zména tzemniho
planu bude pofizovat a Ze schvali
névrh zadani.

KdyZ navrh zmény uzemniho
pldnu projde celym procesem pre-
depsanym stavebnim zdkonem, zis-
ka souhlasna stanoviska dot¢enych
organt, je fidné projednan s vefej-
nosti, tak ho mlZe zastupitelstvo
v souladu se smlouvou schvalit.

Ale zastupitelé se pFece rozhoduji
sami za sebe. Jejich hlasovani
pro, nebo proti, nemiize byt vy-
nuceno néjakou smlouvou...

To ano. Zastupitelstvo zménu
tzemniho planu odhlasovat nemusi,
jelikoZ zastupitel vykondva svij
mandat v souladu se svym slibem
a neni pfitom vazan Zadnymi piika-
zy. Pak ale mohou nastoupit sankce
stanovené smlouvou. MuZe se

napiiklad stat, Ze obec bude muset
developerovi uhradit naklady, které
dosud v souvislosti s pfipravou
zaméru vynaloZil, pfipadné je§té
smluvni pokutu. Je to podobné
situace jako u budoucich smluy
napfiklad k véenym bfemeniim na
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pozemky, které obsahuji zdvazek
obce uzavfit uréitou smlouvu. Obec
mé povinnost ji uzaviit a v disled-
ku toho jsou ¢lenové zastupitelstva
ve svém rozhodovéani rovnéz jistym
zpasobem limitovani.

Ustavni soud u¥ feil piipad,
kdy mésto mélo smlouvu o spo-
lupraci s developerem, v niz se
zavizalo, Ze poskytne veSkerou
souéinnost a uini patficné kroky,
aby byl prosazen uréity zdmér.
Obcané mésta v¥ak iniciovali mistni
referendum, ve kterém poZadovali
plesny opak. Tedy, aby mésto uve-
denému zdmeéru bréanilo.

Ustavni soud rozhodl, Ze uza-
viend smlouva nebrani konani mist-
niho referenda, ale jeho vysledkem
neni dotéena soukromoprdavni po-
vinnost nahradit $kodu. Obec tedy
musi jednat v souladu s vysledkem
referenda, ale zaroveti je povinna
podfidit se sankcim vyplyvajicim
z nesplnéni podminek smlouvy.

Jak je vhodné ve smlouvé formu-
lovat zavazky obce viidi develo-
perovi?

Typickym zavazkem ve smlou-
vach s developery byvé, Ze obec
se zavazuje poskytnout veSkerou
soudinnost v ramei samostatné pi-
sobnosti. Do ni patfi tfeba udéleni
souhlasu G€astnika fizeni pro tcely
uzemniho nebo stavebniho fizeni.
Ale obec se uZ nemilZe zavazat
k tomu, Ze né&jaké spravni fizeni
urychli, protoZe to by bylo zasaho-
vani do piisobnosti orgdni statni
Spravy.

Do smlouvy také doporucu-
ji zafadit ustanoveni, kterd obec
jednoznaéné vyvazou z odpo-
védnosti v ptipadech, kdy zamér
nemohl byt uskute¢nén v disledlku
skuteénosti, ktera nespada do jeji
samostatné plisobnosti. Treba, kdyZ
vyda nesouhlasné stanovisko organ
posuzujici vliv stavby na Zivotni
prostiedi, vodopravn{ Grad, pamat-
kéfi a podobné.

Dilezité je rovnéz dobre
vymezit, na které kroky a v jakém

¢asovém horizontu se povinnosti
vyplyvajici ze smlouvy vztahuji.
Celkem béZné se stava, 7e v proce-
su piiprav a schvalovani projekta
dochazi z riiznych divodi k pro-
dlevam a zménam. Stavebnik pak
Zada o zménu nebo o prodlouzeni
platnosti izemniho rozhodnuti.
Na takovou eventualitu je tfeba
pamatovat, aby bylo zfejmé, zda
obec musi poskytnout souéinnost
1v téchto situacich.

V nadi praxi uz jsme se setkali
s pfipadem, kdy se obec zavazala,
Ze pro ucely dzemniho fizeni vy-
slovi souhlas s projektem staveb-

SMLOUVY OBCi S DEVELOPERY JSOU TAKE
VYZNAMNYM NASTROJEM BOJE PROTI KORUPCI.

nika. To udélala, stavebnik ziskal
tuzemni rozhodnuti, ale potom
nestihl zazadat v&as o stavebni
povoleni. Uzemni rozhodnuti
propadlo a stavebnik se stejnou
projektovou dokumentaci Zadal
o uzemni rozhodnuti znovu. Ale
v obei se mezi tim zménila politic-
ka reprezentace a novi zastupitelé
uz projekt podpofit necht&li.
Dovodili jsme, Ze zdvazek za-
nikl jeho splnénim ze strany obce.
Ta uZ souhlas jednou poskytla a dal
nebyla ni¢im vazana, aby ho po
letech poskytla znovu. Vidycky to
ale nemusi byt tak jednoznacné, a je
tedy 1épe ve smlouvé jasné stanovit,
jak dlouho zdvazky plati.

Kdy je vhodné, aby obec uzaviela
smlouvu s developerem?

Obecné lze fict, Ze co nejdfive.
ProtoZze ¢im dal postupuji povolova-
ci procesy, tim méné& zbyva prostoru
pro to, aby obec néfeho dosahla
a vyjednala si ngjaké vyhody ¢i
kompenzace.

Co miiZe obec po developerovi
pozadovat?

To neni nijak limitovano.
Obvyklé byva, Ze pokud zdmér
developera vyzaduje vybudovini
technické ¢i dopravni infrastruk-
tury, tak developer uhradi s tim
spojené naklady. Nad ramec toho je
mozné developera zavézat k financ-
nim piispevkim nebo i pfimo k vy-

budovani dalsi infrastruktury, tieba
Skolky, sportovisté a podobné.

Méla by si obec néjak pojistit to,
Ze developer své zavazky splni?
Ur¢ité je dobré do smlouvy
zaclenit zajisfovaci instituty. MizZe
jim byt tfeba bankovni ziruka,
zastavnd pravo, smluvni pokuty ¢i
néjaké rucen.
Vhodné je také rozloZeni
jednotlivych zdvazki a plnéni
v Case. Aby developer nedostal
od obce vie, co potfebuje, hned,
ale postupné. Obec poskytne svou
konkrétni soucinnost vzdy az poté,
co developer splni né&jaky konkrétni
zavazek.

MiiZete uvést néjaky varovny
piiklad z praxe, kdy se smlouva
s developerem nepovedla?

Reili jsme piipad, kdy se obec
a investor domluvili na spolupra-
ci pfi prosazeni urCitého zaméru,
aviak smlouva nehyla dobfe napsa-
né, a tak se z ni nové vedeni obce
snaZilo vyvléct. Obec zacala tvrdit,
Ze jedno ujednani smlouvy obsa-
huje rozvazovaci podminku, proto
piestala smlouvu plnit, a dokonce
zacala proti z&méru aktivné postu-
povat. Nakonec celd véc skondila
aZ u soudu, protoZe investor trva
na tom, Ze smlouva nadile obec
zavazuje.

Kdy?# to tak posloucham, ma vi-
bec smysl smlouvy s developery
uzavirat? Nepredstavuji pro obce
prilis velké riziko?

Myslim si, Ze dobfe napsani
smlouva pfindsi vyhody jak deve-
loperovi, tak i obci. Jen se musi
vénovat dostateéna pozornost jeji
pfipravé. Jsem pfesvédcena, Ze de-
veloperské smlouvy maji smysl a Ze
se budou pouZivat stile Castéji.

Je tfeba si uvédomit, Ze tyto
smlouvy jsou i vyznamnym
ndstrojem bhoje proti korupci.

Jejich ujednéni jsou transparentni,
vefejng projednand a kontrolova-
telnd. Pokud by se takové smlouvy
nemohly uzavirat, mohlo by to vést
ke snaham developerd nejrizné;si-
mi zplsoby ovliviiovat jednotlivé
zastupitele, aby hlasovali v souladu
s developerovymi zajmy.

Pavel Cerny
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