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ODBORNE PRAVNI POSOUZENI METODIKY SPOLUUCASTI INVESTORU NA ROZVOJI
UZEMI HL. M. PRAHY, VERZE 5.0 - 2021

Vazeny pane docente, vazeny pane architekte,

HAVEL & PARTNERS s.r.0., advokatni kancelaf (,HAVEL PARTNERS®) byla pozadana Hlavnim
méstem Praha (,,Klient* nebo ,,HMP*) 0 vypracovani odborného pravniho posouzeni ve véci moznosti
spoluprace HMP a méstskych ¢asti HMP (,,méstské ¢asti) se zajemci 0 vystavbu na izemi HMP, resp.
se zajemci 0 zmeénu Uzemniho planu (,,investori*), kteti by se na zakladé této spoluprace spolupodileli
penézitou ¢i nepenézitou kontribuci na rozvoji dot¢eného tizemi.

Za timto ucelem HMP pfipravuje a zamysli pfijmout jednotnou metodiku, kterd by stanovila zakladni
parametry spoluprice HMP, méstskych casti a investori v ramci rozvoje tizemi a stanoveni jejich
kontribuce, pfedpoklady uzavieni smluv s investory, jakoz i zakladni smluvni podminky (,,Metodika‘).

1.  PREDMET POSOUZENI

Pfedmétem tohoto posouzeni je pravni analyza moznosti piijeti Metodiky, postupu HMP
(méstskych ¢asti) dle Metodiky v ramci spoluprace s investory a souvisejicich nize uvedenych
dil¢ich otazek tykajicich se zadkladnich principu spoluprace a zavazkovych smluvnich vztahi
S investory, zejména se tato pravni analyza vénuje nize uvedenym oblastem dle zadani Klienta:

HAVEL & PARTNERS s.r.o., advokatni kancelar, se sidlem Na Florenci 2116/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
ICO: 264 54 807, zapsana v obchodnim rejstiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, viozka 114599,
Seznam spolupracujicich advokatl je k dispozici na webovych strankach:

www.havelpartners.cz
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(i) Je mozno principy Metodiky legadlné a legitimné pozadovat? Jak?

- Oduvodnit obecné princip moznosti pozadovat (doporucit) prispévky na vybavenost,
zvySené naklady, infrastrukturu, at' uz financni ¢i nefinancni plnéni. Jaky je pravni ramec
pro uplatiiovani navrhované Metodiky ze strany HI. m. Prahy, potazmo MC, na zdkladé
kterého je mozno takovy prispévek legalné pozadovat? Nutno vysvétlit, jak obhdjit
a prezentovat, Ze se nejednd o riziko korupce pri hlasovani o zméné UP,

- Jetoz pravniho hlediska mozné a proc¢? Jak toto formulovat ve smlouvé i v metodice? Na
co vazat prispevky/plneni?

- Jakd jsou rizika soudni napadnutelnosti smlouvy (viz nize)? Nebo dokonce | zpochybneni
zmeény UP?

(if) Doporucit a rozvést vhodnou formu a konstrukci (pojmenovaini) smlouvy

- Navrhnout formu smlouvy, kterou by investor a mésto (nebo i jako treti subjekt MC) méli
uzavrit pred schvalenim zmény UP; Jednad se smlouvu nepojmenovanou? Ano/Ne? Jaké
Jjiné jsou moznosti? Vysvetlit

- Smlouva se uzavird pred schvdlenim zmény, ale ma vazbu az do realizace (>> UR >>
SP) (ev. kolaudace, mozno vdizat i na ni néco); Navrhnout varianty (kombinace)
odkladacich podminek (-> UR, -> SP, -> kolaudace )

- Kdo by vyse zminenou smlouvu mél uzavirat — popsat doporuceny mechanismus. Byla by
to asi Rada HMP (povéFila by podpisem primatora)? + Zadatel (investor) + ev. Rada MC
/ ZMC. Je to tak? Nebo by to bylo ZHMP? V jakych pripadech RHMP a v jakych ZHMP?
Nevadi ze ZHMP poté v budoucnu bude o zméné hlasovat?

- Jak zajistit, aby smlouvu nékdo neobesel? Jak zajistit pravni kontinuitu smluv S Zadatelem
zmény UP (viastnikem pozemki) na a) pripadného budouciho nabyvatele (zména
zadatele/ viastnika) a b) pri zmeéné politické reprezentace; Jak zajistit aby smlouva presla
i na nabyvatele a byla s uzemim/zménou svazana? Jaké jsou moznosti? Je moznd i vazba
do katastru a je vhodna?

- Jaky je problém/riziko podjatosti pri uzavieni smlouvy? (Miize byt pri rozhodovani
0 zméné UP néjak podjaté ZHMP?;, Jak Fesit a formulovat textace a podminky do smluv,
aby se zabranilo podjatosti v UR a SP?; Ve fizi hlasovani o zméné UP podjatost
explicitné vyloucit, vysvetlit a odivodnit

(iii) Jak se lisi pravni legitimita pozadavkii na plnéni v pripadech se zménou vizemniho planu
av pripadech beze zmény UP, tj. v zamérech a uzemich dle stavajiciho pravniho stavu
(ndaroku) v uzemi?

2. PODKLADOVE DOKUMENTY A INFORMACE

Pro ucely vypracovani tohoto posouzeni nam byla poskytnuta pracovni verze Metodiky nazvana
»Metodika spolunicasti investorii na rozvoji tizemi*.

Dale jsme pfi vypracovani tohoto posouzeni vychazeli z informaci poskytnutych Klientem,
z informaci vefejné dostupnych, z obecné zavaznych pravnich predpistt CR v piislusném znéni,
vlastnich zkuSenosti a znalosti, odborné pravni literatury, soudni judikatury a dalSich pramenti.

3. PREDPOKLADY A VYCHODISKA POSOUZENI

Vychazime z ptedpokladu, ze informace nam poskytnuté Klientem pro tcely zpracovani tohoto
posouzeni jsou Uplné a pravdivé a obsahuji veskeré relevantni aspekty, které je nutné zohlednit
pfi posuzovani predlozenych otazek.
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Pii posuzovani jsme dale vychazeli znasledujicich predpokladt uvedenych v pracovni verzi
Metodiky:

(@)

(b)

(©)

(d)

ucelem Metodiky mad byt stanoveni doporucené spolutcasti investord na zvySenych
nakladech HMP a méstskych ¢asti na vefejné infrastruktufe a feSeni jejich deficith
v pfipadech, kdy je vyzadovano pfijeti zmény uzemniho planu, a soucinnost obce
s investorem;

HMP chce prostiednictvim Metodiky stanovit transparentni podminky spoluprace mezi
HMP a investory, které budou nasledné promitnuty i do smluv uzaviranych s investory
V ramci této spoluprace;

zakladnim principem této spoluprace je zabezpeceni piimé vazby a navratnosti kontribuce
zpét do daného tzemi nebo lokality dotené zamérem investora S cilem, aby se investofi
podileli na budovani lokalné navazné infrastruktury, obcanské vybavenosti a vetejnych
prostranstvi;

ptedmétem spolutcasti investorit by méla byt vnéjsi vybavenost nad rozsah nezbytnych
standardt funkénosti zaméru a jeho soucasné o¢ekavané kvality, tedy nad rozsah zakladniho
dopravniho a technického vybaveni a zakladnich vefejnych prostranstvi nezbytnych
Kk povoleni stavby véetné napf. vyznamné vyssiho standardu vetejnych prostranstvi, doplnéni
obcanského vybaveni, vefejné pristupné plochy a aktivity, prostupnost tizemi apod.

Toto posouzeni neni komplexnim pravnim stanoviskem ve véci Metodiky; v pripadé zadosti
Klienta o rozpracovani jakékoliv otazky ¢i pravni oblasti jsme piipraveni takovému pozadavku
vyhovét.

4.  ZAKLADNI PRAVNI RAMEC A OBECNY UVOD DO PROBLEMATIKY

4.1

PRAVO NA SAMOSPRAVU (VEREJNOPRAVNI POSTAVENI HMP VvS. SOUKROMOPRAVNI
POSTAVENI HMP)

HMP je jako obec zakladnim uzemn& samospravnym celkem ve smyslu ¢l. 99 Ustavy
Ceské republiky (,,Ustava“). Z tohoto postaveni HMP nalezi zakladni a pro toto posouzeni
stéZejni pravo, a to pravo na samospravu, ktera je zaru¢eno.! Podle ¢1. 101 odst. 3 Ustavy
jsou uzemné samospravné celky verejnoprdavnimi korporacemi, které mohou mit viastni
majetek a hospodari podle viastniho rozpoctu. Obdobn¢ toto vymezeni upravuje zakon
¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, ve znéni pozdéjsich predpist (,,ZHMP*), ktery
v § 1 odst. 2 stanovi, ze hlavni mésto Praha je verejnoprdavni korporaci, kterd ma viastni
majetek, mad viastni prijmy vymezené timto nebo zvldstnim zdkonem a hospodari
za podminek stanovenych timto nebo zviastnim zakonem podle viastniho rozpoctu.

Obec vykondva samospravu vramci své samostatné plsobnosti, pficemz obec je
samostatné spravovana zastupitelstvem.? Samostatna pisobnost je obcemi, tedy i HMP
a jejimi méstskymi ¢astmi,® vykonavana zcela nezévisle, coz plyne jiz z ¢l. 101 odst. 4
Ustavy, podle kterého miize stat zasahovat do cinnosti vizemnich samospravnych celki, jen
vyzaduje-li to ochrana zdkona, a jen zpiisobem stanovenym zdkonem.

1viz ¢l. 8 Ustavy.

2Viz ¢l 101 odst. 1 Ustavy.

3 Podle § 17 pism. b) ZHMP stanovi HMP v rdémci tpravy svych vnitfnich pomérti ve Statutu HMP zaleZitosti, které se svéiuji
do samostatné ptisobnosti méstskych Casti. Vycet Cinnosti svétenych do samostatné plisobnosti méstskych ¢asti je uveden
Vv ptiloze ¢. 2 Statutu HMP.
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V ramci samostatné pisobnosti miize obec vystupovat ve dvou rovinach pravnich vztahd.
Tou prvni rovinou je postaveni obce jako vetfejnopravni korporace, a to pii vykonu jejich
vetfejnopravnich pravomoci, jako nositel vefejné moci. V téchto vztazich mize uplatiiovat
SVouU moc pouze V ptipadech, v mezich a zplsoby, které stanovi zdkon.* Vefejnou moc
uplatiiuje obec napiiklad pfi pfijimani obecné zavaznych vyhlaSek,® ve kterych
zastupitelstvo obce autoritativné uklada povinnosti tfetim subjektim.

I pfesto, ze je obec osobou vefejného prava, mulze vystupovat a jednat rovnéz
v soukromopravnich vztazich, jako kterykoliv jiny subjekt soukromého prava, coz je druha
rovina pravnich vztahd, ve kterych mize svym jménem obec vystupovat. Toto
soukromopravni postaveni ji propdjcuje § 20 odst. 2 zédkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zakonik, ve znéni pozdgjSich prepistit (,,obfansky zakonik™), v jehoz smyslu Ize na
soukromopravni jednani obce pouzit tuto soukromopravni upravu, sluéuje-li se to s pravni
povahou obce.

V soukromopravnich vztazich ma obec v zasadé stejné pravni postaveni jako jiné
pravnické osoby, které se na tomto vztahu participuji. V ramci soukromopravnich vztaht,
na rozdil od situace, kdy obec vystupuje jako nositel vefejné moci, mize obec (stejné jako
jini u¢astnici soukromopravniho vztahu) ¢init v§e, co neni zdkonem zakazano.® Z tohoto
postaveni neplynou obci pouze prava, ale také povinnosti, a to véetné povinnosti k nahradé
skody, porusi-li zdkonnou nebo smluvni povinnost.’

Do samostatné ptisobnosti HMP patii dle § 16 odst. | ZHMP zalezitosti, které jsou v zajmu
hlavniho mésta Prahy a jeho ob¢anti.? V intencich § 16 odst. 3 ZHMP v ramci samostatné
pusobnosti HMP pecuje v souladu s mistnimi predpoklady a mistnimi zvyklostmi
0 wytvareni podminek pro rozvoj socialni péce a pro uspokojovani potieb svych obcanil,
predevsim pak o uspokojovani potieby bydleni, ochrany a rozvoje zdravi, dopravy a spojii,
potieby informaci, vychovy a vzdélavani, celkového kulturniho rozvoje a ochrany
verejného poradku.

Za ucelem uspokojovani vymezenych potieb muze HMP (resp. téZ méstské ¢asti mohou)
uzavirat soukromopravni smlouvy, naptiklad pravé smlouvy s investory o rozvoji uzemi,
jak bude blize rozvedeno nize. Jiz z vySe citovaného ustanoveni § 20 odst. 2 ob¢anského
zakoniku vSak plyne, ze i v ramci soukromopravnich vztahd, ve kterych ma obec v zasadé
témer rovné postaveni s ostatnimi ucastniky téchto vztahti, je HMP jako pravnickéa osoba
vefejného prava v ramci téchto vztahl limitovano, a to zavaznymi ptedpisy vefejného
prava. V oblasti uzemniho rozvoje, kterd je pro posouzeni Metodiky a spoluprace
s investory oblasti stézejni, je HMP povinno dodrzovat zejména zakonné povinnosti
Vv oblasti nakladani s majetkem HMP, jako majetkem vetfejnym.

4.2 NAKLADANI S MAJETKEM HMP A UZEMNI ROZVOJ HMP

4.2.1 Nakladani s majetkem HMP a majetkem svéienym méstskym ¢astem

4 Viz &l. 2 odst. 3 Ustavy.
5 Obecné zmocnéni k vydavani obecné zavaznych vyhlasek je obsazeno v &l. 104 odst. 3 Ustavy.
6 viz ¢l 2 odst. 4 Ustavy.

7 Srov. MIKULE, Vladimir, SUCHANEK, Radovan. Cl. 101 [Spré}va ﬁzemnihor samosgréwného celku]. In: SLADECEK,
Vladimir, MIKULE, Vladimir, SUCHANEK, Rado-van, SYLLOVA, Jindfiska. Ustava Ceské republiky. 2. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016, s. 1190.

8 Pokud nejde o vykon prenesené plisobnosti hlavniho mésta Prahy nebo tkoly, které jsou zvlastnimi zikony svéfeny spravnim
ufadiim jako vykon statni spravy.
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Pravo vlastnit majetek a hospodafit dle vlastniho rozpoctu je obcim jako vefejnopravnim
korporacim tstavné zaruéeno jiz v &l 101 odst. 3 Ustavy, jako sou¢ast prava
na samospravu. Hospodateni s majetkem tak HMP i méstské ¢asti vykonavaji v ramci své
samostatné ptisobnosti. Co se ty¢e problematiky hospodateni HMP, je nutné brat ztetel téz
na skutecnost, ze se HMP ¢leni na méstské &asti,® které maji dle § 4 odst. 3 ZHMP téZ sviij
rozpocet a v rozsahu tohoto ustanoveni hospodati podle né;j.

HMP naklédd4 s vlastnim majetkem a hospodafti s nim dle vlastniho rozpoc¢tu za podminek
stanovenych zdkonem.!® Za podminek stanovenych ZHMP a statutem HMP!! (,,Statut*)
hospodati s majetkem HMP téz méstské casti, tj. S majetkem jim svéfenym. Pti nakladani
se svétenym majetkem vykondvaji méstské casti dle § 34 odst. 3 ZHMP prava a povinnosti
vlastnika. Ustanoveni § 17 Statutu pak upfesiiuje, ze mestské Casti pii nakladani
se svéfenym majetkem vykondvaji vSechna prava a povinnosti vlastnika a rozhoduji
0 vSech majetkopravnich ukonech v plném rozsahu S vyjimkou pfipadii vyslovné
stanovenych Statutem.

S vlastnickym pravem jsou neoddélitelné spjata téz vlastnicka prava a povinnosti. HMP
a téz méstské Casti (v piipadé svéfeného majetku) maji z pozice vlastnika majetku pravo
tento majetek uzivat a Stimto majetkem disponovat, tedy majetek naptiklad zcizit,
pronajmout, propachtovat apod. S vlastnickym pravem nejsou spojena pouze prava, ale téz
povinnosti, zejména pak povinnost pocinat si pfi vykonu vlastnického prava tak, aby
nedochdzelo ke Skodam na zdravi, na majetku, na pfirod€ a Zivotnim prostiedi nad miru
stanovenou zakonem.'?

Pokud méstska ¢ast porusi svou povinnost pii spravé majetku HMP a zplsobi svym
jednanim $kodu, nese také za tuto Skodu odpovédnost. Povinnost k nahradé skody je
judikaturou dovozovéna z toho titulu, ze méstské ¢asti ,,maji sviij viastni rozpocet (§ 4 odst.
3 zdkona o hlavnim mésté), podle néjz hospodari a z jehoz prostredkii hradi veskeré své
smluvni zdvazky a mohou z néj hradit i zavazky z pripadné delikini odpovédnosti, jejimz
nositelem méstska cast je podle vyslovné upravy obsazené v § 3 odst. 2 zakona o hlavnim
mésté. Tato povinnost méstskych casti vsak nevylucuje soucasnou odpovednost hlavniho
mésta Prahy za ujmu vzniklou p¥i nakladdani s majetkem svéienym méstské cdsti.“*

V citovaném rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 13. 11. 2019, ¢.j. 25 Cdo 5764/2017-414
dospéel Nejvyssi soud (,NS“) k zavéru, ze odpoveédnosti mestské Casti neni dotCena
odpovédnost rovnéz HMP, nebot’ méstska ¢ast ma pii nakladani se svéfenym majetkem
HMP postaveni tzv. pomocné osoby sui generis, tedy subjektu, ktery HMP vyuziva
K vykonu svého vlastnického prava. Ztohoto divodu dle NS odpovida za piipadné
poruseni zakonné povinnosti ze strany méstské ¢asti pti nakladani se svéfenym majetkem
téz HMP, a to spole¢né a nerozdilné (tj. solidarn€) s mestskou casti.

Ve smyslu vyse citovaného rozsudku NS by i pfipadé, kdy by smlouvu s investorem
tykajici se i svéfeného majetku uzaviela pouze méstska cast, existovalo zna¢né riziko
solidarni odpovédnosti HMP za p¥ipadné poruSeni smlouvy, nebot’ poruseni smluvni
povinnosti je v podstaté porusenim zakonné povinnosti péce Fadného hospodarie. Toto

riziko je proto nezbytné mit na paméti pii uzavirani smlouvy s investorem, pokud

°Viz § 3 odst. 1 ZHMP.

0 Viz § 34 odst. 1 ZHMP.

11 Vyhlagka hl. m. Prahy & 55/2000 Sb., kterou se vydava Statut hl. m. Prahy, ve zn&ni pozdé&jsich ptedpist.
12Viz ¢l. 11 odst. 3 Listiny zékladnich prav a svobod (,,Listina“).

13 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 11. 2019, &.j. 25 Cdo 5764/2017-414.
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se dana smlouva ma casteéné tykat i majetku HMP svéifeného méstské casti,
a ustanoveni o odpovédnosti za $kodu ve smlouvé precizné nastavit a oSetrit.

4.2.2 Zpuisob nakladani s majetkem HMP a s majetkem svéfenym méstskym
castem

Zakladnim predpokladem a pozadavkem k nakladani s majetkem HMP je odpovédné
hospodateni s majetkem HMP v mezich pozadavku stanovenych piedevsim v § 35 ZHMP.
Podle § 35 odst. 1 musi byt majetek HMP vyuzivan ucelné a hospodarné v souladu s jeho
zajmy a ukoly vyplyvajicimi ze zdkonem vymezené plsobnosti. Povinnost ucelného
a hospodarného vyuzivani neni pouze povinnosti HMP, ale té€Z povinnosti méstskych ¢asti,
kterym byl majetek HMP svéten do spravy, a to z titulu vykonu vlastnickych prav.

HMP i méstské Gasti jsou tak pii nakladani s majetkem povinny jednat s pé¢i fadného
hospodare. Péce fadného hospodare se vztahuje predev§im na organy HMP a méstskych
¢asti, které o majetkopravnich dispozicich v ramci samostatné pisobnosti rozhoduji. Jedna
se o zastupitelstvo HMP (,,zastupitelstvo HMP*), radu HMP (,,rada HMP*), primatora
a té7 zastupitelstvo jednotlivych méstskych &asti (,,zastupitelstvo MC*), radu jednotlivych
méstskych &asti (,,rada MC*) a starosty jednotlivych méstskych &asti (,,starosta MC*).

ZHMP jiz podrobnéji nestanovi, co se rozumi ucelnym a hospodiarnym vyuzivanim
majetku. Podle autord odborné literatury 1ze odpovéd’ na vyznam ucelného a hospodarného
vyuzivani majetku hledat podptrné v zdkoné o finanéni kontrole,** podle kterého se za
hospodéarné povazuje pouziti vefejnych prostiedkl k zajisténi stanovenych ukoli S co
nejniz§im vynalozenim téchto prostfedkd, a to pfi dodrZeni odpovidajici kvality plnénych
tkold. ™

Pravidla pro hospodareni s majetkem HMP je nezbytné vykladat téz ve spojeni s hlavnim
poslanim HMP, kterym neni dosaZeni zisku v ramci soukromopravnich vztahi, ale
napliiovani vefejnych z4jmi.'® V ramci samostatné piisobnosti je totiz hlavnim poslanim
HMP a méstskych casti dle § 2 odst. 2 ZHMP péce o vSestranny rozvoj tizemi a o potieby
svych obc¢antl. Pii plnéni svych tkold jsou proto HMP i méstské Casti povinny chranit téz
vetejny zajem. Co se tyCe potieb obc¢ani, jedna se zejména o uspokojovani potreb bydleni,
ochrany a rozvoje zdravi, dopravy a spoju, potieby informaci, vychovy a vzdélavani,
celkového kulturniho rozvoje a ochrany vefejného potradku.’

PéCe o vSestranny rozvoj Gzemi je pak podrobné rozebrana ve zvlastnich zakonech,
piedevsim pak v zakoné ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni

24

zakon), ve znéni pozdéjsich predpisi (,,stavebni zakon®).

V ramci odpovédného hospodaieni jsou pak HMP a méstské ¢asti povinny chranit majetek
HMP pied neopravnénymi zasahy, v¢as uplatiiovat pravo na nahradu Skody a pravo na
vydéani bezdivodného obohaceni,'® trvale sledovat, zda dluznici véas a fadné plni své

14 Zakon ¢&. 320/2001 Sb., o finanéni kontrole ve vefejné spravé a o zméné nékterych zakonl (zdkon o finanéni kontrole),
ve znéni pozdéjsich predpist.

15 DEVEROVA, Martina. Zakon o hlavnim mé&st& Praze: komentaf. Praha: Wolters Kluwer, 2018. Komentafe (Wolters Kluwer
CR). ISBN 978-80-7552-560-4, k § 35.

16 DEVEROVA, Martina. Zékon o hlavnim mést& Praze: komentaf. Praha: Wolters Kluwer, 2018. Komentéfe (Wolters Kluwer
CR). ISBN 978-80-7552-560-4, k § 35.

7Viz § 16 odst. 3 ZHMP.
18'Viz § 35 odst. 3 ZHMP.
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4.3

zavazky, a zabezpecit, aby nedoslo k promlceni nebo zéaniku prav z téchto zavazkl
vyplyvajicich.'®

Pii uzavirani smluv s investory je proto nezbytné radné oSetiit odpovédnost za Skodu
a prostirednictvim zajistovacich ¢i utvrzovacich smluvnich institutia téz zajistit,
Ze bude investor plnit smlouvu Fadné a véas a Ze budou povinnosti investora
vymahatelné po celou dobu trvani smlouvy s investorem. V priibéhu pInéni smlouvy
s investorem pak musi HMP ¢i méstské ¢asti pribéZzné aktivné kontrolovat, zda je
smlouva ze strany investora plnéna iFadné a véas a v pripadé poruSeni jakékoliv
smluvni povinnosti je HMP ¢i méstska ¢ast povinna aktivné a véas uplatiiovat naroky

S takovym porusenim spojené a smlouvou predvidané.

ROLE ORGANU HMP A MESTSKYCH CASTI
Rada HMP a rada méstské ¢asti

Rada HMP je dle § 68 odst. 1 ZHMP vykonnym organem HMP v oblasti samostatné
pusobnosti a je ze své Cinnosti odpoveédna zastupitelstvu HMP, které téz voli jeji Cleny z fad
svych ¢lent.?® Radé HMP jsou vyhrazeny ¢innosti vyjmenované v § 68 odst. 2 ZHMP
a dale ty zalezitosti, které nejsou zakonem vyhrazeny zastupitelstyu HMP a které si
zastupitelstvo HMP nevyhradi (tzv. zbytkova ptisobnost rady dle § 68 odst. 3 ZHMP).
Schiize rady, na kterych rada piijima sva rozhodnuti a projednava ji svétené zaleZitosti,
jsou dle § 70 odst. 1 ZHMP nevertejné.

Ve smyslu § 94 odst. 1 ZHMP je vykonnym organem v rdmci samostatné ptisobnosti
mestské ¢asti rada méstské ¢asti.

Zastupitelstvo obce

Jiz z €. 101 odst. 1 Ustavy plyne, Ze obec je samostatné spravovana zastupitelstvem, to
plati téz v ptipadé¢ HMP i méstskych ¢asti. Do pravomoci zastupitelstva spadaji zalezitosti
vyhrazené mu zakonem a dale zaleZitosti, které si samo zastupitelstvo vyhradi.?

Na rozdil od schiizi rady jsou zasedani zastupitelstva vzdy vefejna. O konani zasedani
zastupitelstva vcetné¢ navrzeného programu piipravovaného zasedani musi byt obcané
informovani nejméné 7 dni pfed jeho konanim tak, aby se mohli s programem zasedani
vCas sezndmit a zasedani se pripadné téz ucastnit.

Mandat clena zastupitelstva vznikd dle § 50 odst. 1 ZHMP zvolenim na zaklade
svobodnych voleb. Clen zastupitelstva je povinen slozit slib, Ze bude svoji funkci
vykonavat svédomité, v zajmu HMP a jeho ob&anti a Ze se pii tom fidit Ustavou a zakony
Ceské republiky. Pfi vykonu své funkce jsou zastupitelé povinni vykonavat svilj mandat
osobné v souladu se svym slibem a nejsou pfitom vazani zadnymi piikazy.?

Rozhodovani zastupitelstva je s ohledem na vefejnost zasedani zastupitelstva a na zptsob
volby ¢lent, pocet ¢lent zastupitelstva a s ohledem na skute¢nost, Ze jednotlivi zastupitelé
nejsou pii vykonu svého mandatu vazani zadnymi piikazy, minimalné pocitové a z pohledu
vefejnosti vice transparentni a kontrolovatelné neZ rozhodovani rady.

¥ Viz § 35 odst. 4 ZHMP.
2 Viz § 69 odst. 1 ZHMP.

21 Vyhradit si Ize v8e, co nespada do vyhrazené plisobnosti rady — viz § 60 odst. 4 ZHMP.
2 Viz § 51 odst. 1 ZHMP.
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4.4

Vzhledem k tomu, Ze smlouvy s investory se ¢asto tykaji nakladani s majetkem velké
hodnoty a tykaji se dal§iho rozvoje izemi, coZ je pro dotéené ob¢any zasadni, a HMP
je povinno dbat o0 vSestranny rozvoj uzemi téz s prihlédnutim k vefejnym zajmam
azajmim ob¢ani, lze pro ucely posileni pravni jistoty, transparentnosti
a predvidatelnosti postupu doporudit, aby uzavirani veSkerych smluv s investory
podléhalo bez vyjimek schvaleni zastupitelstva HMP / méstskych ¢asti, tj. aby si
rozhodovani o vSech takovychto smlouvach uzaviranych podle p¥Fipravované
Metodiky vyhradilo do své pisobnosti zastupitelstvo.

RiZENI O ZMENE UZEMNIHO PLANU A ROLE HMP (MESTSKYCH CASTI)

Uzemni plan stanovi zakladni koncepci rozvoje izemi obce, ochrany jeho hodnot, stejné
tak jeho plo$né, prostorové a krajinné uspotadani, véetné koncepce veiejné infrastruktury.?®
O potizeni izemniho planu, jako i 0 zméné tzemniho planu, rozhoduje dle § 44 stavebniho
zakona zastupitelstvo obce, a to bud’ z vlastniho podnétu nebo na navrh jedné z osob
V tomto ustanoveni vyjmenovanych. Takovy navrh miZe podat mimo jiné fyzicka nebo
pravnicka osoba, ktera ma vlastnické nebo obdobné pravo k pozemku nebo stavbé na tizemi
obce.

Jelikoz je pro ucely tohoto pravniho posouzeni stézejni proces piijeti zmény uzemniho
planu, budeme se dale vyjadfovat pouze k piijimani zmén uzemniho planu. Vydani
uzemniho planu pro celé tzemi HMP, jakoz i vydavani zmén tizemniho planu, je vyhrazeno
dle § 59 odst. 2 pism. ¢) ZHMP zastupitelstvu HMP v ramci jeho samostatné ptisobnosti.
V procesu piijimani zmén tzemniho planu HMP vystupuji tézZ meéstské casti, a to
prostiednictvim svého zastupitelstva. Ustanoveni § 89 odst. 1 pism. d) ZHMP vyhrazuje

zastupitelstvu méstské ¢asti pravo vyjadfovat se k ndvrhu izemné planovaci dokumentace,
tedy téz k navrhu jeji zmény.

O pofizeni zmény i1 o vydani zmény Uzemniho planu rozhoduje zastupitelstvo HMP
usnesenim, k jehoz pfijeti je potieba dle § 62 ZHMP nadpolovicni vétSiny vSech clent
zastupitelstva. Zména izemniho planu v8ak nemutze byt piijata pifedtim, nez se ke zméné
vyjadii téZ méstské ¢asti ve smyslu § 89 odst. 1 pism. d) ZHMP. Vyjadieni méstské casti
k navrhu zmény tGzemniho planu musi byt schvaleno zastupitelstvem MC, jinak by se
nejednalo o vyjadieni méstské ¢asti.?*

HMP jako obec je téZ potizovatelem uzemniho planu a jeho zmén, konkrétn€ izemni plan
a jeho zmény porfizuje (tj. proces porizovani vede a tidi) Magistrat hlavniho mésta Prahy
(,MHMP*) jako organ vetejné moci v ramci pfenesené pisobnosti.

Rozhodnuti o potizeni zmény, o jejim vydani a téZ i vyjadieni zastupitelstva méstské
¢asti kK navrhu zmény uzemniho planu tak musi projit procesem projednani
arozhodovani zastupitelstva jako organu uzemni samospravy. Zastupitelstvo HMP
i zastupitelstvo méstské ¢asti proto v ramci procesu prijimani zmén izemniho planu
vystupuji jako organy vefejné moci, a tudiZ pfi projednavani a vydavani zmén
uzemniho plinu musi jednat v mezich a zpisoby, které stanovi zakon, tedy jsou
povinni zejména prosazovat veiejny zajem a zajem svych ob¢ani.

23 viz § 43 odst. 1 stavebniho zékona.

24 srov. DEVEROVA, Martina. Zakon o hlavnim mésté Praze: komentaf. Praha: Wolters Kluwer, 2018. Komentafe (Wolters
Kluwer CR). ISBN 978-80-7552-560-4, k § 89.
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45 ROLE HMP (MESTSKYCH CASTI) V UZEMNIM RiZENi{
V tzemnim fizeni mohou HMP a méstské ¢asti vystupovat v riznych rolich, a to jako:

(i)  stavebni uiad jako ufad méstské Casti, na jejimz tizemi je zamér realizovan, ktery
vykonava pravomoci v ramci pienesené pisobnosti;

(i)  organ uzemniho planovani dle § 6 odst. 1 pism. e) stavebniho zakona, kterym je
MHMP, ktery vydava zavazné stanovisko podle § 96b stavebniho zakona, a to
v ramci vykonu pfenesené piisobnosti;

(ili) ucastnik uzemniho Fizeni, kterym je krom& HMP i dot¢ena méstska Cast na zaklade
§ 18 odst. 1 pism. h) ZHMP, a to v ramci samostatné piisobnosti;

(iv) vlastnik dopravni nebo technické infrastruktury.

Pfi vykonu pfenesené pusobnosti (tj. stavebni tfad, organ izemniho planovani) vystupuje
organ obce vzdy jako organ vefejné moci, ktery v ramci svych ¢innosti mize uplatiovat
svou moc pouze v piipadech, v mezich a zplsoby, které stanovi zdkon.”® Ve smlouvé
s investorem se proto V téchto ptipadech obec nemiize zavazat k ¢innostem, které souvisi
s vykonem vefejné moci.

Naproti tomu v ptipadé¢, kdy obec vystupuje v ramci své samostatné pisobnosti (tj. jako
ucastnik uzemniho fizeni, vlastnik dopravni nebo technické infrastruktury), tak v téchto
ptipadech nevykonava vefejnou moc a mize tak ¢init v§e, co neni zdkonem zakazano, tedy
i uzavirat smlouvy s investory (podrobnéji viz nize podkapitola 5.1 tohoto posouzeni).

Ve smlouvé s investorem je proto vZdy nutné brat dirazny zietel na to, aby byly
zavazky HMP (méstské ¢asti) vidy podrobné a jasné stanoveny a aby tyto zavazky
neobsahovaly ani naznak toho, Ze by se timto HMP (méstska cast) zavazala
k ¢innostem, které by zasahovaly ¢i mohly zasahovat do vykonu jeji prenesené
plisobnosti.

5.  SPOLUPRACE HMP (MESTSKYCH CASTI) S INVESTORY VE SMYSLU METODIKY

HMP i méstské Casti v ramci své samostatné pusobnosti, ktera je jim svéfena, jsou povinny
peCovat mimo jiné téZ o vSestranny rozvoj svého izemi a chranit pfitom vefejny zajem (viz
zejména § 16 ZHMP). PéCe 0 vSestranny rozvoj jejich tizemi je pak podrobné upravena
ve stavebnim zakong¢.

Organy HMP a méstskych €asti, jako orgény obce, jsou dle § 5 odst. 3 stavebniho zakona povinny
zajistit ochranu a rozvoj hodnot jejich tizemi. O v§estranny rozvoj svého tizemi a ochranu a rozvoj
hodnot tohoto izemi sSe HMP a méstské ¢asti zasazuji zejména prostiednictvim nastrojit izemniho
planovani. Ustanoveni § 18 odst. 1 stavebniho zakona podrobnéji stanovi cil uzemniho planovani,
kterym je vytvaret predpoklady pro vystavbu a pro udrzitelny rozvoj uzemi, spocivajici
ve vyvdzeném vztahu podminek pro priznivé Zivotni prostiedi, pro hospodarsky rozvoj a pro
soudrznost spolecenstvi obyvatel uzemi a ktery uspokojuje potreby soucasné generace, aniz by
ohrozoval podminky Zivota generaci budoucich.

Podle § 18 odst. 4 stavebniho zdkona tUzemni planovani urcuje podminky pro hospodarné
vyuzivani zastavéného uzemi a zajiStuje ochranu nezastavéného uzemi a nezastavitelnych
pozemkd, a to vSe s ohledem na ochranu a rozvoj ptirodnich, kulturnich a civilizaénich hodnot
uzemi, vetn¢ urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi a ochranu krajiny
jako podstatné slozky prostiedi Zivota obyvatel a zaklad jejich totoznosti.

25 Viz ¢l. 2 odst. 2 Ustavy.

9/53



HAVEL & PARTNERS s.r.0
advokatni kancelar

HMP

i méstské casti maji pravnimi predpisy stanovenou povinnost zasazovat

se 0 vSestranny rozvoj svého uzemi jiz ve fazi uizemniho planovani, pfi¢emzZ k naplnéni této
povinnosti mohou nepochybné vyuzit i spolupraci s investory predvidanou Metodikou.
V ramci této spoluprace vsak vZdy musi postupovat v souladu se zajmy samospravy, zajmy
obyvatel a cili a ikoly izemniho plinovani vymezenymi dle § 18 stavebniho zakona.

51

PRAVNI ZAKLAD MOZNOSTI PRIJETi METODIKY SPOLUPRACE HMP (MESTSKYCH
CASTI) S INVESTORY

Pfi posouzeni pravniho zakladu a legitimity spoluprace HMP (méstskych ¢asti) s investory
je nezbytné vychazet z pravni povahy vzajemnych zavazki mezi HMP (méstskymi ¢astmi)
a investory. Jednim zhlavnich zavazki investora ma byt dle Metodiky zavazek
spolupodilet se na zvySenych nakladech obce na vefejné infrastruktuie a feseni jejich
deficitt, tedy podilet se na budovani nebo rozvoji vefejné infrastruktury, verejného
prostoru a obcanské vybavenosti, a to formou finan¢niho nebo nefinan¢niho plnéni (blize
viz podkapitola tohoto stanoviska).

Pfedmétem smluv s investory tak ma byt mimo jiné hospodafeni HMP a dispozice
s majetkem HMP. At uz s majetkem jiz existujicim nebo majetkem, ktery HMP teprve na
zaklad¢ spoluprace s investorem nabude do svého vlastnictvi. V ptipadé finan¢niho plnéni
se pak jedna o finance, které bude HMP vynakladat na rozvoj potfebné vefejné
infrastruktury v dotéené lokalité. Jak bylo jiz podrobné rozvedeno v kapitole 4 tohoto
stanoviska, pravo hospodafit dle vlastniho rozpoétu a nakladat s vlastnim majetkem
vyplyva z ustavné zaruceného prava na samospravu a spada tak do samostatné ptisobnosti
HMP (méstskych casti).

Uzavirani smluv s investory ve smyslu Metodiky zadny pravni ptedpis nepiredvida,
ale zaroven ani nezakazuje. Moznost uzavirani obdobnych smluv potvrdil téZ NS
a naslednd i Ustavni soud® (,,US*). NS v rozsudku ze dne 28. 2. 2013, sp. zn. 33 Cdo
3225/2011%" (,,Rozsudek NS*) v podstaté legitimizoval moznost obci pozadovat po
investorech finan¢né prispét obci na vybudovani infrastruktury, pokud dojdou ke vzajemné
dohodé. V Rozsudku NS dospél NS k jednoznaénému zavéru, Ze ,.Zdkon o mistnich
poplatcich ani jiny zdkon nezakazuji dohodu mezi obci a viastniky pozemki, v niz se
viastnici pozemkii zavazi financné prispét obci na vybudovani infrastruktury (kanalizace,
vodovodu apod.), ktera jim bude ku prospéchu (zvysi hodnotu jejich pozemkii). Zalezi tedy
Jjen na vzdajemné dohodé obce a viastnika pozemku (konsenzu jejich wiili), zda a za jakych
podminek k dohodé o prispévku dojde. Jejich vzajemnou viili projevenou ve smlouvé v§ak
nepochybné vzmnikne platny zavazek, v daném pripadé mimo jiné zdvazek uhradit
prispévek.

V Rozsudku NS akcentoval a vychazel NS pravé z dvojiho postaveni obce v ramci vykonu
samostatné ptisobnosti, kdy:

1. obec vystupuje jako nositel veFejné moci, ktery mize vlastni obecné zavaznou
vyhlaskou autoritativné ukladat povinnosti tfetim subjektiim, naptiklad placeni
poplatkd, ale to pouze v ptfipadech vyslovné stanovenych zakonem, napiiklad

zakonem ¢. 565/1990 Sb., o mistnich poplatcich, ve znéni pozdé€jSich piedpist
(,,zakon o mistnich poplatcich);

2. obec vystupuje ze svého soukromopravniho postaveni, v ramci kterého obec
vystupuje jako pravnicka osoba v pravnich vztazich, v nichz ma s ostatnimi

2 viz usneseni US ze dne 1. 11. 2017, sp. zn. L. US 3541/15.
27 Dostupné z: http://kraken.slv.cz/33Cdo3225/2011.

10/53


http://kraken.slv.cz/33Cdo3225/2011

HAVEL & PARTNERS s.r.0
advokatni kancelar

ucastniky rovné postaveni. V téchto vztazich mlze obec stejn¢ jako jini jejich
ucastnici Cinit vSe, co neni zdkonem zakazdno a sva prava a povinnosti si muze
se souhlasem druhé smluvni strany upravit odchylné od zdkona, pokud to zdkon
vyslovné nezakazuje nebo z jeho povahy nevyplyva, Ze neni mozné se od n¢j
odchylit.

Moznost uzavirani smluv obci s investory a zavazovani investora k poskytnuti ptispévkt
obci na zékladé této smlouvy dovodil NS pravé ze soukromopravniho postaveni obce.
Podle NS zadny zakon (ani zakon o mistnich poplatcich) nezakazuje obci uzavtit dohodu,
ve které se vlastnici pozemkl zavazi financné pfispét obci na vybudovani infrastruktury,
ktera jim bude ku prospéchu (zvysi hodnotu jejich pozemkt). V Rozsudku NS pak také
zdUraznil roli autonomii ville smluvnich stran, tj. obce a investora. Podle NS zalezi jen na
vzajemné dohod¢ obce a vlastnika pozemku, zda a za jakych podminek dohodu uzaviou.
Rozsudek NS sice posuzoval skutkové trochu odlisnou situaci, nez jsou situace zamyslené
V Metodice, nicméné jeho obecné zaveéry lze nepochybné pouzit i v ndmi posuzovaném
ptipadé.

Forma spoluprace s investory tak, jak ji zamysli téz HMP, neni v zadném pravnim predpise
predvidana, ale téz ani zakdzana. Jelikoz pfi uzavirani smluv s investory a v ramci téchto
vztahti vystupuje HMP jako rovnocenny partner v ramci soukromopravniho vztahu,
a nikoliv jako nositel vefejné moci, Ize aplikovat zasadu legalni licence, podle které lze
¢init v8e, co neni zakonem zakazano, tedy i uzavirat smlouvy s investory, ktefi se v této
smlouvé zavazi prispét HMP na vybudovani potfebné infrastruktury, jak jiz ostatné
predestiel NS v Rozsudku NS.

Z citovaného Rozsudku NS rovnéz plyne, Ze obec sSice miiZe uzavirat smlouvy
s investory, avSak v ramci téchto zavazkovych vztahii se muZe zavazovat pouze
k pravnimu jednani, v ramci kterého vystupuje jako subjekt soukromopravnich
vztahi, nikoliv jako nositel veiejné moci, ktery nevystupuje vici jednotlivcim
V rovném postaveni, ale autoritativné o nééem rozhoduje nebo néco stanovi (bliZe viz
podkapitola tohoto stanoviska).

Uzavirani smluv obci s investory 0 rozvoji uzemi v oblasti vystavby, ve kterych se investor
zavaze poskytnout obci penézity nebo nepenézity piispévek predstavuje jiz ,,béznou”,
atedy legitimni praxi. Rovné€z Ministerstvo pro mistni rozvoj (,, MMR*) jako gestor
uzemniho planovani a stavebniho fadu pro tcéely spoluprace obci s investory vydalo
doporucujici dokument ,.Doporuceni pro obce v oblasti vystavby a uzavirani smluv
s investory«.?8

Smlouva s investorem je uzavirana na zakladé svobodné viile zicastnénych osob
(tj. investora a HMP a méstskych ¢asti) a neni tudiZz neopravnéné si ve smlouvé
sjednat prispévek investora na rozvoj veiejné infrastruktury v ramci dotéeného
uzemi, kdyZ zménou uzemniho planu dojde k zhodnoceni pozemku investora
azaroven nasledna realizace zaméru vyvola zvySené poZadavky na vefejnou
infrastrukturu. V Metodice i ve smlouvé s investorem je proto vhodné pro vylouc¢eni
jakychkoliv pochybnosti a pro zdiraznéni svobodné viile smluvnich stran vyslovné
zminit a vysvétlit, Ze se jedna ze strany investora o p¥ispévek dobrovolny.

28 Dostupné z: http://www.obcepro.cz/datayMMR-obce-investori-web.pdf.
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5.2

USTAVNI MANTINELY (LIMITY) SPOLUPRACE HMP S INVESTORY A PRAVNI POVAHA
METODIKY

Skute¢nost, ze jsou smlouvy s investory uzavirdny vramci samostatné pusobnosti
Vv ptipadech, kdy obec vystupuje ze svého soukromopravniho postaveni a ma jako
pravnickd osoba v pravnich vztazich s ostatnimi Uc¢astniky rovné postaveni, jesté
neznamena, ze obec muze v ramci téchto pravnich vztahd vystupovat zcela libovolng.

Podle judikatury soudu totiz obec ani vpiipadé, ze vystupuje jako tucastnik
soukromopravniho vztahu, nelze vyjmout z pozadavki kladenych na spravu véci
vetejnych, nebot’ obec jako vefejnopravni korporace ma pii nakladani se svym majetkem
urcité zvlastni povinnosti, které pro ni vyplyvaji z jejiho postaveni jako subjektu vefejného
prava.®® Hospodareni s majetkem obce tak musi byt i v pfipadé soukromopravnich
vztahli co moZna nejvice prihledné, icelné a verejnosti pFistupné.*

Rovnéz US napiiklad v usneseni ze dne 25. 11. 2014, sp. zn. I1.US 2588/14 (,,Usneseni
US*) zdiirazituje, Ze pravé pii hodnoceni pravnich jednani tizemné samospravnych celkt
v soukromopravnich vztazich je nutné brat jesté dikladnéji zfetel na to, zda je jejich
postup Vv soukromopravnich vztazich souladny se zakonem, predvidatelny
a nediskriminaé&ni.!

Podle US je izemné samospravny celek totiz i pfi spravé vlastnich zaleZitosti povinen ctit
zakladni nalezitosti vykonu vefejné moci zakotvené v ¢l. 2 odst. 2 Listiny, podle kterého
lze statni moc uplatiiovat jen v pripadech a mezich stanovenych zakonem, a to zpiisobem,
ktery zdkon stanovi, a které jsou pojistkou proti vykonu liboviile ze strany vefejné moci
a vyjadtuji zakladni smysl vykonu moci, jako toliko sluzbu ob&antim. Dle piesvédéeni US
by bylo ,,v rozporu s timto zdakladnim pozadavkem, pokud by tizemni samospravny celek
| pri sprave svych vlastnich zdlezitosti postupoval diskriminacné a bez objektivniho
a rozumného odivodneni by jako ucastnik soukromopravnich vztahii odlisné pristupoval
ke srovnatelnym pripadiim.*.

US v Usneseni US ptipomnél a vyzdvihl vyznam zasady zakazu diskriminace, ktera podle
US piedstavuje samostatnou hodnotu, na niZ je vystaven demokraticky pravni stat a kterou
musi mit na zi‘eteli v§echny sloZky vefejné moci pii vSech ukonech, které v ramci
pravnich vztaha ¢ini. Obec ma totiz toliko jako vlastnik ,,specifické postaveni, které
odrazi jeho smysl a ucel v demokratickém pravnim staté.*.

7 wr

Je proto zi'ejmé, Ze i v piipadé soukromopravnich vztahi musi HMP (méstské ¢asti)
jako obec, tedy i pFi uzavirani smluv s investory ve smyslu Metodiky, postupovat
v souladu se zikonem a zpiisobem, ktery je co moZna nejvice predvidatelny
a nediskrimina¢ni.

Domnivame se proto, Ze piedem stanovena pravidla spoluprace HMP s investory
v podobé Metodiky mohou podporit poZadovanou transparentnost, predvidatelnost
a nediskrimina¢ni postup v ramci téchto pravnich vztaha v souladu s judikaturou
soudi. V tomto smyslu je ale poté nezbytné, aby byla Metodika bez vyjimek
aplikovdna na vSechny pfipady zmén izemniho planu, na které se podle Metodiky ma
Metodika vztahovat.

29 Viz rozsudek NS ze dne 8. 4. 2009, sp. zn. 28 Cdo 3297/2008.

30 Viz tamtéz.

31 Srov. usneseni US ze dne 25. 11. 2014, sp. zn. IL.US 2588/14.
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5.2.1 Metodika jako nastroj k zajisténi transparentnosti a nediskriminace

Jelikoz HMP zamysli uzavirat s investory smlouvy o jejich ptispévku do Gizemi a zadny
pravni ptredpis blize takové smlouvy s investory nereguluje, je zadouci, aby HMP tuto
formu spoluprace samo regulovalo v ramci své ptsobnosti. Aby byly naplnény vSechny
vySe vyjmenované ustavni limity spoluprace s investory, tj. transparentni, pfedvidatelny
a nediskriminaéni postup v ramci Vramci jednani s investory, méla by byt vici vSem
investorim uplatiiovana jednotna pravidla, jak jsou pfedvidana Metodikou.

Jako nejcastéjsi a nejvhodnéjsi feseni voli fada obci piijeti jednotnych pravidel, ktera maji
predstavovat zaruku predvidatelného a nediskrimina¢niho postupu vici vSem investorim
i vefejnosti v ramci jistého dohledu vetejnosti. Podle téchto pravidel, Vv praxi &asto
nazyvanych zdsady nebo metodika pro spolupraci s investory, postupuje jiz fada velkych
i mensich mést a obci v Ceské republice.

Nez je metodika obci pfijata, jeji koncepce by méla byt projednana s dotCenymi osobami,
ptipadné vefejnosti, naptiklad zastupci jednotlivych investorG a zastupci dané obce,
Vv ptipadé Prahy tak zastupci HMP a zastupci méstskych ¢asti. Obsah metodiky by mél
vzejit ze spole¢né diskuse tohoto SirSiho okruhu 0sob také z divodu, aby piijata metodika
nezavdavala podezieni z politické zvtle politickych zastupl, ktefi jsou v dobé pfijeti
metodiky u moci. Tento poZadavek je ve vztahu k obsahu Metodiky ze strany
zpracovateli Metodiky aktualné napliiovan.

Aby metodika, kterou zamysli HMP piijmout, opravdu poskytovala kyzené zaruky
predvidatelného a nediskrimina¢niho postupu v ramci jednani HMP s investory, méla by
obsahovat alesponi tyto zakladni naleZitosti:

e piedmét a ucel spoluprace s investory;

specifikace zamérd, na které se Metodika vztahuje a u kterych bude vyZadovano
uzavtit s investory smlouvu o spolupraci ve smyslu Metodiky;

e proces vyjednavani;
e formy plnéni investort; a
e zikladni smluvni ujednéani.*

Cim vice informaci a pravidel spoluprice bude metodika obsahovat, tim vice bude
obhajitelné téZ nasledné uzavirani smluv s jednotlivymi investory, nebot’ takovy postup
bude pro jednotlivé investory transparentni, predvidatelny a nediskriminacni. Lze proto
doporucit, aby byla pfijata jednotna pravidla pro spolupraci HMP s investory v ramci
rozvoje uzemi v podobé metodiky, ktera stanovi pfedem jednotna pravidla této spoluprace
vcetné zplsobu vyjednavani a procesu uzavirani smluv a alespon ramcové vymezi zakladni
smluvni podminky. Bude tak pfedem stanoveno na jisto, Ze bude vic¢i vSem zajemciim
0 vystavbu, resp. o zménu uzemniho pldnu v ur¢itém rozsahu vystupovano stejné,
respektive Ze budou mit vSichni zajemci na pocatku zahajeni spoluprace stejné podminky
ave smlouvée s nimi budou sjednany metodikou piedvidana prava a povinnosti, jakoZz i dalsi
smluvni podminky. Tento poZadavek je ve vztahu k obsahu Metodiky ze strany
zpracovateli Metodiky aktualné napliiovan.

32 Srov. Ministerstvo pro mistni rozvoj: Doporugeni pro obce v oblasti vystavby a uzavirani smluv s investory, ISBN: 978-80-
7538-231-3.
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5.2.2 Pravni povaha metodiky

Zadny pravni predpis piijeti obdobné metodiky nepfedpovida, ale zaroven zadny pravni
ptedpis jeji prijeti nezakazuje. Jedna se proto 0 zcela dobrovolny akt pfijimany v rdmci
samostatné pusobnosti obce. Aby byla metodika pro jednani obci interné zavazna, méla by
byt schvalena zakonem piedvidanym zpisobem, ktery ji interni zavaznost pro obec
propuj¢uje, a to v idealnim piipadé usnesenim zastupitelstva.

Projednani a schvaleni metodiky zastupitelstvem posiluje transparentnost a legitimitu
pfijeti metodiky i nasledné spoluprace s investory i z toho divodu, ze jednani zastupitelstva
je vefejné, a tudiz se projednani metodiky muize ucastnit i vefejnost. Diveéryhodnost
metodiky posiluje i skute¢nost, ze o jejim pfijeti (resp. pfijeti usneseni) rozhoduje
zastupitelstvo na zakladé svobodného hlasovani jednotlivych zastupitelt, ktefi jsou povinni
vykonavat svou funkci v zajmu HMP a jeho obCant a nejsou pii hlasovani vazani zadnymi
ptikazy. Takto schvéalend metodika by méla byt nasledné fadné€ uvetejnéna, aby se s ni mohl
kdokoliv seznamit.

Domnivame se proto, Ze zamySlena spoluprace sinvestory na zakladé predem
schvalené a zvefejnéné metodiky miize vést jistym zpisobem téZ k vyloudeni rizika
pripadného podezieni z korupce nebo podjatosti obce pii spolupraci s investory pri
zménach tzemniho plinu a navazujici vystavby. AvSak pouze za predpokladu,
Ze metodika bude pro obec interné zavazna a bude zakotvena povinnost podle
metodiky Vv urditych piipadech postupovat, a Ze tato metodika bude nalezité
uveiejnéna.

5.2.3 Interni zavaznost metodiky

Jak je uvedeno vyse, metodika neni zdvaznym pravnim predpisem. Aby vSak metodika
naplnila svlij GcCel a zaroven byly dodrzeny veskeré vyse uvedené zasady, tj. zasada
predvidatelného a nediskrimina¢niho pfistupu k jednotlivym investorim, méla by byt
metodika zavazna alespon interné pro HMP.

Aby byl postup HMP (méstskych ¢asti) vici jednotlivym investortim, ale téz vefejnosti,
predvidatelny, méela by byt interni zavaznost metodiky ,,neautoritativné* stanovena alespon
v metodice samotné. Je ne€kolik moznosti, jak lze interni zavaznost metodiky stanovit.
V metodice lze stanovit, ze se podle metodiky bude postupovat povinné napiiklad:

(i) v pfipadé kteréhokoliv zaméru, ktery vyZaduje zménu Gizemniho planu;

(i) v pfipadé zaméru o stanovené vyméfe pozemku, ktery vyzaduje zménu tzemniho
planu a v ostatnich ptipadech by byla metodika pouze doporucujicim aktem;

(iii) v pfipadé zaméru spliujicich ur¢ité parametry a ktery vyzaduje zménu uzemniho
planu a v ostatnich ptipadech by byla metodika pouze doporucujicim aktem.

Vyse jsou rozvedeny nékteré moznosti, jak 1ze interni zavaznost metodiky stanovit, avSak
je mnoho jinych variant, jak tuto zavaznost nastavit s ohledem na potfeby HMP.

Ostatn¢ interni zavaznost metodiky miZze byt zakotvena jiZ v usneseni zastupitelstva,
kterym bude metodika pfijata. V usneseni zastupitelstva HMP (méstské casti) by totiz
nemusela byt pouhd formulace ohledné piijeti metodiky, ale zaroven by v ném mohlo byt
uvedeno, ze HMP (méstské ¢asti) je povinno dle této metodiky postupovat pii spolupraci
sinvestory vzdy, nebo alespon ohledné¢ zameért spliujicich v metodice stanovené
parametry (viz vyse). Domnivame se, Ze stanoveni interni zavaznosti metodiky na urcité
zamery by mélo byt pro posileni piedvidatelnosti postupu pii jednani s investory zakotveno
jiz v usneseni zastupitelstva o piijeti metodiky a soucasné nasledné i vyslovné v metodice
samé.
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5.3

S ohledem na dodrZeni co moZna nejvice transparentniho a piredvidatelného postupu
doporucujeme zavést interni zavaznost metodiky pro obec alespoii ohledné vybranych
zamériu a ohledné zbyvajicich stanovit tento postup jako doporucujici. V kazdém
pripadé by v metodice mélo byt vyslovné a precizné definovano, na jaké zaméry
(o kterych parametrech) metodika dopada a vici kterym zamérim ma pouze
doporucujici charakter. Zaruky nejbezpec¢néjSiho postupu predstavuje zakotveni
interni zavaznosti metodiky pro obec jiZ v usneseni zastupitelstva, kterym bude
metodika prijata, a jehoZ bude metodika piilohou.

V pripadé, Ze by byla metodika pouze doporucujicim dokumentem, podle kterého by
mélo HMP (méstské ¢asti) pouze mozZnost na zakladé svého volného uvazeni v ramci
spoluprace s investorem postupovat, existovalo by zna¢né riziko nerovného pristupu
vi€i jednotlivym zajemcim o vystavbu, resp. o zménu uzemniho planu. V takovém
pripadé se zvySuje téZ riziko napadnutelnosti jednotlivych smluv a téZ mira podezieni
z korupce ¢i podjatosti v navazujicim Fizeni. Metodiku bez interni zavaznosti pro
obec u urditych jasné specifikovanych zaméri 2z uvedenych divoda proto
nedoporucujeme.

ZAVAZKY HMP (MESTSKYCH CASTI) V RAMCI SPOLUPRACE S INVESTORY

Smlouvy s investory jsou obcemi uzavirany v ramci samostatné pisobnosti a obce v tomto
vztahu vystupuji v ramci svého soukromopravniho postaveni. Tomu odpovida také povaha
zavazku, ke kterym se miZze obec ve smlouvé s investorem v ramci této spoluprace zavazat.
Jak jiz bylo nastinéno shora, obec se mlize ve smlouvé s investorem zavazat pouze
K pravnimu jednani, v rameci kterého vystupuje jako subjekt soukromopravnich vztahd,
nikoliv jako nositel vefejné moci, kdy nevystupuje vici jednotliveim v rovném postavent,
ale autoritativné o né¢em rozhoduje nebo néco stanovi.

Povaha zavazki obce se 1isi podle toho, v jaké fazi spoluprace je smlouva s investorem
uzavirana. Smlouva totiz muze byt uzaviena bud’.

(i) v dobg, kdy dotcené tzemi jesté neni pro realizaci navrhovaného zaméru piipraveno
a bude nejprve nutné vést fizeni o zméné tzemniho planu, nebo

(ii) ve fazi, kdy zamér zadatele je jiz v takovém stadiu, Zze bude podana zadost o vydani
rozhodnuti dle stavebniho zakona.

Zjednodusené feceno, obecné se ani v jedné z téchto forem spoluprace nemuze obec
zavazat k vysledku, ale pouze k tomu, Ze Vv ramci svého soukromopravniho postaveni
zameér podpoii a nebude se proti nému branit naptiklad z pozice Gcastnika izemniho fizeni

apod.

Jelikoz se jedna o dlouhodobou spolupraci s investorem, méla by metodika upravovat

alespofi ramcové téz spolupraci ve stadiu fizeni u stavebniho Gfadu. V soucasné dobé rada

méstskych ¢asti ma své zasady pro spolupraci s investory u zamért, které nevyzaduji
zmeénu Uzemniho planu. V idealnim pfipadé by meéla byt pravidla pro spolupraci

Sinvestory, aZ bude pfijata metodika, ve vSech méstskych Castech jednotna, aby

neexistovaly nediivodné rozdily pro jednotlivé investory mezi jednotlivymi méstskymi

¢astmi. Rozumime, ze dosdhnout shody v této Casti, kdy v ramci fizeni pfed stavebnim
ufadem lezi jadro spoluprace zejména na mestskych ¢astech, by bylo velice slozité. Nize
proto uvadime nékteré moznosti, jak lze tuto problematiku fesit.

(i) Pokud bude dosazeno shody v jednotlivych méstskych castech a HMP, 1ze v metodice
upravit podrobné fazi spoluprace v ramci zmény izemniho planu a nasledné i v ramci
fizeni pred stavebnim tfadem, pfi¢emz metodika by se uplatnila jednotné na v§echny
zamery, kter¢ spadaji do plsobnosti metodiky, pro vSechny méstské ¢asti. Metodika
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by tak u zaméru, které spadaji do jeji plisobnosti, nahradila vSechny soucasné zasady
meéstskych Casti, ktera za ucelem spoluprace s investory pfijaly jednotlivé mestské
casti.

Toto feSeni by bylo samozfejmé idealni, nejvice transparentni, predvidatelné
a nediskriminacni pro vSechny investory na celém uzemi HMP. Je také nepochybné,
ze toto feSeni by bylo preferovano i ze strany investort, ktefi by tak méli stejné
transparentni a nediskrimina¢ni podminky pro spolupraci s HMP a méstskymi ¢astmi
na celém Gzemi HMP. Zaméry, které by nespadaly do piisobnosti Metodiky, by pak
mohly zlstat v feSeni pouze na konkrétni méstské casti.

(if) Spoluprace s investory ve fazi pfijeti zmény tzemniho planu by byla upravena

v metodice, ve které by bylo vyslovné stanoveno, Ze spoluprace v rdmci fizeni pied
stavebnim Gfadem je upravena v zasadach jednotlivych méstskych ¢asti. Metodika by
vSak meéla obsahovat alespoit zakladni pozadavky a parametry spoluprace
s investorem ve fazi fizeni pfed stavebnim uradem. V pfipadé rozporu metodiky se
zasadami mestské Casti by méla mit pfednost metodika, coz by bylo nutné vyslovné
zakotvit v metodice.
V takovém piipad¢ ale vyvstava otazka, jak by se postupovala v ptipadech, kdy by se
zameér tykal méstské Casti, ktera zadna takova pravidla nema. Pro tyto ucely by bylo
mozné stanovit pravidla pro spolupraci s investory ve fazi fizeni pfed stavebnim
ufadem piimo v metodice. V takovém ptipadé by ale mohlo vzniknout také riziko
nerovného pristupu viéi investorim na urovni jednotlivych méstskych ¢asti.

Bez ohledu na to, podle jakych pravidel se bude v té které fazi spoluprace postupovat,
by méla smlouva s investorem uzavi‘ena podle Metodiky v idealnim pFipadé pokryvat
jak fazi spolupriace pri zméné uzemniho plinu, tak alespoii ramcové rovnéz
spolupraci ve fazi Fizeni pi‘ed stavebnim uiradem. V Zadném pripadé se nesmi HMP

ani méstska ¢ast zavazat k omezeni pravomoci a pisobnosti vlastnich organu pri
vykonu vefejné moci.*

5.3.2 Limity zavazki HMP (méstskych ¢asti) ve smlouvach s investory

V ptipadé, Ze je smlouva uzavirdna pied pfijetim zmény Uzemniho planu, resp. pied
zahajenim procesu pofizovani zmény uzemniho planu, mize se HMP (méstské Casti)
zavazat pouze k jednani, ve kterém nevystupuji mocensky. HMP se mtlize zavazat naptiklad
k tomu, Ze na zékladé podnétu investora zafadi navrh na zménu uzemniho planu na
program projednani této zmény zastupitelstvem HMP. NemiiZe se vSak jiz zavazat k tomu,
7e takto navrhovana zména bude nakonec zastupitelstvem HMP pfijata.

V ramci fizeni pred stavebnim uUfadem Se pak mtze HMP a méstské Casti zavazat
k vynalozeni veSkerého sili v ramci jejich samostatné ptisobnosti, kdy budou v fizeni
vystupovat jako ucastnik fizeni (napf. poskytnuti souhlasu se stavebnim zamérem, uzavieni
potiebnych smluv pro realizaci zaméru apod.), a také naptiklad k tomu, Ze se proti zdmeéru
nebudou branit v pfipadé, Ze zamér bude odpovidat pfedem odsouhlasené podobé (podoba
zaméeru muze byt uz obecné specifikovana ve smlouvé s investorem uzaviené ve smyslu
Metodiky). Pritom se mohou zavazat pouze k takovému jednani v ramci samostatné
pusobnosti, které nebude jakkoliv zasahovat do rozhodovaci pravomoci stavebniho ufadu
a které necini ze svého vrchnostenského postaveni. Takovym dovolenym zavazkem muize
byt naptiklad zavazek poskytnout ze strany HMP (méstské casti) veskeré pozadované

3 ZAHUMENSKA, Vendula, David ZAHUMENSKY, Petr SVOBODA a Petra HUMLICKOVA. Smlouvy o rozvoji tizemi
obci: kdyz je investor za humny. Praha: Wolters Kluwer, 2019. Pravo prakticky. ISBN 978-80-7598-597-2, s. 63.
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souhlasy vramci fizeni pfed stavebnim ufadem, jako souhlasy vlastnikii pozemki
a sousednich pozemki, a zavazek neklast v fizeni prekazky.

Vyse uvedené potvrdil téz NS v piipadé obce Cernolice, ktera se ve sponzorské smlouvé
S investorem zavazala k tomu, Ze Vramci své samostatné plsobnosti zaradi dotéené
pozemky do izemniho planu jako pozemky stavebni a Ze v ramci fizeni pfed stavebnim
ufadem udéli souhlas s vydanim tzemniho a stavebniho rozhodnuti a ze nebude klést
v ramci realizace projektu zadné piekazky. Nikoliv tedy k tomu, Ze timto zpisobem bude
uzemni plan schvélen nebo ze budou pfedmétna rozhodnuti vydana.

V rozsudku NS ze dne 11. 3. 2020, &. j. 21 Co 240/2019- 255 (,,Rozsudek Cernolice®)
doSel NS k v té dob¢ celkem prelomovému zavéru ohledné role obce ve fazi izemniho
planovani (pofizovani zmény uzemniho planu), kdyz konstatoval, ze ,,Tato smlouva neni
ani v rozporu s pravnimi predpisy. Obec je oprdvnéna zavazovat se v rozsahu své
samostatné piisobnosti, coz také ve sponzorské smlouvé ucinila, kdyZ se zavazala pouze
K zaifazeni pozemkii jako stavebnich do izemniho plinu, avSak nezavdzala se k tomu, Ze
takovymto zpitsobem bude uzemni plin schvdlen. Ani jeji zdvazek vydat sponzorovi
souhlas s vydanim uzemniho a stavebniho rozhodnuti pro stavbu rodinnych domii
a zavazek nekldst projektu Zdadné piekdaZky neni v rozporu s pravomoci v rozsahu jeji
samostatné piisobnosti.*

Z Rozsudku Cernolice plyne, Ze obec miize uzavirat smlouvy s investory, aviak v ramci
téchto smluv se mize zavazovat pouze k pravnimu jednani, kdy vystupuje jako subjekt
soukromopravnich vztaht, nikoliv jako nositel vefejné moci.

Moznost obce zavazat se ve smlouvé s investorem kudéleni souhlasu jako souhlasu
vlastnika pozemku s uréitym zamérem potvrdily soudy jiz diive, naptiklad NS v rozsudku
ze dne 28. 5. 2014, ¢. j. 22 Cdo 607/2014, ve kterém NS mimo jiné akcentoval skute¢nost,
ze rozhodnuti ohledn¢ udéleni 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.

Z vyse uvedeného plyne, Zze se HMP (méstské ¢asti) mohou ve smlouvé s investorem
zavazat k jednani, kdy nevystupuji ze svého vrchnostenského postaveni, a to naptiklad:

(i) v ptipadé potieby zmény tizemniho planu se mohou zavazat zafadit dotcené pozemky
investora do zmény uzemniho planu a nasledné podat navrh na zafazeni zmény
uzemniho planu v pozadované podobé jako bod projednani na zastupitelstvo, ale
nikoliv ze bude zména izemniho planu pfijata;

(if) v ramci fizeni o vydani tizemniho rozhodnuti, spole¢ného nebo stavebniho povoleni
se muze HMP nebo méstska ¢ast zavazat k udéleni souhlasu jako vlastnik pozemku
¢i jako ucastnik daného fizeni nebo se jako ucastnik fizeni vzdat prava uplatiovat
Vv fizeni namitky ¢i opravné prostiedky proti rozhodnuti, v takovém piipad€ nesmi byt
zasahovano do rozhodovaci pravomoci stavebniho ufadu vramci prenesené
pusobnosti.

V piipadé, Ze se bude ve smlouvé zavazovat K plnéni téZ HMP a méstska cast,
je nezbytné jejich zavazKky ve smlouvé precizné a jednoznacné urcit, aby nemohla byt
smlouva zpochybnéna, nebo aby smlouva nevyvolala riziko podjatosti, korupce,
¢i pirekrocenti, resp. zneuZiti pravomoci.

Pro tucely spoluprace s investory doporucujeme ve smlouvé s investorem vyslovné
zakotvit vyhradu, Ze HMP (méstska ¢ast) nenese odpovédnost za pripadné neprijeti
zmény uzemniho planu, ani za pripadné nevydani izemniho rozhodnuti, spole¢ného
nebo stavebniho povoleni. Vzhledem k tomu, Ze povinnost investora plnit (poskytnout

7 o rwe

prispévek) by méla dospét jiz v okamzZiku nabyti uc¢innosti zmény uzemniho planu,
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54

pripadné nabyti ucinnosti zmény uzemniho plianu, doporucujeme pro ucely
pripadného zamitnuti Zadosti investora o vydani jakéhokoliv rozhodnuti stavebniho
uradu ve smlouvé téZ vyslovné uvést, Ze pripadné nevydani jakéhokoliv navazujiciho
rozhodnuti neni diivodem pro odstoupeni investora od smlouvy a Ze investor nema
narok na vraceni jiZ poskytnutého plnéni a jeho povinnost plnit podle smlouvy stale
trva. Samotné povoleni zaméru ¢i jeho realizovatelnost musi byt vyluénym rizikem
investora a nesmi mit negativni vztah k poskytnuti piispévku investora ve prospéch

HMP.

FORMY PLNENI INVESTORA V RAMCI SPOLUPRACE

Vzhledem k tomu, Ze v ramci spoluprace s HMP se budou investofi zavazovat k podileni
se na budovani vefejné infrastruktury, at’ uz formou penézitého nebo nepenézitého plnéni,
je nezbytné pro tyto ucely vymezit, co se vefejnou infrastrukturou rozumi. Pojem vefejné
infrastruktury vymezuje ustanoveni § 2 odst. 1 pism. n) stavebniho zakona jako pozemky,
stavby a zafizeni zfizované nebo uzivané ve vefejném zajmu, konkrétné pak pozemky,
stavby a zafizeni:

a) dopravni infrastruktury, naptiklad stavby pozemnich komunikaci, drah, vodnich cest,
letist’ a s nimi souvisejicich zafizeni;

b) technicka infrastruktury, kterou jsou vedeni a stavby a s nimi provozné souvisejici
zatizeni technického vybaveni, naptiklad vodovody, vodojemy, kanalizace, Cistimy
odpadnich vod, stavby ke snizovani ohrozeni tzemi Zivelnimi nebo jinymi
pohromami, stavby a zafizeni pro nakladani s odpady, trafostanice, energetické
vedeni, komunikacni vedeni vetfejné komunikacni sité a elektronické komunikaéni
zafizeni vefejné komunikacni sité, produktovody a zasobniky plynu;

C) obcanského vybaveni, kterym jsou stavby, zafizeni a pozemky slouZzici napiiklad pro
vzdélavani a vychovu, socialni sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu,
vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva;

d) vefejné prostranstvi, ¢imz se rozumi vSechna namésti, ulice, trzisté, chodniky, vetejna
zelen, parky a dalsi prostory ptistupné kazdému bez omezeni, tedy slouzici obecnému
uzivani, a to bez ohledu na vlastnictvi k tomuto prostoru®*

Konkrétni potieby se pak lisi v kazdé jednotlivé obci, kazda obec ma své specifické potteby
a nedostate¢né kapacity v jiné oblasti vetejné infrastruktury.

Pravé prostiednictvim jednotnych pravidel, jako je Metodika, lze konsolidované a vefejné
vyjadtit zajmy HMP a zajmy jeho obCanli a informovat tak vSechny zajemce o vystavbu
(investory) o podminkach rozvoje uzemi a vystavby na tizemi HMP a jednotlivych
meéstskych casti. V Metodice by tak nemélo chybét vymezeni konkrétni vetejné
infrastruktury, na jejimz budovani nebo dotvoreni by se mél investor v souvislosti
s realizaci zamysleného zaméru podilet. Proto je téZ nezbytné dtlezité, aby byla Metodika
nalezité zvefejnéna a bylo v ni vyslovné¢ stanoveno, na které ptipady se aplikuje a rovnéz
zdiraznéno, ze se stanoveny postup uzije vici vSem zajemcum o vystavbu stejné, aby bylo
predejito jakymkoliv pochybnostem 0 piipadném diskrimina¢nim jednani vici jednotlivym
investortim.

V metodice musi byt jasné stanovena i forma plnéni, kterym se bude investor podilet
na rozvoji verejné infrastruktury a rozvoji izemi. Obecné lze pripustit plnéni jak
vV penéZité, tak nepenézité formé, ale v kazdém pripadé se musi jednat o plnéni

34 Viz § 34 zakona ¢&. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich piedpisi.
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primérené a oduvodnéné. V metodice by mél byt uveden i zpusob stanoveni vyse
tohoto prispévku.

54.1 Penézité plnéni

Primarni ucel penézitého plnéni, jako jedné z forem participace na rozvoji prostiedi, které
ma investor zajem pro svij projekt vytéZzovat, 1ze chapat zejména jako prostiedek sanace
disledkt infrastrukturniho vytizeni dané lokality.

Bez ohledu na to, ze v metodice zamyslena jednordzova povinnost nepenézitého plnéni ve
formé¢ vybudovani nové infrastruktury, ¢i rekonstrukce stavajici, nebo kultivace okoli
projektu, ma zasadni vliv na kvalitu Zivota v dané¢ oblasti, nelze opomenout fakt, Ze
dlouhodobé zvysené vytizeni SirSiho radiusu, jiz pfimo nesouvisejiciho s projektem, bude
trpét zvySenym opotiebenim rovnéz.

Takové opotiebeni, v komparaci pied a po vystavbe projektu, je tedy zakladnim defini¢nim
prvkem, jezZ by mél ovliviiovat miru odpovédnosti investora, kterd se ve vysi vysledné
povinnosti penézitého plnéni vici meéstské casti, ve které je projekt planovan,
prosttednictvim HMP projevi. Nastroji, resp. piispévkovymi organizacemi, ¢i pravnickymi
osobami schopnymi definovat piedpokladanou zatéz jednotlivych typid infrastruktury,
HMP disponuje (TSK, IPR atd.).

Komparativni metoda ma totiz zpasobilost vyloucit z takové odpovédnosti za ,,opotiebeni
lokality*, které by nastalo bez ohledu na realizaci projektu. Rovnéz muze nastat situace, ze
projekt bude realizovan v misté, které je na vy$s$i miru vytizeni pfipraveno, a to napiiklad
z diivodu vytizeni jinymi jiz zahdjenymi projekty (Prazsky, pfipadné¢ méstsky okruh,
obchodni centra, Metro apod.). Takto definovana proménna mize byt zptisobild nastavit
objektivni hodnotu koeficientu, jez by mél v modelu vypoctu pusobit.

Do modelu vypoctu penézitého plnéni je z objektivniho diivodu mozné zapocitat i dalsi
determinant, a to miru zhodnoceni nemovitosti v misté, které vyzaduje pro realizaci
projektu zménu izemniho planu. Pravé tento aspekt je zasadnim v mys$lence kontribuce,
kdyz HMP na zdklad¢€ navrhu méstské Casti, ktera takto ¢ini na zdklad€ navrhu soukromé
osoby investora, se nepiimo podili na zisku nevetejné entity, coz je zcela mimo vefejny
zajem, a to minimalné z toho divodu, Ze zadny jiny divod pro takovou zménu tzemniho
planu v pfedchozim obdobi neméla. Skutecnost, Ze o takové zméné rozhoduje kolektivni
zastupitelsky organ, sdm o sob¢€ nestaci. Ve prospech vetejného zajmu plsobi totiz prave
povinnost, aby jednani méstské ¢asti, resp. HMP vedouciho ke zhodnoceni soukromého
majetku nepisobilo jednostranné a mélo pozitivni vliv i na, do projektu nezainteresované,
obyvatele. Pfijem méstské casti, resp. HMP automaticky alokovany na sanaci, ¢i rozvoj
uzemi jiz tento problém zhojuje. Zhodnoceni se vypocita ze zmény hodnoty pozemku pied
realizaci projektu, a to v pfimé navaznosti na miru zmény uzemniho planu, vyvolané
podnétem investora.

Méstské casti, resp. HMP jsou povinny analyzovat miru dlouhodobého opotiebeni
infrastruktury, ¢i objektivni zmény kvality Zivota obyvatel v dané oblasti v pFimé
navaznosti na vznik projektu investora. Takto vycislené zvySené naklady se mohou
promitnout do vySe penéZitého plnéni investora vii¢i méstskym ¢astem, resp. HMP.
K témto nakladiim investora se mizZe p¥ipocist i urcity odvod z podilu ze zisku
investora piimo zpiasobeného zménou twzemniho plinu zahrnujiciho pozemek
investora, ktery byl realizovany na zakladé podnétu takového investora.

19/53



HAVEL & PARTNERS s.r.0
advokatni kancelar

5.4.2 Nepenézité plnéni

Pokud bude ve smlouvé sjednano plnéni investora ve form¢ nepenézité¢ho plnéni, zavaze
se investor k vybudovani potfebné infrastruktury, kterou nasledné prevede do vlastnictvi
HMP nebo si ji ponecha ve svém vlastnictvi a tuto infrastrukturu sam provozuje.

V piipadech, kdy je nasledné investorem vybudovana infrastruktura prevadéna
do vlastnictvi HMP, musi byt podminky tohoto pievodu piedem fadné stanoveny
ve smlouvé¢ uzavirané s investorem ve smyslu Metodiky. HMP je totiz jako obec povinno
predem posoudit, zda je pfevod takové infrastruktury do jeho vlastnictvi potiebné a vhodné.
JelikoZ je provozovani infrastruktury nakladné, je nezbytné peclivé zvazit rovnéz financni
dopady na majetek HMP, ktery je HMP povinno chranit a vyuzivat jej hospodarné a ucelné.

Pravidla pro prevod investorem vybudované infrastruktury by méla byt alespon zakladnim
zpusobem predem stanovena jiz v Metodice a dale konkretizovana ve smlouvé
s investorem, ve které by byla zohlednéna specifika kazdého jednotlivého ptipadu.

Ve smlouvé s investorem by mélo byt v takovém piipadé ujednana povinnost k uzavieni
takové smlouvy v budoucnu, tj. v okamziku vybudovani pozadované infrastruktury.
Predmétem smlouvy s investorem by mély byt i zakladni parametry takové smlouvy o
ptevodu dané infrastruktury na HMP. Jelikoz je HMP izemné samospravnym celkem,
nepodléha pievadéna infrastruktura pii prevodu dani z nabyti nemovité véci ve smyslu § 6
odst. 1 pism. c¢) zakonného opatieni senatu ¢. 340/2013 Sb., 0 dani z nabyti nemovitych
véci, ve znéni pozdéjsich predpist.

Nabyvatelem majetku mtize byt pfimo méstska ¢ast, ktera miize nabyvat majetek, ale na
zaklad¢ § 34 odst. 5 ZHMP vzdy do vlastnictvi HMP. Dnem nabyti majetku do vlastnictvi
HMP se tento majetek dle predmétného ustanoveni svétuje mestskym Castem.
Nabyvatelem miize byt také pfimo HMP, které zfejmée nasledné nabyty majetek sveii ve
smyslu § 19 odst. 4 ZHMP do spravy méstské ¢asti, na jejimz uzemi se vybudovana
infrastruktura nachazi a jejiz potfeby tak bude uspokojovat. Bude tedy zalezet zpravidla na
tom, kdo bude smluvni stranou smlouvy s investorem a jak budou podminky ptevodu
v konkrétnim ptipadé stanoveny.

Aby byl dodrzen pozadavek na hospodarné a ucelné vynakladani vefejnych prostiedkd,
melo by HMP souhlasit s prevzetim vetejné infrastruktury budované investorem pouze za
ptedpokladu, ze bude vybudovana infrastruktura zcela odpovidat pfedem stanovenym
pozadavkim dle pravnich ptedpist, Ceskych technickych norem, uzemniho planu,
pozadavkim stanovenym v metodice a zejména v uzaviené smlouve. A dale za
ptedpokladu, ze bude vybudovéna v pfedem stanovené kvalité. Kvalitu plnéni by mélo
HMP (méstské casti) prubézné kontrolovat. Skutecnost, ze infrastruktura odpovida
vyjmenovanym podminkam, mtize byt stvrzeno naptiklad v predavacim protokolu. Pro tyto
ucely je mozné si pro tyto ucely nechat téz zpracovat odborny posudek.

r oW

HMP (méstské ¢asti) je povinno v ramci jednani s investorem peclivé zvazit, jaké
finan¢ni dopady bude mit budovana infrastruktura na majetek HMP, aby bylo
zajisténo ucelné a hospodarné nakladani s timto majetkem. Pro pripady plnéni
investora nepenéZitou formou, tj. vybudovani ur¢ité infrastruktury, je proto nezbytné
predem stanovit alespon zakladni pravidla a parametry budované infrastruktury
Vv metodice a nasledné ve smlouvé s investorem stanovit poZadavky a parametry
budovani infrastruktury vcetné nasledného pievodu do vlastnictvi HMP.
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ZPUSOB NAKLADANI S PRISPEVKY VE FORME PENEZITEHO PLNEN{

Jak bylo zminéno v bodu 5.4.1, penézité plnéni ziskané a) z vypoctené miry dlouhodobého
opotfebeni stavajici infrastruktury a b) miry zhodnoceni pozemku investora, je nutné
vynalozit na snizeni vlivu negativnich externalit vyplyvajicich z existence projektu, a to
pfimo v misté, kde takové vlivy pisobi, tedy v méstskych castech.

Aktudln€ se na sanaci infrastruktury a na investice vilbec alokuji prostfedky nékolika
zpisoby. Prvnim z nich je alokace piimo v pfislusnych rozpoctovych kapitoladch rozpocti
meéstskych ¢asti, resp. HMP ve formé¢ tzv. kapitalovych vydaji. Dalsim zptisobem, jenz je
meéstskymi ¢astmi vyuzivan v piipadech, kdy z objektivnich diivodd neni mozné udrzet
rozpoCtované financovani investic pouze z prostfedki meéstské casti, jsou ucelové
investi¢ni dotace poskytované HMP, nebo prostiedky ze spolufinancovani operacnimi
programy EU administrovanymi HMP.

Na troven infrastruktury maji nemaly vliv i bézné vydaje méstskych ¢asti ¢i HMP. Tyto
pokryvaji naptiklad béznou udrzbu, jakou je pro ilustraci seCeni travy na méstskych
pozemcich, ¢i ¢isténi chodnikll, nebo silnic. Tyto vSak nelze povazovat za vhodny cil
alokace za i¢elem plnéni funkce rozvoje izemi.

Vyse uvedené informace by takto mohly vést k ivaze, Ze nejefektivnéj$im zplisobem, jak
dosahnout o¢ekavaného ucinku, je alokovat tyto piijmy piimo v rozpoctech méstskych
¢asti. Vefejné dostupné Zpravy o plnéni rozpoctu a vyucétovani vysledkii hospodateni hl.
m. Prahy, zkracen¢ zavérecné Uty vSak ukazuji, ze Cerpani rozpoctu kapitalovych vydaja,
tj. prostiedkti uréenych na budovani nové infrastruktury ¢&i rekonstrukce ma sestupnou
tendenci. V roce 2018 dokazaly méstské ¢asti vyCerpat néco malo vic nez polovinu (55,27
%) kapitalovych vydajii nastavenych v upraveném rozpoctu. O rok pozdéji se situace
zhor$ila na uroven 47,41 %. Zévéreny ucet pro rok 2020 sice jeSté neni vefejny, ale
z pololetnich vysledka (15,59 %) je zfejmé, Ze propad schopnosti efektivné investovat na
urovni méstskych ¢asti se nadale zhorsuje, a to dokonce za soucasné tendence snizovani
vyse rozpocCtovanych kapitadlovych vydaji. Lze tedy tvrdit, ze v ptipadé, kdy by byla na
investice alokovana kazdy rok stejnd castka, jednalo by se o propad daleko strméjsi.
V absolutnim vy¢isleni se v této chvili mize jednat o pfibliznou ¢astku 3 mld. K¢. Opacnou
tendenci maji naopak bézné vydaje, které meziro¢n¢ rostou. Podrobnymi udaji disponuje
Odbor rozpoc¢tu MHMP.

Z vyse uvedeného tedy vyplyva, Ze alokace prijmi z kontribuce piimo do rozpocti
méstskych ¢asti je z hlediska efektivity jejich vyuZiti nespravna, jelikoz ty by je pri
aktualni c¢asteéné ztraté schopnosti investovat, nebyly schopny svelkou
pravdépodobnosti vyuzit. To by ale bylo v pifimém rozporu scilem a ucelem
Metodiky, kterym je cileny a rychly navrat téchto prostiedki do dotteného izemi.

55.1 Formy spravy pfijmu z kontribuce

Do rozvoje izemi méstskych ¢asti v§ak investuje i HMP, napt. jako poskytovatel uc¢elovych
investi¢nich dotaci, jako samotny realizator investic, které jsou nasledné pievedeny do
spravy meéstské casti. HMP rovnéz nese nékteré naklady na udrzbu a podobné vydaje
spadajici do definice béZnych vydajd. Hranice mezi HMP a méstskymi ¢astmi z hlediska
vynakladani prostfedkid v konkrétnich lokalitach neni tedy rozhodné jednoznacna. Pravé
Z této skute¢nosti lze dovodit dalsi alternativu pro vhodnou alokaci pfijma z kontribuce,
a to do rozpoctu HMP, které by pro tento ptipad mohlo poslouzit jako tzv. administrator.

Fond kontribuce

Podle § 59 odst. (2) pism. 1) ZHMP: ,, Zastupitelstvu hlavniho mésta Prahy je vyhrazeno
zFizovat a rusit trvalé a docasné penézni fondy hlavniho mésta Prahy, ... "
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HMP tuto kompetenci vyuziva napiiklad v pfipadé ztfizeni Fondu rozvoje dostupného
bydleni, do kterého jsou evidovany ptijmy z prodeje bytovych domt nesveétenych Statutem
hl. m. Prahy méstskym castem hl. m. Prahy, pfevedené ze zdatiované Cinnosti HMP.
Z téchto pfijml je nésledné financovano pofizovani bytovych kapacit pro socialné
potiebné.

Cinnost takového fondu je definovana statutem, ktery miZe transparentné stanovovat
nediskrimina¢ni podminky pro ziskani prostiedki ziskanych z pfijmt z kontribuce. Takové
podminky by mély zohlednovat, zda méstska ¢ast zadajici o prostiedky z takového Fondu
kontribuce pfispéla k jejich ziskani svoji ptedchozi ¢innosti viici investortim, a pokud ano,
jaky je v evidovanych prosttedcich podil ptislusny k zadajici méstské Casti. Statut by mél
jasné vymezit ucely, na ktery lze prostiedky Cerpat. Dale je Zadouci prioritizovat jednotlivé
zaméry uziti téchto prostiedki zejména na zaklad¢ pripravenosti projektti a jejich
vyznamem pro dané uzemi.

Zamysleny Fond kontribuce by mélo mit moznost uzivat, a to vyhradné pro investice
do rozvoje daného izemi, i HMP. Takové nastaveni by totiz umoznilo mnohdy velmi
zadouci dokryti vydaji na strategické stavby v daném uzemi zpusobilé dlouhodobé prispét
k jeho rozvoji, naptiklad v piipadé planované vystavby Metra D.

O kone¢ném ptidéleni prostifedkd z Fondu kontribuce rozhoduje zastupitelstvo HMP.

Akciové spole¢nosti

HMP zfizuje pro plnéni rtznorodych cinnosti pravnické osoby, resp. prispévkové
organizace. Pro ucel uziti ptijmt z kontribuce ptipada v tivahu existujici TRADE CENTRE
PRAHA a.s., nebo alternativné ziizeni nové se specifickym nastavenim pro rozvoj izemi
meéstskych ¢asti.

V poslednim desetileti prevadi HMP vSechny svoje piispévkové organizace zodpovédné
za komunikace, infrastrukturu ¢i IT na akciové spole¢nosti. Fakticky zistal pouze Institut
planovani a rozvoje hl. m. Prahy v ptivodni formé, jelikoZ neni primarné uréen pro
vystupovani v obchodnich vztazich.

Podle § 420 odst. 1 obcanského zakoniku je definice podnikatele popsana takto: ,, Kdo
samostatné vykonava na vlastni ucet a odpovédnost vydélecnou cinnost Zivnostenskym
nebo obdobnym zpiisobem se zamérem cinit tak soustavné za ucelem dosaZeni zisku,
je povazovan se ziretelem k této Cinnosti za podnikatele. *

Pravnickd osoba v podobé akciové spolecnosti je tedy bez ohledu na rozhodnuti
zastupitelstva vazana Ktvorbé zisku, resp. k hospodafeni takovym zplsobem, aby
nedochdzelo k védomé ztraté. To vSak mize znamenat problém, pokud investice, ktera
bude ¢inéna pouze za ucelem veiejného zajmu, jako napt. détské hiisté, nebude vykazovat
zadny vynos, nebo pouze minimalni.

Nada¢ni fondy

Jako dalsi alternativou se nabizi zfizeni nada¢niho fondu, ktery, jak vyplyva z jeho
podstaty, se ziizuje pouze K tcéelu spoleCensky nebo hospodaisky uzite¢nému (§ 394 odst.
1 ob¢anského zakoniku).

Bez ohledu na vhodnost této pravni formy, je zkuSenost, zejména HMP s Cinnosti
nada¢nich fondd ne piili§ presvédéiva. Clenstvi ve spravnich radach téchto nadaénich
fondi zastavaji vétSinou zastupitelé, a jiné nominované osobnosti, které tuto Cinnost
vykonavaji vedle svého hlavniho zaméstnani. Cinnost mnoha nadac¢nich fondt vykazuje
stagnaci (viz Nadac¢ni fond Bezpecnd Praha), nebo ke stagnaci z divodu postupného
kraceni poskytovanych prostfedkli pro hospodateni smétuji (viz Nadacni fond Praha ve
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5.6

filmu). Obecné vsak lze tvrdit, Ze prostiedky z pfijmt z kontribuce budou dosahovat
nasobné vys$siho podilu nez ty, s jakymi obvykle hospodati jiz zfizené nadacni fondy.
Je proto nutno pocitat s vyssi odpovédnosti a sektorové zamétenou erudici ¢lend spravni
rady. Zptsob poskytovani ptispévkt zadajicim subjektim, tedy HMP nebo méstskym
¢astem lze rovnéz nastavit statutem a nasledné€ upfesnit vyhlaSovanymi vyzvami.

S ohledem na vySe uvedené se podle nasSeho nazoru jako nejvhodnéjsi forma jevi
z pohledu:

a) transparentnosti,

b) rovného pristupu Zzadajicich subjekti piispivajicich k rozvoji tizemi v ramci
kontribuce, tedy jak HMP, tak méstské ¢asti, a nakonec

C) miry legitimity prerozdélovani prostiredku schvaleného usnesenim zastupitelstva
HMP, zastit’ujici veFejny zajem,
zFizeni stalého Fondu kontribuce podle § 59 odst. 2 pism. 1) ZHMP.

V tivahu samoziejmé prichazi i dal$i vySe zminéné formy, které ovSem mohou
obsahovat vice negativnich aspekti oproti stalému Fondu kontribuce. Rozumime

7 wr

ovSem, Ze rozhodnuti o vhodné formé je z velké ¢asti i véci politickou.
RI1ZIKO PODJATOSTI A KORUPCE PRI SPOLUPRACI S INVESTORY

5.6.1 Riziko korupce

Co se tyCe procesu piijimani zmény tzemniho planu, rozhoduje o ném zastupitelstvo jako
organ vefejnopravni korporace rozhodujici v samostatné plsobnosti, tj. nejednd
se 0 rozhodovani spravniho organu, kde by vystupovaly tiedni osoby — proto nemize byt
v této fazi podjatost namitana. Jediné riziko, které proto v této fazi muze teoreticky,
je riziko podezieni z korupce, které je vSak vzhledem k vefejnosti projednani metodiky,
tj. transparentnimu piistupu a jednotnému postupu vici jednotlivym investoriim minimalni
az nulové. Z totoznych divodt bude toto riziko nizké téz v ramci rozhodovani stavebniho
ufadu. Avsak za dodrZeni nize uvedenych povinnosti, respektive nenaplnéni predpokladi
ze spachani danych skutk.

Dle § 331 odst. 1 zakona ¢. 40/2009 Sb., trestni zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisi
(,,trestni zakonik®) se pfijeti uplatku dopusti ten, kdo ,,v souvislosti s obstaravanim véci
obecného zdajmu pro sebe nebo pro jiného prijme nebo si da slibit uplatek®. Je ziejmé,
ze da-1i si vetejny funkcionaf slibit v souvislosti se sjednavanim podminek investorské
smlouvy Uplatek, nastoupi jeho trestnépravni odpovédnost.® Pfispévek, k jehoz poskytnuti
se investor ve smlouvé zavaze, bude ovSem pfispévkem ucelové urCenym vyhradné pro
ucely rozvoje nebo vybudovani potiebné vetrejné infrastruktury a jeho vySe bude stanovena
dle pfedem stanovenych pravidel. Zaroven se z hlediska investora jedna o dobrovolny
prispevek, nebot’ nikdo neni samoziejme nucen usilovat o zménu tizemniho planu. Nejedna
se dale o pfijem Zadného z vetejnych funkcionaii a nemuze tak vyvstat ani o podezieni
0 spachani trestného ¢inu uplatkarstvi ve smyslu § 331 trestniho zakoniku.

Uvedené plati pouze za predpokladu, ze bude ptispévek investora uréen skuteéné dle
predem stanovenych jednotnych pravidel v metodice a smlouva bude schvalena ptislusnym
organem a uzaviena za podminek a dle téchto pravidel. Upozoriiujeme, Ze dle judikatury
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muze odména za pouhé pozdéjsi nekladeni prekazek stavebnich zaméra v ramcei formalniho

35 Viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 1. 2011, sp. zn. 6 Tdo 70/2011 analogicky.

23/53



HAVEL & PARTNERS s.r.0
advokatni kancelar

fizeni predstavovat trestny ¢in pfijeti uplatku.*® Pokud bude smlouva fadné schvélena
prislusnym organem a bude se vztahovat pouze na jednani v samostatné ptisobnosti, nikoliv
na vykon statni moci v pienesené piisobnosti, pak trestnépravni postih podle naseho nazoru
nastoupit nemiize.

V ramci trestni odpovédnosti pfichazi jest¢ teoreticky Vuvahu jednak spachani
majetkovych trestnych ¢inti: napt. podvodu dle § 209, zpronevery dle § 206 trestniho
zakoniku, poruSeni povinnosti pii spravé ciziho majetku dle § 220 a § 221 trestniho
zakoniku; a jednak trestné Ciny proti pofadku ve vécech vefejnych, zejm. zneuZiti
pravomoci Ufedni osoby dle § 329 trestniho zakoniku a uplatkarstvi dle § 331 az 334
trestniho zakoniku.

Pokud se obec majetkopravné zavazuje, je povinna postupovat s pééi fadného hospodare,
ktera dle ZHMP dopada zejména na zastupitelstvo, které vydava vétSinu zasadnich
rozhodnuti souvisejicich s hospodafenim a nakladani s majetkem HMP. Kromé
obcanskopravni odpovédnosti za poruSeni této povinnosti, kterou zakladd § 159
obcanského zakoniku, je nutné mit na zeteli, Ze pii poruseni této povinnosti miize nastoupit
1 trestnépravni postih za trestny ¢in poruseni povinnosti pfi sprave ciziho majetku dle § 220
a § 221 trestniho zakoniku.

Tohoto trestného ¢inu se dopusti ten, kdo porusi podle zakona mu ulozenou nebo smluvné
prevzatou povinnost opatrovat nebo spravovat cizi majetek, a tim jinému zpusobi Skodu
nikoli malou. Nutno zdiraznit, Ze podle § 221 trestniho zakoniku trestny ¢in poruseni
povinnosti pfi spravé ciziho majetku lze spachat rovnéz nedbalostné (z hrubé nedbalosti).
Nedbalostni zavinéni trestni soudy dovozuji napt. tehdy, pokud je rozhodovani zastupitelti
o hospodafeni s majetkem zaloZeno na netplnych, resp. nedostate¢né pfipravenych
podkladech od pfislusnych organi obce.” Hrubou nedbalost lze rovn&z dovodit
v piipadech, kdy zastupitelé v neprospéch obce pominou hruby nepomér v hodnoté
vzajemnych plnénich samospravného uzemniho celku a jeho smluvni protistrany.

Je proto nutné mit na paméti, aby plnéni (vybudovand infrastruktura), které nasledné
investor prevede do vlastnictvi HMP, nebylo s ohledem na naklady naptiklad na jeho
provoz a udrzbu pro HMP (méstskou ¢4st) nepfiméfené nevyhodné.®

Pokud budou dodrZeny vySe popsana pravni pravidla, bude-li investorska smlouva
uzavifena ve vefejném zajmu a v zajmu obc¢and obce, bude-li cely proces
transparentni a dokumenty verejné piistupné a bude-li proces uzavirani smluv
podléhat kontrole, jsou dle naseho nazoru rizika trestnépravni odpovédnosti nulové.

5.6.2 Riziko podjatosti

Podjatost 1ze shledat pouze u osob, které se podileji na vykonu pravomoci spravniho
organu. Podle § 14 odst. 1 spravniho fadu je podjatou osobou kazda osoba bezprostiedné
se podilejici na vykonu pravomoci spravniho organu (dale jen ,,uredni osoba*“), o niz Ize
divodné predpokladat, Ze ma s ohledem na sviij pomer k véci, k ucastnikiim vizeni nebo
Jjejich zastupciim takovy zdjem na vysledku rizeni. Takova osoba je dle citovaného
ustanoveni vyloucena ze vSech ukont v fizeni, pfi jejichz provadéni by mohla ovlivnit
vysledek Fizeni.

% Viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 31. 5. 2011, sp. zn. 8 Tdo 1131/2011.
37 Viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 4. 11. 2015, sp. zn. 5 Tdo 316/2015.

38 Viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 4. 2014, sp. zn. 5 Tdo 77/2014, ze dne 19. 12. 2012, sp. zn. 5 Tdo 827/2012, a ze
dne 4. 11. 2015, sp. zn. 5 Tdo 316/2015.
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O systémové podjatosti pak hovotime v intencich rozhodovaci praxe soudu, zejména pak
usneseni rozsifeného senatu NSS ¢. j. 1 As 89/2010-119 ze dne 20. listopadu 2012
(,,Usneseni rozsireného senatu NSS®) v pfipadé, Ze je naplnéna ,nadkritickd mira“
systémového rizika podjatosti vyluCujici ufedni osobu ze vSech ukond v fizeni.
Zaméstnanecky pomér totiz mize byt divodem k pochybnostem o nepodjatosti, je-li
Z povahy véci €i jinych okolnosti patrné podezieni na ovlivnéni i jinymi nez zakonnymi
hledisky. Postaci pritom ,,pomé&rné nizka mira podezieni pro naplnéni ,,nadkritické miry*
systémového rizika podjatosti. Témito hledisky miZe byt zejména existence subjektu, ktery
ma zajem na urcitém vysledku fizeni a ktery je schopen ptisobit na pfislusnou tiedni osobu
na zéklad¢ zaméstnaneckého vztahu. Mohou jimi byt i jevy v politické ¢i medidlni sféfe
predchazejici ¢i doprovazejici spravni fizeni, naznacuji-li zvySeny zajem o vysledek fizeni
ze strany téchto osob.

Riziko tzv. systémové podjatosti by v ptipadé spoluprace s investorem bylo dano napiiklad
v ptipadé, kdy by smlouva s investorem obsahovala zavazek HMP (méstské ¢asti), ze bude
rozhodovat ve prospéch investora v ramci své pienesené pusobnosti nebo takové
rozhodnuti ve prospéch investora zajisti.

Systémovou podjatost z divodu uzavieni dohody o partnerstvi shledal NSS napiiklad
v piipadé dohody o partnerstvi a spolupraci na Integrovaném systému nakladani
s komunalnimi odpady v Plzenském kraji u stavby ZEVO Chotikov (,,ZEVO
Chotikov*)®. V tomto piipadé NSS shledal pro posouzeni systémové podjatosti za stézejni
skuteCnost, ze ,,Plzenisky kraj jasne deklaroval svou podporu zameéru vystavby ZEVO
Chotikov, jehoz umisténi bylo predmétem Fizeni o umistent stavby, dospél krajsky soud ke
spravnému zaveru, ze uredni osoby stéZovatele b) nelze ve vztahu k tomuto zdmeéru
povazovat za nezavisle.”.

Domnivame se, Ze tyto zavéry nelze na piipady smluv s investory aplikovat, nebot
v piipadé ZEVO Chotikov se jednalo o ad hoc dohodu o partnerstvi, ktera byla uzaviena
pouze na zakladé¢ vzijemné dohody zainteresovanych stran, a nikoliv dle ptfedem
stanovenych pravidel, ktera plati pro vSechny stejné a ktera jsou navic vetejnosti znama,
jako je tomu v zamysleném piipadé Metodiky.

7 wr

Bude-li HMP (méstské ¢asti) uzavirat smlouvy s investory dle pravidel stanovenych
v Metodice, ktera bude interné zavazna a ¥adné uvefejnéna, tedy bude postupovat
transparentnim, predvidatelnym a nediskrimina¢nim zpisobem, a soucasné
se nebude Vv téchto smlouvach zavazovat k ¢innostem, které by zasahovaly do
rozhodovani spravnich organu v pirenesené piisobnosti, neméla by uzavi‘ena smlouva
s investorem vyvolat riziko podjatosti v navazujicich spravnich Fizenich.

RI1ZIKO NAPADENI ZMENY UZEMNIHO PLANU

Pfijatd zména uzemniho planu mlze byt napadena i zruSena jako jakakoliv jind zména
uzemniho planovani, a to:

- na zakladé podnétu k ptezkumu dle § 94 odst. 1 spravniho fadu, uneseni o zahajeni
prezkumného fizeni mize byt dle § 96 odst. 1 spravniho fadu vydano nejdéle do
2 mésict ode dne, kdy se pfislusny spravni organ o divodu zahdjeni piezkumného
fizeni dozvédél, nejpozdéji vSak do 1 roku od pravni moci rozhodnuti ve véci (tj. do
1 roku od nabyti u¢innosti zmény tizemniho planu);

- na zakladé navrhu na zrusen zmény uzemniho planu (opatfeni obecné povahy) dle
§ 101a odst. 1 zakona ¢&. 150/2002 Sb., soudni fad spravni, ve znéni pozdéjsich

%9 Viz rozsudek NSS ze dne 2. 6. 2016, ¢&. j. 7 As 57/2015 — 80.
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predpisti (,,SRS*), ktery je mozné podat do 1 roku ode dne, kdy navrhem napadena
zmeéna uzemniho plénu nabyla u¢innosti.

Jak bylo podrobné rozvedeno v podkapitole 5.3 tohoto posouzeni, HMP se muze
ve smlouveé s investorem zavazat pouze k jedndni, v némz nevystupuje ze svého
vrchnostenského postaveni, a nemize se proto zavazat k tomu, Ze bude poZzadovana zména
uzemniho planu zastupitelstvem pftijata. Z tohoto divodu nemiize byt HMP ani na zakladé
smlouvy s investorem odpovédné za to, ze predmétna zména piijata nebude nebo bude
v budoucnu zruSena. Tyto skutecnosti totiz neni HMP schopno ze svého soukromopravniho
postaveni jakkoliv ovlivnit, a tudiz za né nemtize byt odpovédné.

Pro piipad potencialniho zruseni zmény tizemniho planu v budoucnu z jednoho z vyse
uvedenych divodu je pak nezbytné ve smlouvé vyslovné sjednat, ze HMP (méstska ¢ast)
za zruSeni zmény uzemniho planu neodpovida.

Naptiklad US v usneseni ze dne 10. 4. 2018, sp. zn. IV. US 3548/17*° konstatoval,
ze ,,Umoznuje-1li uzemni plan vystavbu, neznamend to bez dalsiho pravni narok na vydani
spravniho ukonu o povoleni umisteni ¢i dokonce realizace zamysleného stavebniho
zaméru.” Nelze se proto domahat ndhrady uslého zisku ,,[V] disledku nedokonceni
obchodu pouze s odkazem na dobrou viru v aktudlni podobu tizemniho planu, nebot, jak
bylo uvedeno vySe, na urcitou podobu vuzemniho pldanu neni prdvni narok.” Lze naopak
opakovang zadat o zménu tizemniho planu.

Obdobné se k této problematice vyjadiil téz NS v rozsudku ze dne 11. 9. 2018, sp. zn. 30
Cdo 3079/2016, ve kterém zduraznil, Ze i dobra vira ve spravnost izemniho planu ma své
limity, které piedstavuji napiiklad pravnimi prostiedky ochrany prav ostatnich subjektd
(tj. i pravni prostfedky ochrany pied jimi napadenou zménou uzemniho planu) a je pouze
na podnikateli, aby tomu pfizpasobil sviij postup pii realizaci svého podnikatelského
zaméru, pricemz si musi byt védom a zohlednit téz vSechna rizika pravni povahy
spoCivajici v tom, Ze se mMu z mnoha riznych pfic¢in nepodati dosahnout afedniho povoleni
pro realizaci zamyslené stavby. Mezi tyto pfiCiny patii dle NS prave i zruSeni pfislusné
¢asti izemniho planu soudem.

Jak plyne z vySe citovanych rozhodnuti soudd, na urcitou podobu tzemniho planu neni
pravni narok a investofi musi v rdmci své podnikatelské ¢innosti pocitat s tim, ze nebudou
moci zamysleny zamér realizovat prave i z divodu mozného zruseni ¢asti uzemniho planu.
Z tohoto divodu je vhodné, aby bylo ve smlouvé vyslovné stanoveno, ze HMP neodpovida
za piipadné zruSeni zmény uzemniho planu, coz mimo jiné plyne i z jeho postaveni jako
vetejnopravni korporace, ktera hospodaii s vefejnymi prostiedky.

Smlouva s investorem je sice soukromopravni smlouvou, ve které vystupuje obec jako
soukromopravni osoba, nicmén¢ v ramci smluvnich ujednani je limitovana tim, Zze musi
jednat s péc¢i fadného hospodare, tedy musi nakladat s majetkem hospodarné a ucéelné.
| z tohoto dlivodu by se obec neméla ve smlouvé s investorem zavazovat k tomu, Ze bude
vracet poskytnuté plnéni v pfipadé, Ze bude zména uzemniho planu nasledné zrusena
napiiklad rozhodnutim soudu nebo v prezkumném fizeni. Ve smyslu vyse citovaného
usneseni US* by v takovém piipadé nemé&l mit investor ani narok na nahradu uslého zisku.

ZruSeni piijaté zmény izemniho planu je nepiedvidatelnou okolnosti, kterou by v§ak
méla piredpovidat smlouva, ve které by tato okolnost i jeji disledky mély byt nalezité
oSeti‘eny (napi. mozZnost odstoupeni od smlouvy, vylouceni jakékoliv odpovédnosti

40 Dostupné z: http://nalus.usoud.cz/Search/ResultDetail.aspx?id=101729&pos=1&cnt=1&typ=result.
41 Viz usneseni US ze dne 10. 4. 2018, sp. zn. IV. US 3548/17.
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HMP/MC apod.). Z uvedenych diivodi doporutujeme ve smlouvé vidy vyslovné

uvést vyhradu, Ze HMP (méstska ¢ast) za zruSeni zmény tizemniho planu neodpovida.

POZADAVKY NA SOULAD S PRAVEM HOSPODARSKE SOUTEZE

Podminénim zmén tizemniho planu odvedenim urcitého prispévku dochazi k zasazeni do
hospodaiské soutéze mezi podnikateli, kterych se zmény uzemniho planu dotykaji. Je proto
tteba zamér metodiky takovych ptispévkl analyzovat téZ z hlediska prava hospodarské
soutéze.

Ze soutézniho hlediska nevystupuje HMP, resp. méstské Casti, v téchto vztazich jako
soutézitelé, ale jako organy vefejné moci. Z tohoto diivodu je na miste€ posouzeni metodiky
Z pohledu zdkazu vetejné podpory a zakazu naruseni hospodaiské soutéze organy vetejné
moci podle § 19a zakona ¢. 143/2001 Sb., o ochran¢ hospodaiské soutéze, v platném znéni
(dale jen ,,ZOHS®).

5.8.1 Otazky veiejné podpory

Cl. 107 Smlouvy o fungovani EU (dale jen ,,SFEU*) definuje vefejnou podporu jako
(i) poskytnuti ekonomické vyhody, (ii) pfimo nebo nepfimo z vefejnych zdroju, ptic¢emz
poskytnuti vyhody musi byt statu pricitatelné, (iii) vyhoda je selektivni, tedy zvyhodnuje
urcité podniky nebo produkty, a (iv) pfedmétné opatieni musi byt zpiisobilé narusit obchod
mezi ¢lenskymi staty. Cl. 107 SFEU poskytovani vefejné podpory az na vyjimky zakazuje.

Kriterium verejnych prostredkii

O veftejné prostiedky jde tehdy, pokud jde o prosttedky pod kontrolu organu vetejné moci,
tedy pokud tento organ rozhoduje o pouziti téchto prosttedkli. Rozhodovaci praxe souda
EU dospéla k zavéru, Ze o vefejné prostiedky jde i tehdy, pokud dané finanéni prostredky
sice zlstavaji v rukou soukromého subjektu, ale stat zalozil dany fond, ulozil povinnost do
fondu prispét, rozhodl o zplisobu poskytovani prostiedkd piijemcim a do okamziku
rozd&leni prostiedki lze povazovat prostfedky za podléhajici kontrole statu.*> Model
piispévkitc ma podobnou povahu. Dohodou o pfispévku se prostiedky dostavaji pod
kontrolu HMP, ptipadné MC, a to do realizace dohodnutého piispévku.

Pfi posuzovani povahy pftispévku se nelze spolehnout na to, ze dohoda o prispévku ma
povahu soukromopravniho ukonu. Z hlediska posuzovani vefejné podpory neni vyuzita
forma podstatna, posuzuji se jeho hospodaiské efekty.

Dle naseho nazoru lIze i hodnotu piispévku povazovat za vefejné prostfedky. Na jedné
strané¢ se zavedenim metodiky pro hrazeni pfispévki stane jejich hrazeni vSeobecnou
povinnosti svého druhu, jednak zplisob pouziti ptispévku je predmétem dohody s HMP
a MC. Pod kontrolou organu vefejné moci je tak na jedné stran& ,,vybér piispévku a na
druhé strané jeho pouziti.

Kritéerium naruseni obchodu mezi clenskymi staty

Rozhodovaci praxe Evropské komise (dale jen ,,Komise®) a soudii EU dospéla k zavéru,
ze jakékoli selektivni vyhoda poskytnutd z vefejnych prostfedkll je zptisobild narusit
obchod mezi ¢lenskymi staty. Toto kritérium tedy samo o sobé neni nutné prezkoumavat.
Pokud by doslo k selektivnimu zvyhodnéni, o vefejnou podporu se bude jednat.

Kriterium poskytnuti selektivni vyhody

42 Srov. rozsudky Soudniho dvora EU ve vécech C-206/06 Essent Netwerk Noord [2008] ECR 1-5497, odst. 66-70 a C-275/13
Elcogas EU:C:2014:2314, odst. 27-33.

27153



HAVEL & PARTNERS s.r.0
advokatni kancelar

Poskytnutim vyhody je i uhrazeni nakladd, které by podnik za normalnich okolnosti nesl,
resp. téz nevybrani poplatkl, které by organ vefejné moci od podniku za normalnich
okolnosti vybral.*® V ptipadé pfijeti metodiky pro hrazeni pfispévki v pifpadé zmén
uzemniho planu bude vytvofen univerzalné aplikovany systém, ktery materialn€ bude mit
povahu poplatku. Kazdy podnikatel realizujici obdobny zamér za obdobnych podminek
bude vystaven potfeb¢ uhradit urcity ptispévek.

K poskytnuti selektivni vyhody by tak doslo v piipadé, Ze by nékterému podnikateli
byla umoZnéna zména uzemniho plinu bez uhrazeni prispévku nebo p¥i uhrazeni
niz§iho prispévku, nez jaky v obdobné situaci hradi ostatni podnikatelé. Takovym
postupem by byl tento podnikatel selektivné zvyhodnén, nebot’ by nenesl naklad, ktery
nesou ostatni podnikatelé za obvyklého béhu véci. S ohledem na naplnéni ostatnich
znaku by takovy postup pravdépodobné piestavoval vefejnou podporu.

V pripadé nepenéZitych prispévkii bude pro vylouceni verejné podpory nutné zajistit
jak ucéinné mechanismy pro ocenéni provedené investice (investice by méla byt
v obdobnych piipadech provedena v obdobné vysi), tak pro nasledné nakladani
s takto vybudovanou vybavenosti. S ohledem na to, ze prvky vybavenosti budou
vybudovany z prostfedkt, které napliuji definici vefejnych prostiedkd, vefejnou podporu
mohou predstavovat i vynosy, které by podnikatel ztéto infrastruktury realizoval.
Problematicka by tak byla napf. situace, kdy by investor v ramci prispévku
vybudoval matefskou $kolku, ale nasledné by ji nepievedl na HMP, nebo méstskou
¢ast a sam ji komercné provozoval. Podstatou vetfejné podpory by i zde bylo odlisné
zachazeni mezi podnikateli v obdobné situaci. Pokud ostatni podnikatelé vybudovana
zatizeni prevadéji a zisk na nich nevytvareni, pak je problematické, pokud vybrani
podnikatelé budou moci zisk realizovat apod.

Popsané zasady nevylucuji model spole¢nych investic HMP, resp. méstskych casti, a
soukromych investord. Lze si napt. predstavit dohodu na vystavbé sportovniho zafizeni
s nakladem vys$im, nez jaka by v pripadé¢ dané¢ho zaméru méla dle metodiky byt vyse
piispévku. Investorovi by k vyrovnani téchto zvySenych nakladl bylo umoznéno zafizeni
provozovat a za urcitych podminek na ném realizovat zisk. Takovy model spoluprace by
v§ak vyZadoval konkrétni posouzeni hospodaiské rovnovahy takové spoluprice
vV kazdém jednotlivém pripadé. Bylo by vzdy potiebné dolozit, ze nedochazi ke
zvyhodnéni daného investora.

43 Srov. rozhodnuti Soudniho dvora EU ve véci C-172/03 Heiser [2005] ECR 1-1627 a stanovisko generalniho advokéta
Tizzana, odst. 52; rozhodnuti Soudniho dvora EU ve véci C-279/08 P Komise proti Nizozemi [2011] ECR 1-7671, odst. 107.
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Moznosti schvaleni verejné podpory

Vefejna podpora mize byt ve specifickych ptipadech schvalena Komisi, nebo je mozné
aplikovat n&kterou z vyjimek z povinnosti schvaleni.** Schvéleni je vSak moZné pouze
v pripadech, kdy je poskytnuti odiivodnéno cili obecného zajmu. Neschvalena verejna
podpora je povaZovana za podporu protipravni a jeji poskytnuti je zakazano.

Rizika plynouci z protipravni verejné podpory

Zhlediska HMP predstavuje nejpodstatn€jsi riziko napadeni spoluprace zahrnujici
vetejnou podporu Zalobou tieti strany. Nejvyssi soud CR v usneseni ze dne 25. 7. 2014 sp.
zn. 23 Cdo 1341/2012 konstatoval:

., V pFipadé, Ze vnitrostdtni soud dospéje k zdavéru, Ze se jednda o stdatni podporu a byla
porusena povinnost pozastaveni podle ¢l. 108 odst. 3 SFEU, tj. Ze poskytnutd podpora
nebyla oznamena, i kdyz oznamena byt méla, je bez ohledu na mozny vysledek nasledného
posouzeni slucitelnosti statni podpory se spolecnym trhem nutné vyvodit v souladu s
vhitrostatnim pravnim radem veskeré patricné diisledky vyplyvajici z poruseni ¢l. 108 odst.
3 SFEU. Oznameni Komise v bode 26 vyjmenovava demonstrativne opatrent, ktera miize
vuitrostatni soud naridit v Fizeni o Zalobé u vnitrostatnich soudi, které podaji soutéZitelé a
ostatni tieti strany dotcené protipravni podporou. MiiZe se jednat o ndsledujici opatieni:
a) zamezeni vyplaceni protipravni podpory,; b) navrdceni protipravni podpory (bez ohledu
na slucitelnost); c) uhrazeni urokit z protipravni podpory; d) ndhradu skody pro
soutéZitele a ostatni treti strany; a e) predbéZnd opatieni tykajici se protipravni podpory.
Pokud tedy méla byt statni podpora oznamena a nebyla, doslo k poruseni ¢l. 108 odst. 3
SFEU a vnitrostatni soud je povinen chranit prava tretich osob bez ohledu na to, k jakému
zaveru dospeje Komise v Fizeni o slucitelnosti. Povinnost vnitrostdatniho soudu prijmout
vhodné opatieni k ochrané tretich osob tedy nezavisi na slucitelnosti opatieni podpory s
¢l. 107 odst. 2 nebo 3 SFEU. *“ (zvyraznéni pfidano).

Konkurenti podnikateld, ktefi by byli v daném piipadé zvyhodnéni, se tedy mohou
u vnitrostatniho soudu domahat jednak vydani pfedbézného opatteni, kterym by bylo
zakazano ve spolupraci pokracovat, jednak se mohou domahat navraceni podpory
V penézich, a to vCetné urokda.

Poskozeni konkurenti zvyhodnénych podnikatelii by téz mohli podavat stiznosti ke Komisi.
Pokud by vsak §lo o jednotlivé pfipady vefejné podpory (zvyhodnéni pouze v jednotlivych
projektech), je dle nasich zkuSenosti nepravdépodobné, Ze by se Komise otazkou existence
vetejné podpory vécné zabyvala. V téchto pripadech Komise stéZzovatele obvykle odkazuje
na soukromé vymahani prostiednictvim narodnich soudd, jak bylo popsano shora. Ani
Komise za poskytnuti protipravni podpory neudéluje sankce, ale pozaduje jeji navraceni
vcetng troku.

UloZeni povinnosti vymoci navraceni poskytnuté podpory by z hlediska HMP nevedlo ke
vzniku materidlni 4jmy (nejde o uloZzeni sankce), ale byly by s ni spojeny reputacni
naklady. Zejména lze predpokladat zvySenou opatrnost investori pii navazovani
spoluprace s HMP. Je proto na misté nastavit metodiku spoluprace v souvislosti se zménou
uzemniho planu tak, aby bylo riziko vzniku vefejné podpory minimalizovano.

4 Srov. napt. Natizeni Komise (EU) ¢. 651/2014 kterym se v souladu s €lanky 107 a 108 Smlouvy prohla3uji ur¢ité kategorie
podpory za slucitelné s vnitfnim trhem, nebo Rozhodnuti Komise o pouziti ¢l. 106 odst. 2 Smlouvy o fungovéani Evropské unie
na statni podporu ve formé vyrovnavaci platby za zavazek vetejné sluzby udélené urcitym podnikiim povéfenym poskytovanim
sluzeb obecného hospodaiského zajmu (2012/21/EU).
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5.8.2 Zakaz narusSovani hospodarské soutéZe ze strany organi veiejné spravy

Utad pro ochranu hospodatské soutéze (dale jen ,,UOHS®) podle § 19a ZOHS vykonava
dozor nad organy vetejné spravy ve vztahu k zakazu ,,bez ospravedinitelnych divodii
narusit hospodarskou soutéz.” K naruSeni hospodaiské soutéze by v souvislosti
s dohodami souvisejicimi se zménou uzemniho planu mohlo dochazet, obdobn¢ jako
v piipadé¢ vefejné podpory tehdy, pokud by dochazelo k odlisnému zachazeni
s jednotlivymi podnikateli. Z ptisobnosti § 19a ZOHS, a tedy ptisobnosti UOHS, jsou podle
§ 19a odst. 2 pism. b) vylou¢eny otazky vefejné podpory. UOHS by viak zejména mohl
postihovat piipady opacné, tedy znevyhodnéni uréitych podnikateld napft. tim, Ze by jim
zména Uzemniho pldnu nebyla povolena, ackoli jejim konkurentim za obdobnych
podminek a v ptipadé uhrazeni obdobného ptispeévku povolena byla.

| vzhledem k tomuto zakazu je tedy pro vylouceni pravnich rizik nezbytné nastavit
metodiku pro dohody souvisejici se zménami uzemniho planu objektivn€ a jednoznacné
tak, aby s podnikateli v obdobnych pfipadech bylo zachazeno obdobnym zptsobem.

NOVY STAVEBNI ZAKON

Jak je vysvétleno v bodu 6.1 tohoto stanoviska, uzavirani smluv o spolupraci s investory
nepiedpovida a neupravuje ke dni sepsani tohoto stanoviska zddny pravni pfedpis. Jedna
se tedy o tzv. inominatni (nepojmenovanou) smlouvu ve smyslu § 1746 odst. 2 ob¢anského
zakoniku — tedy smlouvu soukromopravni.

Zasadni zménu Vvtomto pojeti smluv o spolupraci obci sinvestory jako smluv
soukromopravnich pfinasi zadkon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon(,,Novy stavebni
zakon“)®. V Novém stavebnim zdkoné& je vyslovn& upraven institut tzv. pldnovacich
smluv. Novy stavebni zakon z podstatné ¢asti nabyva u¢innosti 1. 7. 2023, pfi¢emz vybrana
ustanoveni maji nabyt ucinnosti jiz dnem nasledujicim po dni jeho vyhlaseni ve Sbirce
zakond.

Novy stavebni zakon ve znéni navrhované tGpravy institutu planovacich bude mit zasadni
dasledky do zaverd tohoto stanoviska vychazejicich ze soucasné povahy smlouvy
0 spolupraci obce s investory jako soukromopravni smlouvy.

5.9.1 Institut planovaci smlouvy dle Nového stavebniho zakona

Novy stavebni zakon pocita s institutem tzv. planovacich smluv, ktery pomérné€ podrobné
upravuje v § 130 az § 132. Planovaci smlouvou je podle § 130 odst. 1 Nového stavebniho
zakona veiejnopravni smlouva uzaviend mezi stavebnikem
a obci nebo krajem nebo vlastnikem verejné infrastruktury, jejimz obsahem je vzajemna
povinnost stran poskytnout si soucinnost pri uskutecneni ve smlouvé uvedeného zameéru
a postupovat pri jeho uskuteciiovani ujednanym zpusobem. Nova pravni uprava tedy
vyslovné zavadi novou kategorii smluv, které vyslovné vymezuje jako smlouvy
veiejnopravni.

Vedle zékladnich kritérii pro odliSeni vefejnopravni a soukromopravni smlouvy, ktera
popisujeme niZze v tomto posouzeni, je nutno upozornit na zna¢né extenzivni vyklad
soudti, podle kterého pro dovozeni povahy smlouvy jako verejnopravni postacuje
samotna skutefnost, Ze vztah mezi stranami smlouvy by mohl byt upraven
vefejnopravni smlouvou (dle predpisi prava vefejného)*®. K tomu se vyjadfoval

45 Snémovni tisk ¢. 1008.

46 Viz usneseni Krajského soudu v Brné ze dne 4. 11. 2020, ¢. j. 72 Co 407/2019 — 159.
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Okresni soud v Jihlavé ve svém usneseni ze dne 4. 9. 2019, ¢. j. 106 C/2018 — 131%, ve
kterém citoval z usneseni zvlaStniho senatu NSS ztizeného podle zakona ¢. 131/2002 Sh.,
o rozhodovani nékterych kompetenénich sport®®: ,, Prdvni tiprava zakotvujici moznost
uzavrit v urcité véci v oblasti verejného prdava verejnopravni smlouvu jiz tim, ze zaklada
moznost vzniku pravniho vztahu mezi jednotlivcem a verejnopravni entitou jinak nez
autoritativnim  jednostrannym jednanim verejnoprdavni entity, predpoklidd vznik
komplexniho souboru vzajemnych a navzajem provazanych prav a povinnosti a z nich
plynoucich narokit mezi témito subjekty. Centralnim bodem tohoto souboru prav a
povinnosti bude dand verejnoprdavni smlouva. “‘ a dale pak konstatoval, ze ,,Podle
citovaného usneseni zvlastniho sendtu tedy do mnoZiny spori z veirejnopravnich smluy
patii i spory vyplyvajici ze vztahii, které by veiejnoprdavni smlouvou toliko upraveny byt
mohly. (...) V posuzovaném pripadé se pritom jednoznacné jednd o vztahy, které
verejnopravni smlouvou mohou byt upraveny (srovnej cast patou zakona spravniho radu).
Soud nejprve povazuje za vhodné podotknout, Ze pro stanoveni, zda se jednd o
veiejnopravni smlouvu, neni podstatné, zda je takto vyslovné zakonem oznacena (Srovnej
usneseni zvlastniho sendtu ze dne 21. 5. 2008, ¢. j. Konf 31/2007-82 (dostupné na
www.nssoud.cz).*

Dle diivodové zpravy k navrhu Nového stavebniho zakona je cilem nové zavedeného
institutu umoznit smluvnim stranam dohodnout se na podrobnéjSich podminkach pro
realizaci staveb a dalSich zaméri, v souladu s jejich zajmy na zpusobu vyuziti izemi. Nutno
dodat, Ze tuto moznost samoziejmé maji smluvni strany i nyni. Nova {prava institutu
planovacich smluv by do mozZnosti kooperace téchto subjektli mohla sice prinést ur¢itou
vy$8i miru pravni jistoty, ale soucasné zejména zdsadné odliSny pravni rezim spoluprace
vcetn¢ feSeni pripadnych problému a sporti z této spoluprace vyplyvajici.

Novy stavebni zakon dale v § 131 vymezuje obsah planovaci smlouvy, resp. konkrétné
stanovi, k cemu se obec, kraj nebo vlastnik vetejné infrastruktury mtze zavazat a k cemu
se miiZze zavazat v planovaci smlouvé stavebnik.

V ramci procedury uzavirani a nasledného prezkumu planovaci smlouvy pak navrh v § 132
pocita se schvalovanim planovacich smluv piislusnym zastupitelstvem (obce nebo kraje)
a stanovi pfislusnost Nejvyssiho stavebniho ufadu k prezkumu souladu planovaci smlouvy
uzaviené HMP s pravnimi pfedpisy a k rozhodovani sporti z ni.

5.9.2 Institut vefejnopravni smlouvy

Vetejnopravni smlouvou se ve smyslu § 159 Spravniho fadu rozumi dvoustranny nebo
vicestranny tkon, ktery zaklad4, méni nebo rusi prava a povinnosti v oblasti vefejného
prava. Zaroven toto ustanoveni stanovi, Ze uzaviena vefejnopravni smlouva nesmi byt
V rozporu s pravnimi piedpisy ¢i je obchazet. Musi byt také v souladu s veiejnym zajmem.

5.9.3 Zakladni kritéria pro odliSeni vefejnopravni a soukromopravni smlouvy

Vetejnopravni smlouva se podle § 159 odst. 4 spravniho fadu vzdy posuzuje podle svého
obsahu. Proto neni mozné za vefejnopravni povazovat pouze smlouvy vyslovné zakonem
oznacené¢ jako vefejnopravni, ale rovnéz smlouvy napliujici materialni znaky
vetejnopravnich smluv.

Zvlastni  sendt zfizeny podle zdkona ¢. 131/2002 Sb., o rozhodovani
nékterych kompetencnich sport, ve znéni pozdéjsich predpisu (,,Zvlastni senat*) upiesnil

47 Dale téZ navazujici potvrzujici usneseni Krajského soudu v Brné ze dne 4. 11. 2020, &. j. 72 Co 407/2019 — 159.
48 Usneseni zvlastniho sendtu ze dne 25. 2. 2016, ¢&. j. Konf 10/2015 — 11.
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podstatné znaky vetejnopravni smlouvy a postup pfi rozliSovani mezi soukromopravnimi
a vefejnopravnimi smlouvami ve svém usneseni ze dne 21. 5. 2008, ¢. j. Konf 31/2007-82
(,,Usneseni Zvlastniho senatu‘).*°

Predmétem kompetencniho sporu v dané véci byl spor o ptisluSnost k rozhodnuti o naroku
na bezdlvodné obohaceni, které¢ vzniklo plnénim ze smlouvy o vzniku zévazku vetejné
sluzby ve verejné linkové osobni doprave.

Podle Usneseni ZvlaStniho sendtu je stézejni pro urCeni, zda se jednd o smlouvu
soukromopravni ¢i vefejnopravni, povaha vztaht, které smlouva zaklada. Jde tedy o obsah
smlouvy 1 zpusob jeji tvorby. Kritériem pro odliSeni vztahti soukromopravnich
a vefejnopravnich podle Zvlastniho senatu bude zejména:

e mira, v jaké se smluvni strany mohou podilet na utvareni obsahu vztahu, tj.
zda obé strany prispivaji k Gapravé vztahu podobnym dilem, resp. zda ma naopak
jedna strana navrch nad druhou; a

e mira, jakou podobu vztahu predurcuji autoritativni akty vefejné moci
(normativni ¢i individualni).

Rozhodujicimi znaky, kvtli kterym Zvlastni senat posoudil konkrétni smlouvu (v zakoné
vyslovné oznacenou pouze jako ,,smlouva‘) coby vefejnopravni, a které se od té doby
povazuji za rozhodujici pro rozliSeni mezi témito dvéma smluvnimi typy, jsou:

e subjekty smluvniho vztahu nemaji rovné postaveni;
e smlouva zaklada prava a povinnosti v oblasti verejného prava;

o sluzby poskytované na zaklad¢ smlouvy jsou sluZbami poskytovanymi ve vefejném
zajmu, resp. uzavieni smlouvy je podminéno zabezpecenim vetejného zajmu;

e obsah smluvniho vztahu (zejm. povinnosti) neni uréen vzajemnou dohodou stran,
nybrz normativnim nebo individualnim spravnim aktem, jehoz autorem je nositel
vefejné moci a obsah smluvniho vztahu pii uzavirani smlouvy nelze nijak zménit;

e povinnosti plynouci ze smlouvy, které spoéivaji v poskytovani sluzby, svym
rozsahem napliiuji zakonny poZadavek zajisténi urcité sluzby poskytované pro
uspokojeni jist¢ho vefejného zajmu.

Nutno podotknout, ze v kazdém jednotlivém piipad€ je nezbytné posoudit kazdou takovou
smlouvu individudlné, spada-li jiz svym obsahem a charakterem vztahd v ni upravenych
pod vefejnopravni rezim.>°

Je tfeba uvést, ze zakonodarce ptivodné v navrhu Nového stavebniho zédkona rozeslaném
do pifipominkového Fizeni v listopadu 2019 vymezil planovaci smlouvu jako smlouvu
soukromopravni. Judikatura potvrzuje skutecnost, ze zakonodarce podobnym krokem
muze vyloucit pouZiti vefejnopravni smlouvy, véetné hrozby dovozeni vetejnopravni
povahy smlouvy v nezamyslenych piipadech na zékladé materidlnich znaki smlouvy.*

49 Dostupné zde: http://nssoud.cz/filess/SOUDNI_VYKON/2007/0031_0Konf0700082A_prevedeno.pdf.

%0 Na Usneseni Zvla3tniho sendtu navazala i naslednd judikatura, srov. usneseni Nejvy3siho soudu ze dne 29. 5. 2012, sp. zn.
32 Cdo 4202/2011; rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 1. 12. 2010, sp. zn. 23 Cdo 318/2009; usneseni Zvlastniho senatu ze dne
25. 2. 2016, sp. zn. Konf 10/2015-11; ¢i rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. 3. 2018, sp. zn. 4 As 269/2017-97.

51 Srov. usneseni Krajského soudu v Ostravé — pobocka v Olomouci ze dne 29. 9. 2016, &. j. 75Co 336/2016-93, kde krajsky
soud judikoval: ,,Zdkon o silnicni dopravé obsahoval upravu verejnopravnich smluv v preprave cestujicich ve verejné linkové
doprave ve svém ust. § 19 az § 19¢. Uvedena ustanoveni vSak byla zrusena dnem 30. 6. 2010, a to ust. § 38 bod 8. Zdkona s tim,
ze od 1. 7. 2010 vstoupila v ucinnost nova pravni uprava postupu statu, krajii a obci pri zajistovani dopravni obsluznosti
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Soucasny navrh vsak vyslovné oznacuje planovaci smlouvu jako smlouvu vefejnopravni
a v takovém piipadé by tudiZ posouzeni naplnéni materialnich znaka vefejnopravni
smlouvy nebylo pro stanoveni reZimu smlouvy nebylo aplikovano a smlouva by
v takovém piipadé méla byt za vefejnopravni povazovana bez dalSiho.

5.9.4 Dusledky vyuZiti institutu veirejnopravni smlouvy

Jak jiz bylo zminéno vyse, v pfipadé, ze budou smlouvy mezi HMP (méstskymi ¢astmi)
a investory uzavirany jako vefejnopravni smlouvy, bude mit tato skute¢nost zasadni dopad
na celkovou povahu smluvniho vztahu a formu spoluprace. Nize uvadime zasadni
konsekvence, které kvalifikace smluv jako vetejnopravnich piinési.

A. Omezena autonomie ville smluvnich stran

Podrobngjsi Gprava planovacich smluv poskytuje smluvnim stranam vys$si miru pravni
jistoty ohledné pftipustného obsahu téchto smluv, zaroven vsak nutné¢ omezuje smluvni
autonomii stran smlouvy. Samotna inkorporace institutu smluv o spolupraci mezi obcemi
(a téz kraji a vlastniky vefejné infrastruktury) S investory do normy vetejného prava
vyrazné zasahne do autonomie vile smluvnich stran. Ty se nyni pfi uzavirani
podobnych smluv pohybuji v rezimu soukromého prava, a smlouvy uzaviraji na zakladé
svobodné viile smluvnich stran v mezich tzv. zdkonné licence. V ptipade vyuziti institutu
planovaci smlouvy (jako vefejnopravni smlouvy) vSak vile smluvnich stran bude
limitovana nejen specialni upravou planovacich smluv, ale téZ obecnou tpravou institutu
vefejnopravnich smluv ve spravnim fadu.

K rozdilnosti soukromopravnich a vefejnopravnich vztahd se vyjadioval Zvlastni senat
Vjiz zminovaném Usneseni Zvlastniho sendtu nasledovné: ,,Pro vztahy navazované
V oblasti soukromého prava je typické, ze strany si mohou svobodné smluvit to, co uznaji
za vhodné; je pritom na nich, zda vyuZiji rejstiiku pojmenovanych smiluv, které jim nabizi
zdkon, a i V pripadé, Ze uzavirou pojmenovanou smlouvu, mohou jeji obsah v previzné miie
sami ovlivnit viastnimi ujednanimi, upravujicimi jejich prdva a povinnosti odlisné
od zdkona. Verejnoprdvni vitah je naopak charakteristicky tim, Ze jeho podstatny obsah
je predepsadn zakonem, pripadné stanoven individualnim spravnim aktem, aniz by se od néj
strany mohly odchylit.*

Novy stavebni zakon v § 131 stanovi obsah planovaci smlouvy vymezenim konkrétnich
zavazkd, ke kterym se lze v planovaci smlouveé zavazat. Obec, kraj nebo vlastnik vefejné
infrastruktury se mize zavazat k tomu, ze:

e poskytne stavebnikovi soucinnost k uskute¢néni zaméru;

e obec nebo kraj neucini kroky k vydani uzemné planovaci dokumentace, v pfipadé, ze
zamér nelze uskuteénit bez predchoziho vydani izemné planovaci dokumentace;

verejnymi sluzbami v prepravé cestujicich verejnou drazni osobni dopravou a verejnou linkovou dopravou (ddle jen zajistovani
dopravni obsluznosti) provedend Zakonem. Zdkon tak od 1. 7. 2010 nahradil dosavadni pravni upravu zajisténi dopravni
obsluznosti, pricemz ve svém ust. § 8 odst. 5 vyslovné stanovil, Ze smlouva o verejnych sluzbach v prepravé cestujicich neni
veirejnopravni smlouvou. Tedy vyloudil takovéto smlouvy 7 refimu veiejnoprdavni smlouvy, a to s ohledem na skuteénost, e v
téchto smlouvdch pievaZuje soukromoprdvni charakter zavazki (srov. predkladaci zpravu k Zakona, zviastni cast k ust. § 8),
pricemz uhrada kompenzace (prokazatelné ztraty) neni verejnou financni podporou, maji-li se takové dotace pokladat za
vyrovnani predstavujici protihodnotu plnéni uskutecnénych podniky-prijemci za ucelem plnéni povinnosti verejné sluzby (srov.
rozsudek Soudniho dvora ze dne 24. 7. 2003, C-280/00, Altmark Trans GmbH, uverejnéné na www.curia.europa.eu). Krajsky
soud tak uzavira, ze smlouva o vei‘ejnych sluZbdch v piepravé cestujicich neni od 1. 7. 2010 veiejnoprdavni smlouvou a nelze
na takovou smlouvu uZit ust. § 159 aZ § 170 spravniho Fadu upravujici veiejnopravni smlouvy.
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e po sjednanou dobu nevydd nebo nezméni tizemné planovaci dokumentaci nebo
neucini jiny ukon, ktery by ztizil nebo vyloucil uskute¢néni zaméru;

e po dobu trvani planovaci smlouvy nebude ve spradvnich nebo soudnich fizenich
tykajicich se povoleni zaméru uplatiovat navrhy, vyjadieni a opravné prostiedky,
které by byly v rozporu s obsahem uzaviené planovaci smlouvy.

V roviné soukromopravni pak Novy stavebni zakon uvadi, Ze se obec, kraj nebo vlastnik
vefejné infrastruktury miize zavazat k tomu, ze

e pozemky nebo stavby potiebné k realizaci zaméru, k nimz vykonavaji prava, at’ jiz
pfimo, nebo prostiednictvim dalSich osob, po sjednanou dobu nezatizi nebo nezcizi;

e se bude podilet na piipraveé, vystavbé nebo financovani vefejné infrastruktury nebo
vetejne prospesnych staveb nebo jinych opatieni potiebnych k uskuteénéni zaméru;

e od stavebnika prevezme jim zhotovenou stavbu do svého vlastnictvi;
e ucini jiné pravni jednani v oblasti soukromého prava.

Vycet moznych zavazkl ze strany obce, kraje ¢i vlastnika vefejné infrastruktury tak
ponechdva prostor pro zavazky ucinit jina pravni jednani v oblasti soukromého prava.

Demonstrativnim vyctem jsou stanoveny zavazky stavebnika. Ten se muze zavazat
zejména K

e T1casti na vystavbé vefejné infrastruktury nebo jinych staveb nebo opatieni vyvolanych
zameérem;

e pievzeti nakladd na vystavbu vefejné infrastruktury nebo verejné prospésnych staveb
nebo opatfeni vyvolanych zamérem;

e Ucasti na asanaci tzemi dot¢eného zamérem;
e (casti na narovnani majetkovych vztahd v izemi dot¢eném zdmeérem,;

e poskytnuti penézniho nebo vécného plnéni za zhodnoceni pozemku vydanim Gzemné
planovaci dokumentace; v planovaci smlouve lze sjednat i jeho ucel.

Smluvni strany planovaci smlouvy tak maji jistou miru smluvni autonomie. Ta spociva
jednak ve volnosti stanoveni zavazku stavebnika a zdroven v moZnosti obce, kraje
¢i vlastnika vefejné infrastruktury zavazat se k u¢inéni jinych pravnich jednani v oblasti
soukromého prava, kterd nejsou navrhem Nového stavebniho zakona konkretizovana.
Tato pravni jednani vSak musi obsahové spadat do oblasti soukromého prava.

B.  Spory z veiejnopravnich smluv

Piipadné spory ze smlouvy budou feSeny jako spory z vetejnopravnich smluv, tedy
ve sporném Fizeni ve smyslu § 141 spravniho fadu. Tyto spory nerozhoduji v prvni instanci
soudy, ale pfislusné spravni organy. Novy stavebni zakon stanovi piislusnost Nejvyssiho
stavebniho uiadu K rozhodovani spori z planovaci smlouvy uzaviené HMP (§ 132 odst.
3 navrhu Nového stavebniho zakona).

Podle § 169 odst. 2 spravniho fadu nelze proti rozhodnuti vydanému ve sporném fizeni
z vetfejnopravni smlouvy podat odvolani ani rozklad. Proti tomuto rozhodnuti nejsou tedy
pfipustné zadné tadné opravné prostiedky. Sporné fFizeni, jehoZ piedmétem jsou
vefejnopravni smlouvy, je pouze jednoinstan¢ni. Spravni fad nevyluCuje pouziti
mimotadnych opravnych a dozor¢ich prostfedkd, tj. pfezkumné fizeni a obnovu fizeni
podle prislusnych ustanoveni spravniho fadu.
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Proti rozhodnuti vydanému ve sporném fizeni spravnim je ov§em mozné podat zalobu proti
rozhodnuti ve smyslu § 65 odst. 1 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni, ve znéni
pozd¢jsich predpisa.

C.  ZruSeni a vypovéd’ veiejnopravni smlouvy

Podle § 166 spravniho fadu lze zménit obsah vetejnopravni smlouvy jen pisemnou dohodou
smluvnich stran. Vefejnopravni smlouvu lze poté vypovédét pouze pisemnou formou.
Oproti soukromému pravu je navic mozné vetejnopravni smlouvu vypoveédét jen v ptipadée,
7e to bylo ve vefejnopravni smlouvé smluvnimi stranami dohodnuto. Zaroven Ize sjednat
vypovéd u vetejnopravni smlouvy i bez udani divodu.*? Je také tfeba dodrzet vypovédni
Thitu.

Vetejnopravni smlouvu lze vSak podle spravniho fadu ukonéit i jejim zru$enim. Pisemny
navrh na zruSeni vefejnopravni smlouvy muze podat kterdkoliv smluvni strana za
podminek stanovenych v § 167 spravniho fadu. Diivody pro zruseni vetejnopravni smlouvy
jsou:

e podstatnd zména pomérd, které byly rozhodujici pro stanoveni obsahu smlouvy;
e rozpor smlouvy s pravnimi predpisy;
e ochrana vefejného zajmu;

e pokud vysly najevo skutecnosti, které existovaly v dobé uzavirani smlouvy a nebyly
smluvni strané bez jejiho zavinéni znamy, jestliZe tato strana prokaze, Ze by s jejich
znalosti vefejnopravni smlouvu neuzaviela;

e pokud byly urcité jiné diivody pro zruseni vefejnopravni smlouvy dohodnuty v této
smlouvé jejimi stranami.

Ke zruSeni smlouvy je nezbytny souhlas vSech smluvnich stran. Souhlasi-li druha
smluvni strana (popf. vSechny smluvni strany v pfipadé smlouvy s vice smluvnimi
stranami) s navrhem na zruSeni smlouvy, zanika takova smlouva dnem, kdy dosel smluvni
stran¢, jez navrh na zruseni podala, pisemny souhlas druhé smluvni strany.

Pokud néktera ze smluvnich stran s navrhem na zruseni nesouhlasi, miize se smluvni
strana, ktera navrh na zruseni podala, v souladu s § 167 odst. 3 spravniho Fadu obratit
na spravni organ piislusny k rozhodovani spori z dané vefejnopravni smlouvy. Tento
spravni organ nasledné vyda rozhodnuti o tom, zda se pfedmétna vefejnopravni smlouva
rusi ¢i nikoliv.

V kontextu predmétu tohoto stanoviska by tak o zruseni smlouvy v pfipadé nesouhlasu se
zru$enim druhé smluvni strany rozhodoval Nejvyssi stavebni ufad. Pokud by Nejvyssi
stavebni uitad rozhodl o zruseni vefejnopravni smlouvy, rusila by se tato smlouva nabytim
pravni moci rozhodnuti NejvysSiho stavebniho uiadu. Jedna se navic o institut, ktery
nelze dohodou stran vyloucit; napt. zruSeni smlouvy z diivodu podstatné zmény pomért

muze byt samoziejme stranami zneuzivano a vyklad spravniho organu nelze predvidat.

Dtivodova zprava k navrhu Nového stavebniho zakona nadto zminuje situace, kdy nelze
plInit povinnosti z planovaci smlouvy (zména tizemné planovaci dokumentace je vyvolana
zménou nadiazené izemné planovaci dokumentace a vydani navazujici uzemné planovaci
dokumentace nebo jeji zmény jsou znemoznény). V takovych pfipadech by povinnosti
z planovaci smlouvy zanikly ex lege.

2 Srov. rozsudek Nejvy3siho spravniho soudu sp. zn. 1 As 19/2013 ze dne 18. 7. 2013. Dostupny zde:
http://nssoud.cz/files/fSOUDNI_VYKON/2013/0019_1As__13_20130812124245_prevedeno.pdf
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D.  Procesni pravidla pro prezkoumani souladu vefejnopravni smlouvy s pravnimi
predpisy

Proces piezkoumani souladu vetejnopravni smlouvy s pravnimi piedpisy upravuje § 165
spravniho fadu. Novy stavebni zdkon pak obsahuje vlastni upravu pfislusnosti k ptezkumu
planovacich smluv a stanovi u planovacich smluv uzavienych HMP pfrislu$nost
NejvysSiho stavebniho tuiadu.

Velmi dulezity je § 165 odst. 7 Spravniho tadu, podle kterého se na véci vyslovné
neupravené § 165 obdobné pouziji ustanoveni Spravniho fadu o obecné formé
prezkumného tizeni (§ 94 az § 98 spravniho fadu). Pfiméten¢ podle § 99 spravniho tadu
pak musi spravni organ postupovat i pii ur€ovani uc¢inkli svého rozhodnuti o prezkumu
vefejnopravni smlouvy. Nelze vSak uplatnit ustanoveni o maximalni mozné lhtté pro
zahajeni prezkumného fizeni (§ 96 odst. 1 spravniho fadu) a maximalni mozné 1htté pro
vydani rozhodnuti v prezkumném ftizeni vdzané na pravni moc pfezkoumavaného aktu
(§ 97 odst. 2 spravniho fadu). Divodem pro vylouceni téchto 1hut je vyssi zajem na ochrané
objektivniho prava, ktery v tomto kontextu pfevazuje nad ochranou subjektivnich prav
smluvnich stran vefejnopravni smlouvy.

Piezkoumani souladu vetfejnopravni smlouvy s pravnimi piedpisy lze zahajit jen z moci
uredni, bude-li pfislusny spravni organ duvodné pochybovat o souladu vefejnopravni
smlouvy s pravnimi piedpisy (§ 94 odst. 1 véta prvni Spravniho fadu). Podnét k nému mize
dat strana vetrejnopravni smlouvy, ktera neni spravnim organem, do 30 dnil ode dne, kdy
se o diivodu zahajeni prezkumného tizeni dozvédéla. Podani podnétu po uplynuti této lhity
nicméné nema zadné praktické dasledky, napt. Ze by se spravni organ nemohl nebo nemél
danou vetejnopravni smlouvu zabyvat. Pfezkumné fizeni by mohl z moci Gfedni zah4jit
i na zaklad¢ opozdéného podnétu.

Z obecnych ustanoveni k pfezkumnému fizeni je tfeba obdobné pracovat zejména s § 94
odst. 4 a 5 spravniho fadu. V kontextu ptezkumu vetejnopravnich smluv tak plati, ze pokud
spravni organ po zahajeni pfezkumného tizeni dojde k zaveru, ze vetejnopravni smlouva
sice byla vydana v rozporu s pravnim piedpisem, ale ijma, ktera by jejim zruSenim
vznikla nékteré smluvni strané, ktera nabyla prava z vefejnopravni smlouvy v dobré
vife, by byla ve zjevhém nepoméru k ujmé, ktera vznikla jiné smluvni strané
nebo vefejnému zajmu, pak Fizeni zastavi. Z § 94 odst. 5 spravniho fadu plyne opétovné
zd@raznéni, ze pti rozhodovani v pfezkumném fizeni spravni organ musi Setfit prava nabyta
v dobré vife (§ 97 odst. 3 spravniho fadu), zejména urcuje-li, od kdy nastavaji uéinky
rozhodnuti vydaného v pfezkumném ftizeni (§ 99 spravniho fadu).

Pokud pak spravni organ dojde k zaveru, ze musi vetejnopravni smlouvu v piezkumném
fizeni zrusit, bude muset vzdy peclivé zvazovat GCinky, jaké jeho rozhodnuti mize mit
(§ 99 spravniho fadu). U¢inky rozhodnuti v pfezkumném rizeni mohou nastat:

o zpétné od ucinnosti prezkoumavané veirejnopravni smlouvy anebo

e od pravni moci rozhodnuti v pfezkumném Fizeni.

V rozhodnuti, jimz se rusi vefejnopravni smlouva, ktera byla vydana v rozporu s pravnimi
ptredpisy, spravni organ s ohledem na obsah pfezkoumavaného rozhodnuti uréi, odkdy
ve smyslu dvou vySe uvedenych variant nastavaji jeho ucinky.

E.  Vyloucdeni institutii obéanského zakoniku

Ustanoveni § 170 spravniho fadu stanovi, Ze se ustanoveni ob¢anského zakoniku pouZiji
pouze primérené, nevyluCuje-li to povaha a ucel vefejnopravni smlouvy. V té souvislosti
je tfeba rozliSovat mezi situacemi, ve kterych zakonodarce stanovi, ze se urCitd pravni
uprava ma pouzit ,, obdobné“ ¢i ,, primérené “. Pojem ,, obdobné““ ve spojeni s odkazem na
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jiné ustanoveni vyjadfuje, Ze se toto ustanoveni vztahuje na vymezené pravni vztahy
V plném rozsahu. Pokud ma byt konkrétni Giprava ovSem pouzita ,, primerené, chce tim
zékonodarce vyjadiit volngj$i vztah mezi touto ipravou a vymezenymi pravnimi vztahy.*

Je tak vzdy tieba zkoumat, zda v konkrétnim piipadé povaha ustanoveni, které se ma
piimé&fené pouzit, odpovida povaze pfipadu, o ktery jde.>* To mlZe v praxi vyvolavat
mnohé dal$i nejasnosti, zda lze a jakym zplsobem aplikovat konkrétni ustanoveni
obcanského zakoniku, ktera upravuji zejména smluvni pravo,® vychéazet i v piipadé
vetfejnopravnich smluv ¢i nikoliv.

Spravni iad dale negativné vymezuje, Ze se naopak na verejnopravni smlouvy nikdy
nepouZiji ustanoveni o:

¢ neplatnosti pravnich jednani a relativni neticinnosti;

e odstoupeni od smlouvy a odstupném,;

o zméné v osobé dluznika nebo véritele, nejde-li o pravni nastupnictvi;
e postoupeni smlouvy a o poukazce;

e zapodteni.

Spravni fad tyto vyjimky stanovi s ohledem na néktera specifika vefejnopravnich smluv
a s ohledem na zachovani zasady pravni jistoty ve vefejnopravnich vztazich. V pripadé,
Ze by smlouva uzavirana v ramci spoluprace s investory jako smlouva vefejnopravni,
nebylo by mozZné provést napriklad postoupeni dle ustanoveni obéanského zakoniku
nebo odstoupit od smlouvy z divodi a postupem dle ob¢anského zakoniku, coZ by
s sebou neslo zna¢na uskali a rizika.

5.9.5 Dopad na jiZz uzaviené smlouvy o spolupraci

Novy stavebni zakon ma nabyt G¢innosti k 1. 7. 2023 s vyjimkou vybranych ustanoveni,
ktera budou G¢inna jiz dnem nasledujicim po dni jeho vyhlaseni ve Sbirce zakond. Nové
uzavirané smlouvy o spolupraci obci s investory tak jiz po tomto datu budou uzavirany jako
planovaci smlouvy ve smyslu § 130 Nového stavebniho zakona v aktualné navrhovaném
znéni, a tedy jako smlouvy vefejnopravni, které oproti smlouvam soukromopravnim
vykazuji zna¢né odlisnosti. Novy stavebni zakon neobsahuje pechodna ustanoveni, ktera
by stanovila, podle jaké pravni Gpravy se budou jiz uzaviené soukromopravni smlouvy o
spolupraci obci s investory posuzovat po ucinnosti Nového stavebniho zakona, ktery
takové smlouvy definuje jako smlouvy planovaci a kvalifikuje jako smlouvy vefejnopravni.

Ptechodna ustanoveni navrhu Nového stavebniho zékona upravuji pouze tzkou skupinu
planovacich smluv uzavienych podle stavebniho zakona. Dle divodové zpravy k navrhu
Nového stavebniho zakona se jednd o planovaci smlouvy o spolutiéasti zadatele na
vybudovéni nebo na tpravach stavajici verejné infrastruktury uzavienych podle § 66 odst.
2 stavebniho zakona. Stavebni zakon dale upravuje pldnovaci smlouvy pro tcely vydani
uzemniho rozhodnuti v § 88 stavebniho zakona. Pro tuto skupinu smluv ptfechodna
ustanoveni Nového stavebniho zakona v ustanoveni § 325 odst. 1 vyslovné stanovi, Ze tyto
smlouvy budou posuzovany podle dosavadnich pravnich ptedpisti. K tomu dopliiujeme, ze

53 Viz ¢l. 41 Legislativnich pravidel vlady.
5 Viz MELZER, F. Metodologie nalézéni prava: Uvod do pravni argumentace. 2. vyd. Praha: C. H. Beck,2011. s. 116.

55 Viz nap¥. obecn4 ustanoveni § 1721-2054 a nasl. ob&anského zakoniku, ¢i § 2913 a na n&j navazujici ustanoveni ob&anského
zakoniku k nahradé skody za poruseni smluvni povinnosti aj.
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ob¢ jmenované kategorie planovacich smluv upravené stavajicim stavebnim zadkonem se
tykajici vyluéné vystavby vefejné infrastruktury a v praxi nejsou pfili§ vyuzivany. I
Vv piipad¢ téchto planovacich smluv vsak praxe dovozuje jejich soukromopravni charakter.

I pres absenci pirechodnych ustanoveni, kterd by stanovila, jakou pravni apravou se budou
fidit jiz uzaviené soukromopravni smlouvy s investory, jsme s ohledem na princip pravni
jistoty a princip ochrany nabytych prav, toho nazoru, ze by tyto smlouvy mély byt rovnéz
nadale posuzovany podle pravni upravy, podle které byly uzavirany. Tedy jako
smlouvy soukromého prava, k jejichz pfezkumu a rozhodovani sporti z nich je piislusny
civilni soud. V opa¢ném piipadé¢ by se jednalo o tzv. pravou retroaktivitu (zpétnou
ucinnost), kterd je z divodu prévni jistoty a ochrany nabytych prav, ustavé nepiipustna.
K otazce retroaktivity se vyjadfoval Ustavni soud v nalezu ze dne 4. 2. 1997 véci navrhu
na zruseni ustanoveni § 45 odst. 3 véty tieti zakona ¢. 92/1991 Sb., o podminkach pfevodu
majetku statu na jiné osoby, ve znéni pozdéjsich piedpist, ve kterém judikoval, Ze ,,Vznik
pravnich vztahu existujicich pred nabytim ucinnosti nové prdavni normy, pravni naroky,
které z téchto vztahii vznikly, jakoz i vvkonané pravni ikony se Fidi zrusenou pravni normou
(dusledkem opacné interpretace stretu pravnich norem by byla prava retroaktivita).
Aplikuje se tady princip ochrany minulych prdavnich skutecnosti, zejména pravnich
konani.*

Vyse citované Usneseni Zvlastniho senatu nadto uvadi nasledujici:

wJe tedy ziejmé, Ze dosud zminéné znaky probiraného smluvniho vztahu - tedy kdo jsou
smluvni strany a k jakému cili ma smlouva slouzit - neprindSeji kyzené reSeni; ostatné
strany smlouvy i strany kompetencniho sporu jsou ohledné teéchto aspektii vztahu ve shodeé.
Spor nelze rozhodnout ani v zavislosti na tom, podle jakych piedpisii byla smlouva
uzaviena. Sama smlouva, jak jiz bylo uvedeno, odkazuje jak na obchodni zdikonik (jako
predpis prevazné soukromopravmi), tak na zakon o silnicni dopravé (jako predpis
verejnopravni), a kromé toho i na zdkon o ucetnictvi. Odpoved na otizku po povaze
smlouvy tak miize prinést jen zkoumdni obsahu smlouvy a jeho tvorby - tedy prdav a
povinnosti smluvnich stran a moznosti stran ovlivnit obsah smlouvy.

(...)

Kritériem pro rozlisSeni mezi obéma typy vztahii tak bude mira, v jaké se smluvni strany
mohou podilet na utvdieni obsahu vitahu (blize k této tzv. metodé pravniho regulovani
srov. rozhodnuti ¢. 448/2005 Sb. NSS). Je treba upresnit, zZe timto utvarenim obsahu vztahu
se ma na mysli jednani stran v oblasti spravované dispozitivnimi normami, nikoli jejich
postup pri vykonu vichnostenské pravomoci.

Optikou Usneseni Zvlastniho senatu 1ze smlouvy o spolupraci, které byly uzavirany jako
smlouvy soukromého prava pti autonomii smluvnich stran ohledné podminek a obsahu
smlouvy povazovat za smlouvy soukromopravni, a to i s ohledem na skutecnost, Ze se
nasledné¢ zméni pravni Uprava, kterd je nove kvalifikuje jako vefejnopravni a stanovi
podminky pro jejich uzavirani.

Pro plnost je nutné upozornit na skutecnost, Ze spravni organy i soudy ¢asto posuzuji diive
soukromopravni smlouvy jako vefejnopravni s pouhym odkazem na vyvoj judikatury,
ktery ma v oblasti posuzovani vefejnopravnich smluv zna¢né extenzivni tendenci. Po
ucinnosti Nového stavebniho zakona bude navic pro smlouvy o spolupraci stanovena jasna
uprava plénovacich smluv jako vefejnopravnich. Riziko posouzeni smluv uzavienych
podle dosavadni pravni Gpravy jako smluv vefejnopravnich spravnimi organy ¢i soudy tak
nelze zcela vyloucit.

S ohledem na vyse uvedené by dle naSeho nazoru smlouvy s investory uzavi‘ené pred
ucinnosti Nového stavebniho zikona nadile, i po ucinnosti Nového stavebniho
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zakona, mély byt posuzovany dle dosavadni pravni upravy, tedy jako
soukromopravni nepojmenované smlouvy ve smyslu § 1746 odst. 2 obcanského
zakoniku. Riziko posouzeni smluv uzavicenych podle dosavadni pravni upravy jako
smluv vefejnopravnich spravnimi organy ¢i soudy v§ak nelze zcela vyloudit.

6. SMLOUVY O SPOLUPRACI S INVESTORY A SOUVISEJICI OTAZKY

6.1

SMLOUVA O SPOLUPRACI

Uzavirani smluv s investory nepfedpovidd a neupravuje zadny pravni piedpis. Jedna se
0 soukromopravni smlouvu, kterou obec (v tomto ptipad¢ HMP a ptipadné t€Z méstské
¢asti) uzavira v samostatné plsobnosti. Jedna se o tzv. inominatni (nepojmenovanou)
smlouvu ve smyslu § 1746 odst. 2 ob¢anského zakoniku.

Aby smlouva s investorem naplnila sviij smysl a ti¢el, je nezbytné, aby byla pravné zavazna
a sjednané zavazky byly vynutitelné, tj. fadné zajisténé a utvrzené (blize viz podkapitola
6.3 tohoto posouzeni). Z tohoto divodu nedoporu¢ujeme smlouvu s investorem uzavirat
ve form& pouhé nezavazné dohody, at’ uz je pojmenovana jakkoliv. V piipad¢, ze by
smlouva nebyla pravné zavazna, nebyly by zadvazky vynutitelné, a to ani prostiednictvim
soudu. Takovy postup by mohl byt i v rozporu s povinnosti HMP (méstskych ¢asti) jednat
S péci fadného hospodaie.

Vymabhatelnosti zavazkl investora na zakladé nezavazné dohody (tzv. soft-law) se zabyval
téz US v usneseni ze dne 21. 11. 2017, sp. zn. L. US 3278/15%. V usneseni se US zabyval
pfipadem, kdy se povinny na zékladé pristoupeni k deklaraci zavazal k nékterym
povinnostem, avSak deklarace neobsahovala termin, ve kterém by mél povinny tuto
povinnost splnit a jedinym nasledkem poruseni této povinnosti bylo uvefejnéni informace
0 poruseni deklarace v médiich. US stejné jako obecné soudy v predchozich fizenich
dospél k zaveru, ze povinnosti stanovené v deklaraci nejsou pravné€ vynutitelné, a to
ani zakladé Zzaloby na plnéni.

V feseném piipads totiz dle US ,,Cilem smluvnich stran podle Ustavniho soudu nebylo
stanovit si pravné vynutitelné povinnosti. Tak by tomu bylo, pokud by si jako jedinou
moznou sankci nestanovily jednostranné odivodnénou informaci o poruseni deklarace
druhou stranou, ale pokud by danou povinnost zakotvily do deklarace s konkrétnim
terminem, po jehoz uplynuti by zZalovany byl v prodleni, s nékterou z forem zajisteni
zavazku, ¢i pro pravni jistotu viech dotcenych subjektii i se zminkou, Ze v pripade nesplnéni
zavazkii se mohou smluvni strany obratit na soud se Zalobou na plnéni. Vzhledem k povaze
deklarace pak obecné soudy nemohly pomyslet na tzv. soudcovské doplnovani smlouvy
(viz Melzer, F., cit. vySe, 5. 176 - 214).%

Na zékladé citovaného zavéru US lze shrnout, Ze aby se jednalo o pravné vynutitelné
povinnosti, musi byt znaky vynutitelnosti ve smlouvé (dohod€) vyslovné zakotveny.
Mezi tyto zékladni znaky dle US pati (i) konkrétni termin pInéni, po jehoZ uplynuti by
byl dluznik v prodleni, a soucasné (ii) néktera z forem zajisténi ¢i utvrzeni zavazku.
Pro pravni jistotu vech dotenych subjekti by mélo byt ve smlouvé (dohodg) dle US téz
vyslovné zminéno, Ze v piipad€ nesplnéni zavazkl se mohou smluvni strany obratit na soud
se zalobou na plnéni.

Dle US je totiz zakladni vlastnosti perfektni povinnosti moznost jejiho vynuceni i proti vili
adresata. V piipadé, ze smlouva (dohoda) tuto zakladni vlastnost postrada, nemize se

56 Dostupné z: https://nalus.usoud.cz/Search/ResultDetail.aspx?id=99791&pos=1&cnt=1&typ=result.
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6.2

vetitel domahat vynuceni plnéni ani u soudu, kterému v takovém piipadé nepfiislusi
dopliiovani smlouvy.

Z vySe uvedenych divodi proto doporucujeme, aby byla smlouva s investorem
uzaviena jako pravné zavazna smlouva (tzv. inominatni smlouva ve smyslu § 1746
odst. 2 ob¢anského zikoniku), ve které budou presné stanovené terminy, ve kterych
bude investor povinen plnit a soucasné téz odpovidajici zajiSt'ovaci ¢i utvrzovaci
instituty, které zajisti vymahatelnost povinnosti investora, dostane-li se do prodleni
S plnénim. V piipadé, Ze by ve smlouvé tyto zakladni znaky zavaznosti a vynutitelnosti
povinnosti absentovaly, nebylo by moZné se obratit ani Zalobou na pInéni k civilnimu
soudu.

V takovém piipadé by zde vyvstalo téZ riziko z podezi‘eni nehospodarného
aneuelného vynakladani vefejnych prostiedku, resp. poruseni péce Fadného
hospodaie se vS§emi odpovidajicimi negativnimi disledky.

PROCES UZAVRENI SMLOUVY S INVESTOREM

Smlouva s investorem by dle naSeho doporuc¢eni méla byt smlouvou inominatni ve smyslu
§ 1746 odst. 2 obcanského zakoniku a souc¢asné smlouvou uplatnou, kdyz na zakladé této
smlouvy se investor zavazuje nahradit ¢ast nakladi spojenych se zamérem v disledku
navyseni pozadavku na infrastrukturu a navySeni hodnoty pozemku investora v dtsledku
zmény uzemniho planu. Aby byla smlouva s investorem platné uzaviena, musi byt vile ze
strany HMP a ptipadné téz dotcené meéstské cCasti (bude-li smluvni stranou) projevena
v zédkonem stanovené forme.

Pokud je totiz piispévek investora sjednan ve formé nepenézitého plnéni, je ve smlouvé
smluvné oSetfena dispozice s nemovitou véci a v takovém piipadé podléhd uzavieni
smlouvy tykajici se nabyti nemovité véci schvaleni zastupitelstvem dle § 59 odst. 3 pism.
k) ZHMP a obdobné téz zastupitelstvu méstské casti dle § 89 odst. 2 pism. e) ZHMP.

V piipadé vyluéné penézitého plnéni investora podléha uzavieni smlouvy s investorem
schvaleni radou HMP a ekvivalentné téz rady méstské Casti. Jedna se o tzv. zbytkovou
plisobnost rady®’, kterou si ov§em miize vyhradit do své plisobnosti zastupitelstvo. Jelikoz
proces schvalovani smluv s investory ve smyslu Metodiky je velice slozitou a citlivou
zalezitosti i s ohledem na hospodateni a nakladani s vefejnymi prostiedky, povazujeme
za vhodné a zadouci, aby si rozhodovani o uzavirani smluv s investory ve smyslu Metodiky
vyhradilo do své pasobnosti zastupitelstvo i V pfipadé, Ze je smlouvou sjednano plnéni
pouze v penézité formée.

Schvaéleni zastupitelstvem je procesem sice slozitéjsim a Casové narocné€j$im, nicméné
vzhledem ktomu, Ze zasedani zastupitelstva jsou vefejnd a v zastupitelstvu obce
je zastoupena cela volena politickd reprezentace, vede proces schvaleni smlouvy
zastupitelstvem ke zvySeni transparentnosti uzavirani téchto smluv nejen viici jednotlivym
investoriim, ale téZ viéi vefejnosti obecne.

Smlouvu s investorem pak za HMP podepisuje primator a za dotéenou méstskou ¢ast jeji
starosta, kteti zastupuji HMP a méstskou ¢ést navenek, neni-li podepisovani téchto smluv
svéfeno jiné prislusné osobé.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o smlouvu nepojmenovanou, zadnym pravni piedpisem
neupravenou, neni ani pfedem zavazné stanoveno, kdo by mél s investorem tuto smlouvu
uzaviit. Vzhledem k tomu, Ze smlouva se uzavira ohledn¢ zaméru, pro jehoz realizace

57 Viz § 68 odst. 3 ZHMP a § 94 odst. 3 ZHMP.
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je nezbytna zména tizemniho planu, je nanejvyse vhodné, aby smluvni stranou bylo vzdy
HMP, jehoz zastupitelstvo jako nejvys$si organ HMP o pfijeti zmén tzemniho planu.

Procesu pofizovani zmény tizemniho pladnu se ucastni téz méstské Casti, které k navrhu
podavaji vyjadreni, které podléhd schvaleni zastupitelstva dot¢ené méstské ¢asti. Méstské
¢asti poté hraji dilezitou roli zejména v procesu fizeni u stavebniho ufadu, kde vystupuji
mimo jiné jako ucastnik fizeni a v rdmci téchto fizeni mohou v rdmci své samostatné
pusobnosti poskytnout investorovi potiebnou soucinnost, resp. nebranit piipustnymi
procesnimi prostfedky povoleni zaméru investora (viz vyse podkapitola 5.3 tohoto
posouzeni).

Vsechny vyse uvedené skutecnosti je proto nutné zohlednit pfi rozhodovani o tom, kdo
bude smlouvu s investorem v kone¢ném dusledku uzavirat. V Metodice by mél byt
stanoven alespon zakladni mechanismus, podle kterého je postupovano v piipadé
vyjednavani o tom, kdo bude smluvni stranou smlouvy s investorem, nebot’ na
zakladé toho jsou poté determinovana i vzajemna prava a povinnosti smluvnich stran.

Nabizi se nékolik moZnosti, jak bude smlouva s investorem uzavi‘ena, piiCemz tii
zakladni moZnosti uvadime niZe:

(i)  Trojstranna smlouva mezi HMP, dotéenou méstskou ¢asti a investorem

V takovém piipadé by uzavieni smlouvy muselo byt schvaleno v zastupitelstvu
HMP a téz v zastupitelstvu dot¢ené méstské casti (popt. v radé HMP ¢i méstské ¢asti
dle druhu plnéni, ackoliv doporucujeme schvalovani tohoto druhu smluv vyhradit
vzdy zastupitelstvu). Samoziejmé se muze jednat i o vicestrannou smlouvu, pokud
by zdmér investora zasahoval do vice tizemi méstskych casti.

Toto FeSeni se nam jevi jako nejvhodnéj§i, protoze investor bude mit jistotu
podpory ze strany HMP a dotCené méstské Casti, vSechny zalezitosti tykajici se
zmény Uzemniho planu a dal$iho povolovani projektu vytesi investor touto jednou
smlouvou a dale bude mit investor jistotu, ze nebude prispivat na rozvoj uzemi na
zéklad¢ smlouvy uzaviené podle Metodiky a zarovei po ném nebude i méestska ¢ast
pozadovat dalsi ptispévky ¢i jiné plnéni dle konkrétnich zasad ¢i metodiky dané
mgéstské ¢asti. PovaZzujeme proto za zasadni pro Fadnou aplikaci Metodiky, aby
Metodika byla uznivina nejen ze strany HMP, ale téZ ze strany méstskych
casti.

V opacném ptipadé hrozi zna¢né riziko, ze by investor mohl byt povinen poskytovat
plnéni nejen dle smlouvy uzaviené¢ podle Metodiky, ale i dle dalSich smluv
uzaviranych s dotcenymi méstskymi Castmi. V takovém pfipade by ale ¢asto mohl
poskytovat za stejnym ucelem shodné (duplicitni) plnéni akorat riznym subjektim,
coz v kone¢ném dusledku mize vést k extrémni finan¢ni zatézi na strané investora,
k prodrazeni piipadné vystavby ¢i dokonce k zablokovani jakékoliv dalsi vystavby,
ktera by byla podminéna zménou tizemniho planu.

(i)  Dvoustranna smlouva mezi HMP a investorem

Pokud by bylo smluvni stranou pouze HMP, podléhalo by jeji schvéleni pouze
schvaleni zastupitelstva HMP (popt. rady HMP).

Rizika tohoto postupu, kdy by uzavieni smlouvy nebylo schvaleno i dotéenou
meéstskou ¢asti, resp. by dotéena méstska cast nebyla smluvni stranou, jsou popsany
vySe pod bodem (i).

(iii) Dvoustranna smlouva mezi HMP a investorem, kterou by podepsala téz
méstska cast, ktera by se ve smlouvé k nicemu nezavazala
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6.3

V tomto ptipadé by schvaleni uzavieni smlouvy podléhalo schvaleni v zastupitelstvu
HMP (popt. v rad¢) a piipadny podpis méstské Casti by mél byt predem projednan
alesponl v radé méstské Casti. DotCend méstska ¢ast by tak nebyla smluvni stranou
a neméla by z dané smlouvy prava a povinnosti; nicméné by alespon jako vedlejsi
ucastnik smlouvy potvrdila jeji sezndmeni se se smlouvou a zamérem.

Rizika tohoto postupu, kdy by uzavieni smlouvy nebylo schvaleno i dotéenou

méstskou casti, resp. by dot€end méstska ¢ast nebyla smluvni stranou a byla by jen
vedlej$im tcastnikem bez prav a povinnosti, jsou popsany vyse pod bodem (i).

ZAJISTOVACI A UTVRZOVACH INSTITUTY

Pro naplnéni ucelu smlouvy s investorem je nutné, aby investor plnil své povinnosti fadné
a v€as. V pribéhu plnéni smlouvy se investor jako dluznik muze dostat do prodleni
S plnénim napiiklad tim, ze nezaplati véas sjednanou penézitou castku, nedodrzi termin
vystavby nebo nepifevede vybudovanou infrastrukturu na HMP ve sjednaném terminu.
V pribéhu plnéni smlouvy se mize stat také to, Ze investor neplni své zavazky tadné,
naptiklad plni s vadami, plni odchylné od smlouvy ¢&i vrozporu s projektovou
dokumentaci.

V kazdém ptipadé ma HMP jako véfitel pravo na nahradu skody zpuisobené v dusledku
vadného pInéni dluznika nebo mize pozadovat splnéni povinnosti investora jako dluznika
u soudu, coz neni vzhledem k vytizenosti soudi a délce soudniho fizeni efektivnim
feSenim.

Jak jsme jiZ zdaraznili vySe, forma spoluprace by méla byt sjednana na zakladé
pisemné inominatni smlouvy, ktera bude pro smluvni strany zavazna. Aby smlouva
plnila sviij ucel, je pfi jejim sjednavani nezbytné klast diraz na to, aby byly sjednané
zavazKy téZ nalezité zajiStény ¢i utvrzeny a byly tak vymahatelné. Pro pripady, kdy
investor své povinnosti neplné Fadné a vcas, tedy je v prodleni nebo plni vadné,
je nezbytné tyto zavazky nalezité zajistit prostfednictvim zaji§t’ovacich
¢i utvrzovacich instituti, které pravni Fad, predev§sim pak ob¢ansky zakon, nabizi.
Jedna se napriklad o niZe uvedené zajisCovaci ¢i utvrzovaci instituty (pro
zjednoduseni dale jen ,,zajiSt’ovaci instituty*).

6.3.1 Smluvni pokuta

Podle ustanoveni § 2048 obcanského zakoniku si lze ve smlouve sjednat pro ptipad
poruseni smluvni, ale i zdkonné povinnosti, smluvni pokutu, a to jako pokutu v urcité vysi
nebo alespoii zplsob, jak se vySe smluvni pokuty ur¢i. Smluvni pokuta miiZze byt sjednéna
napiiklad jako jednorazova cCastka za poruseni urCité smluvni povinnosti, coz muze
dluznika motivovat k tomu, aby se poruseni smluvni povinnosti nedopustil.

Smluvni pokuta vSak mize byt sjednana i jako ¢astka za kazdy den prodleni s plnénim
konkrétni smluvni povinnosti. V takovém piipad¢ mize byt smluvni pokuta ur¢ena bud’
procentem z dluzné ¢astky, nebo fixni ¢astkou. Tento zpiisob stanoveni smluvni pokuty se
Vv praxi osveédcil jako efektivnéjsi, nebot’ plni funkci nejen prevencéni, ale téZ motivacni,
kdyz na rozdil od smluvni pokuty, ktera je stanovena pouze jako jednorazova fixni ¢astka,
motivuje dluznika ke splnéni povinnosti, jinak vySe této pokuty az kazdym dnem az do
doby splnéni povinnosti nardsta.

Dulezité je, ze zaplacenim smluvni pokuty neni dluznik zbaven povinnosti dluh, resp. svij
zavazek, sphnit®. Obecné dle ustanoveni § 2050 obcanského zakoniku nemd véFitel pravo

%8 viz § 2049 obcanského zakoniku.
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na nahradu Skody vzniklé z poruseni povinnosti, ke kterému se smluvni pokuta vztahuje.
Pro tyto ucely je proto mozné, a dokonce vhodné ve smlouvé vyslovné sjednat,
ze zaplacenim smluvni pokuty neni pravo na nahradu skody dotéeno.

Pfi stanoveni vySe smluvni pokuty je tfeba dodrzovat zdsadu pfiméfenosti, tj. smluvni
pokuta by neméla byt nepiiméfena vici s ohledem na sjednané zavazky. Vedle smluvni
pokuty lze ve smlouvé sjednat i jiné odpovidajici zajistovaci instituty. V praxi je vedle
smluvni pokuty nejcastéji sjednavana téz bankovni zaruka.

6.3.2 Finanéni (bankovni) zaruka

Aby m¢él véfitel co mozna nejvyssi jistotu, Ze se bude moci z finanéni zaruky uspokojit,
Ize doporudit sjednat tzv. bankovni zaruku ve smyslu § 2029 obcanského zakoniku,
ve které se banka zavaze pro piipad nesplnéni dluhu dluznikem, Ze uspokoji véfitele do
urcité vyse penézité ¢astky. Bankovni zaruka vznika prohlasenim banky v zaruéni listing
a musi byt vystavena v pisemné formé. Bankovni zaruku tak lze sjednat naptiklad ve vysi
finan¢niho podilu investora na vybudovani infrastruktury nebo ve vysi sjednaného
ptispévku.

P1i zajisténi nepenézité pohledavky se ma se totiz dle § 2030 obcanského zakoniku za to,
Ze je do vyse urcené zarucni listinou zajisténa penézita pohledavka, ktera veériteli prislusi
PpFi poruSeni zajistené povinnosti plnit. Pro tyto Gcely by m¢la byt sjednana pohledavka
ve vysi piispévku, ktery by odpovidal vysi pfispévku sjednaného v penézité forme.

Bankovni zarukou lze zajistit zavazek investora jiz od uzavieni smlouvy, jejiz ucinnost by
mohla byt podminéna pravé vystavenim bankovni zaruky ve vySi odpovidajici vysi
sjednaného prispévku. Investor by pak bankovni zaruku, respektive pisemné potvrzeni
0 jejim vystaveni byl povinen ptedat naptiklad pti podpisu smlouvy. V ptipadé, Ze by bylo
plnéni investora v pritbéhu plnéni smlouvy z jakéhokoliv ditvodu zmateno, nebo by nebylo
plnéni fadné, mohlo by se HMP jako véfitel uspokojit v odpovidajici vysi praveé z bankovni
zaruky, a to az do vySe odpovidajici vysi sjednaného piispévku.

6.3.3 Zajistovaci pirevod prava

Prostfednictvim sjednani zajiStovaciho pifevodu prava ve smyslu § 2040 odst. 1
obcanského zakoniku se dluznik zavazuje, ze po dobu existence dluhu pfevede na véfitele
své pravo. Pokud dluznik splni sviij zavazek fadn€ a vcas, je pravo prevedeno dle § 2040
odst. 2 obcanského zakoniku zpét na dluznik.

Naopak v piipad¢, ze dluznik nesplni sviij zavazek fadné a véas, stava se prevod tohoto
prava ve smyslu § 2044 odst. 1 obcanského zakoniku nepodminénym a dluznik je povinen
predat vétiteli vSe, co je nutné k plnému vykonu ptevedeného prava. V ptipad€, ze obvykla
cena jistoty vysi zajisténého dluhu zfejmé prevySuje, musi véfitel vyplatit dluznikovi
¢astku odpovidajici tomuto rozdilu.

Lze uvazovat o zfizeni zajistovaciho pfevodu prava naptiklad k pozemku investora, coz se
z povahy tohoto zajist'ovaciho institutu zda jako velice efektivni prostiedek, ale HMP jako
obec musi mit stale na paméti, Ze musi dbat také na hospodarné a ucelné vynakladani
verejnych prostfedkti a pii zfizeni tohoto zajiStovaciho institutu tak musi zohlednit
skutecnost, zda rozdil, ktery by musel investorovi vyplatit, nebude nepfimétené
vysoky a zda nasledné uzivani takového pozemku neni pfili§ nakladné. Z povahy véci lze
ale oCekavat, ze tento zajiStovaci institut nebude pro investory zrdznych davodi
akceptovatelny (napf. musi investor pozemek zastavit ve prospéch financujici banky
apod.).

6.3.4 Zastavni pravo
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6.4

Podle ustanoveni § 2012 obcanského zakoniku lze zfidit t€Z zastavni pravo, a to bud’
Kk urc¢ité véci movité, véci nemovité, souboru véci, pohledavce nebo jinému majetkovému
prava, bytu nebo nebytovému prostoru, obchodnimu podilu nebo k cennému papiru nebo
pfedmétu primyslového vlastnictvi. Véfitel je nasledné uspokojen z vytézku zpenéZzeni
zastavy.

V piipadé smlouvy s investorem lze ziidit zastavni pravo napfiklad k nemovitosti investora
a nasledné¢ se uspokojit z vytézku zpenézeni zéastavy v rozsahu vySe rozpoctu
nedokonceného dila nebo nesplacené ¢astky sjednaného piispévku. Z povahy véci Ize ale
ocekavat, Ze tento =zajiStovaci institut nebude pro investory zriznych divodd
akceptovatelny (napf. musi investor pozemek zastavit ve prospéch financujici banky,
kdy kazda financujici banka poZzaduje mit svoji zastavu na prvnim misté apod.).

ZPUSOB PLNENI V CASE (ODKLADACI PODMINKY)

Pro urceni okamziku, kdy ma investorovi vzniknout povinnost k plnéni, kdy ma tato
povinnost dospét a kdy nastane splatnost plnéni, je nutné vychazet ze smyslu a ucelu
spoluprace. Tim je pfedevSim usnadnéni realizace investorova zaméru a na druhé strané
jeho protiplnéni za zhodnoceni jeho pozemku a uspokojeni zvySenych pozadavki a potieb
na vefejnou infrastrukturu, které nasledna realizace zaméru investora vyvola.

Esenci tohoto vztahu je pravé poplatek za jisté zhodnoceni pozemku, a proto by povinnost
K plnéni investora méla dospét pravé v okamziku nabyti G¢innosti zmény Gizemniho planu.
Nabyti ucinnosti zmény tzemniho planu by tak mohlo byt okamzikem, ktery bude
znamenat vznik naroku HMP na plnéni investora. To vSak neznamena, ze by investor musel
spInit svou povinnost najednou k tomuto okamziku, ale jeho plnéni mize byt rozlozeno
Vv Case — splatnost plnéni tak miize byt rizné€ odkladana do budoucna. Takovy postup bude
zarovein vici investorovi spravedlivy a pfiméteny. To vSak neznamenad, Ze by investor mohl
plnit pouze z ¢asti, doslo-li by v pribéhu plnéni smlouvy k ukonéeni smluvniho vztahu
naptiklad k odstoupenim od smlouvy.

Co se pak tyce samotného plnéni, v kazdé tazi, ktera byla stanovena jako tzv. casovy milnik
pro plnéni, by mélo byt plnéni investora spojeno s propracovanym systémem zajisténi. Je-
li pfedmétem smlouvy nepenézité plnéni, mélo by byt ze strany smluvnich stran pravidelné
kontrolovéno, zda investor plni fadné a vcas, tedy v dohodnutych terminech a ve sjednané
kvalité. V ptipad¢, Ze investor neplni fadné a vcas, je nezbytné, aby pro tyto ptipady bylo
dohodnuto odpovidajici zajisténi a smluvni sankce. Pokud bude zjist€éno, ze neni
investorem plnéno fadn€ a v¢as, mélo by to byt povazovano za zavazné poruseni smlouvy,
v dusledku ¢ehoz nastoupi odpovidajici smluvni sankce.

Povinnost HMP pravidelné kontrolovat, zda jeho dluznici plni fadn¢ a vcas, je zakotvena
jiz v ustanoveni § 35 odst. 4 ZHMP, podle kterého je HMP povinno téz zabezpedit,
aby nedoslo k promléeni nebo zaniku prav z téchto zavazki vyplyvajicich.

Ve smlouvé je diileZité téZ myslet na to, aby bylo plnéni investora co nejméné zavislé
na realizaci hlavniho zaméru investora. V pribéhu realizace zaméru investora totiz
miiZe dojit k riiznym pi‘ekdZkam napriklad i jeho vinou, kdyZ z nejriiznéjSich diivodii
napiiklad necha propadnout vydané tzemni rozhodnuti nebo stavebni povoleni,
pripadné o takové povoleni viibec v uvedeném case nezazada. Takova skutecnost vS§ak
nemiiZe jit k tiZi ostatnich smluvnich stran.

Pfi sjednavani smlouvy s investorem je proto nutné mit na paméti i tuto skutecnost
a stanovit pevné terminy nebo podminky, na zaklad¢ kterych bude muset investor plnit i za
predpokladu, ze dojde k prodleni na stran¢ investora, pfipadné k jiné skutecnosti, ktera
zpusobi zmareni realizaci zaméru investora.
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Splatnost povinnosti investora miZe byt rozlozena v Case prostfednictvim nejriznéjsich
odkladacich (suspenzivnich) podminek, které ilustrativné uvadime nize. RozloZeni plnéni
V Case se bude lisit v pfipad€ penézitého a nepenézitého plnéni. Pro rozloZeni plnéni v Case
jsou dilezité hlavni ¢asové milniky. PFi odkladani splatnosti plnéni ¢i jeho Casti v Case
doporucujeme také ve smlouvach zakotvit tzv. infla¢ni doloZku, podle které se bude
kaZzdoro¢né indexovat doposud neuhrazeny prispévek investora.

6.4.1 Uzavieni smlouvy s investorem

Aby byl splnén smysl a ucel uzavirané smlouvy, méla by byt smlouva s investorem
uzaviena pred projednanim navrhu zmény uzemniho planu zastupitelstvem HMP a i pted
jejim projednanim V pfislusnych organech a vyborech, které predchazi projednani
v zastupitelstvu HMP.

Hlavnim pravidlem spoluprace s investory je, aby investor plnil vzdy prvni a nedoslo tak
K situaci, kdy by investor ziskal poZadované plnéni (resp. zménu izemniho planu) a plnéni
z jeho strany by se pro HMP stalo tézce vymahatelnym.

Bude-li pfedmétem zavazku investora nepenézité plnéni, tj. vybudovani dohodnuté
infrastruktury, lze doporucit, aby byl ve smlouvé stanoven pevny termin, kdy
nejpozdéji ma byt poZadovana infrastruktura vybudovana a prevedena do vlastnictvi
HMP. Pro pfipad nesplnéni této zakladni povinnosti investora v dohodnutém terminu
je vhodné ve smlouvé nastavit smluvni mechanismus, na zakladé kterého by v piipadé
poruseni povinnosti vybudovat a prevést pozadovanou infrastruktura v dohodnutém
terminu bylo pInéno nahradni formou, a to poskytnutim prispévku v penézité formé.
Kazdé nepenézité plnéni proto musi byt ve smlouvé i ohodnoceno v penézich a institut
sloZeni jistoty se tak miize i V ptipadé nepenézitého plnéni uplatnit obdobné. Pokud by totiz
investor neplnil a dostal se do prodleni, bude v takovém piipadé ze smlouvy jednoznaéné
vyplyvat, kolik po ném mize HMP pozadovat jako nahradu v penézitém plnéni —
nepenézité plnéni by se tak jen v ptipadé zesplatnéni dluhu investora transformovalo
do plnéni penézitétho a HMP by mohlo Cerpat napi. sloZenou jistotu, Cerpat bankovni
zaruku apod. v uvedené vysi. I ptipadna zaloba na pInéni je jednozna¢né jednodussi a kratsi
v pfipadé penézitého plnéni nez v ptipadé plnéni nepenézitého, kde by muselo byt
Zalovano, aby investor nepenézité plnéni podle smlouvy proved| a piedal ve prospéch HMP
jako zalobce.

6.4.2 Nabyti ufinnosti zmény uzemniho planu

Je vhodné, aby dluh investora poskytnout piispévek v penézité ¢i nepenézité formé dospél
k okamziku nabyti G¢innosti zmény uzemniho planu. Oproti tomu splatnost mize byt
rozlozena v Case a plnéni mize v dil¢ich ¢astech poskytovano po etapach dle riznych
pfedem stanovenych kritérii. S timto postupem Metodika pocita a povaZzujeme tento
postup z riznych diivodi za vhodny. Zejména je logické, Ze néktefi investofi ani
nebudou schopni plnéni v celé vysi poskytnout hned po nabyti u¢innosti zmény izemniho
planu. Investofi ¢asto Cerpaji prostiedky na investi¢ni zamér v pribéhu realizace zameéru,
resp. v jeho urcitych etapach. Dale lze predpoklidat, Ze investori budou vice preferovat
nepenéZité plnéni, které bude mit na realizaci jejich zaméru a cash-flow zaméru mensi
negativni dopad. Casto by mohli takové nepenézité plnéni poskytnout aZ na konci
projektu, kdy bude zamér ¢i jeho urcita (procentualni) ¢ast zkolaudovana.

V piipadé, Ze bude s investorem sjednano plnéni v penézité formé, mél by investor plnit
v okamziku nabyti u¢innosti zmény uzemniho planu alespon z&asti. Pfesna procentualni
vyse z celkové vyse prispévku, ktera by byla plnéna v tento okamzik by byla samoziejmé
sjednana ve smlouvé na zdklad¢ ujednani smluvnich stran. V metodice by méla byt
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upravena alespon zakladni pravidla, jak se pomérna vyse splatnd v tomto okamziku stanovi
tak, aby byl tento postup piedvidatelny a aby byl dodrzen princip rovného zachazeni.

6.4.3 Podani Zadosti o vydani rozhodnuti o umisténi stavby nebo spole¢ného povoleni

Ptilohou kazdé smlouvy s investorem by mél byt také podrobny popis projektu, ktery
investor planuje v pfipadé uspésné zmény uzemniho planu realizovat. Jen tak bude
od pocatku ziejmé, jaké parametry bude zamysleny zamér mit. Ostatné pouze na zakladé
takovych informaci 1ze naptiklad urcit, jaké potfeby na vefejnou infrastrukturu dany projekt
ptiblizné vyvola a jaké konkrétni plnéni, je-li plnéno nepenézitou formou (coz bude
nepochybné preferovano), investor na zakladé smlouvy poskytne.

Pted podanim zadosti o vydéani rozhodnuti o umisténi stavby nebo o vydéani spolecného
povoleni bychom doporuc¢ovali stanovit ve smlouvé povinnost investora, aby investor pted
podanim této zadosti piedlozil HMP a dotcené méstské ¢asti (pokud bude smluvni stranou)
ptislusnou projektovou dokumentaci a pouze v piipadé, ze bude ovéfeno, ze projekt
odpovida ve svych zakladnich parametrech projektu, ktery byl ptedlozen pied uzavienim
smlouvy, bude pokratovano ve spolupraci, respektive bude v odpovidajici mife
poskytovano téz sjednané protiplnéni ze strany HMP a dotcené méstské ¢asti. Ve smlouveé
proto doporucujeme sjednat zakladni parametry zaméru.

Uvedené vSak neznamend, ze by bylo mozné v piipadé, Ze se projekt zasadn€¢ zméeni,
odstoupit od smlouvy se zruSenim plnéni od pocatku. Povinnost investora plnit a narok
HMP (méstské casti) na plnéni investora stale trva, nebot’ tento narok dospél jiz nabytim
ucinnosti izemniho planu.

6.4.4 Nabyti pravni moci rozhodnuti o umisténi stavby ¢i spole€ného povoleni

Nabyti pravni moci rozhodnuti o umisténi stavby ptedstavuje dalsi dtlezity okamzik pro
investory, na zaklad¢ kterého se zvysuje jeho pravni jistota, Ze zamysleny zamér skute¢né
realizuji. Z tohoto diivodu se domnivame, Ze v piipadé penéZitého plnéni neni
nespravedlivé ani nepfiméiené, aby se zbyvajici ¢ast ¢i podstatna ¢ast financniho
prispévku stala splatnou pravé k okamziku nabyti pravni moci takového rozhodnuti,
respektive do urcitého data od nabyti pravni moci takového rozhodnuti.

Pokud by investor sjednanou ¢astku v dohodnuté 1hité nesplnil, mélo by byt plnéni
v odpovidajici vysi zajisténo nékterym ze zajistovacich institutd poskytnutych pti uzavieni
smlouvy. HMP by se tak uspokojilo v plné vysi z poskytnutého zajisténi.

V piipadé nepenézitého plnéni Ize po investorovi pozadovat napiiklad pravidelné
reportovani o pritbéhu vystavby infrastruktury. Aby byla zajisténa kvalita budované
infrastruktury, lze jeji realizaci ve smlouveé podminit pravidelnymi kontrolami a ptipadné
souhlasy ze strany HMP a ptfipadné méstské casti.

6.4.5 Nabyti pravni moci stavebniho povoleni

Obdobn¢ se uplatni vyklad vySe k bodu 6.4.4. Nabyti pravni moci stavebniho povoleni
muze predstavovat dal§i milnik pro splatnost uréité ¢asti prispévku.

6.4.6 Kolaudace stavby

Nejzazsim okamzikem, kdy by mél investor splnit spoji povinnost ve form¢e nepenézitého
plnéni, tj. pfevést na HMP (méstskou ¢ast) vybudovanou infrastrukturu, je kolaudace
zaméru, pripadné kolaudace ur¢itého procenta zameéru (napt. pokud je projekt realizovan
po etapach apod.). V idedlnim piipadé by vsak tento pfevod (pfinejmensim zahajeni
jednani o uzavieni smlouvy) mél predchazet kolaudaci projektu investora, aby bylo z jeho
strany plnéno s piedstihem.
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6.5

6.6

PRAVNI KONTINUITA SMLUVNIHO ZAVAZKOVEHO VZTAHU

Jelikoz je smlouva s investorem uzavirana zpravidla s vyhlidkou plnéni na nékolik let
doptfedu, musi smlouva vyslovné pocitat také stim, Ze mohou nastat nékteré pravni
skute¢nosti, na zdkladé kterych dojde na strané investora k pravnimu nastupnictvi
(naptiklad ptevod prav a povinnosti na jinou spolec¢nost v diisledku prodeje pozemku nebo
na zakladé pfemény spolecnosti apod.). V piipadé HMP (méstskych ¢asti) muze naopak
Vv pribéhu plnéni smlouvy dojit k vymeéné politické reprezentace.

Pokud dojde ke zméné politické reprezentace a HMP (méstské €asti) jiz nebudou chtit
zamer, ktery je predmétem investorské smlouvy, podporovat, jedna se o jejich svobodné
politické rozhodnuti, kterému nelze zabranit. Nicméné jako wu kazdé jiné
soukromopravni smlouvy se v takovém pripadé bude jednat o poruSeni smluvni
povinnosti, pokud by HMP (méstska ¢ast) jednalo v rozporu se smlouvou. V takovém
ptipadé¢ HMP (méstské ¢asti) nese veskeré nasledky za poruseni smlouvy podle obcanského
zakoniku. Nicméné lze ptedpoklddat, ze smlouvy s investory uzaviené transparentné
a nediskrimina¢né postupem podle Metodiky, ktera by byla pfijata a schvalena
i zastupitelstvem HMP, budou i dal§i politické reprezentace HMP (méstské ¢asti)
respektovat, a to pravé i S védomim hrozici odpovednosti za Skodu v disledku ptipadného
poruseni smlouvy.

Z dtavodu pravni jistoty a v souladu se zasadou péce fadného hospodare je vysoce dilezité,
aby smlouva o spolupraci s investorem a alespon ramcové jiz metodika obsahovala
pravidla a mechanismy pro piipady, kdy dochéazi z nejriizngjsich divodd k pfevodu
smlouvy, resp. k postoupeni smlouvy na jiny subjekt (pravniho nastupce investora).

Zakladni povinnosti investora by vtomto smyslu méla byt povinnost informovat
pravni nastupce o existenci a obsahu smlouvy s HMP (méstskou ¢asti) a soucasné
povinnost investora predem informovat HMP (méstskou ¢ast) o umyslu prevést
smlouvu na jiny subjekt. Je moZné nasledné tento pievod, resp. jeho tucinnost
podminit téZ pisemnym souhlasem HMP (méstské ¢asti). V kazdém ptipadé je ale
nezbytné vzdy ovéfit, zda je osoba, na kterou ma byt smlouva pievedena, solventni, a tedy
1 schopna splnit v§echny povinnosti v ni stanovené. Dulezité je téz oSetfit, aby vSechny
sjednané zajiStovaci instituty pfesly na pravni nastupce.

Smlouva s investorem by méla obsahovat téZ jeho zavazek, Ze zajisti postoupeni Smlouvy
na nového investora a naopak, Ze mu k tomu HMP (méstska ¢ast) poskytne soucinnost
a neodmitne udélit nezbytny souhlas s postoupenim; souhlas by mohl byt odmitnut jen
v odtiivodnénych piipadech (nesolventni subjekt, HMP ma se subjektem pravni vztah, ktery
dany subjekt neplni apod.).

Lze zavést také ruceni pilivodniho investora, piipadné jeho matetské spolecnosti ¢i jeho
spole¢nikti apod. za to, Ze jeho pravni nastupce fadné splni vSechny zavazky vyplyvajici
pro né&j ze smlouvy.

RIZIKA SOUDNIHO PREZKUMU SMLOUVY

Smlouva s investorem je soukromopravni smlouvou a je tedy pfezkoumatelna u soudu
obdobn¢ jako jakéakoliv jina soukromopravni smlouva, respektive zavazky ze smluv mtize
vymahat u civilniho soudu Zalobou kterékoliv ze smluvnich stran. Zadna tieti osoba, ktera
neni stranou smlouvy, smlouvu u soudu napadat nemuze.

Smluvni strany se mohou na zakladé¢ zaloby na plnéni domahat plnéni smluvni strany, ktera
neplni své smluvni povinnosti fadné a v¢as a pripadné se téZ mize domahat nahrady Skody.
Z tohoto diivodu je velice dulezité, aby HMP (méstska ¢ast) postupovalo s péci fadného
hospodate a plnilo své zdvazky ze smlouvy fadn¢ a v¢as. Je proto rovnéz dilezité, aby bylo
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ve smlouve precizné osetieno, v jakych situacich HMP (méstska ¢ast) odpoveédnost nenese
a Vv jakych ptipadech lze a nelze od smlouvy odstoupit.

Piikladem $patné praxe mize byt naptiklad jiz vyse komentovana kauze obce Cernolice,
kdy se obec zavazala zatadit urcité pozemky jak zastavitelné do navrhu tizemniho planu,
coz splnila, ale nasledn¢ byl Uzemni plan rozhodnutim soudu v casti, tykajici se
predmétnych pozemkd, zruSen. V nové piijatém uzemnim planu byly pfedmétné pozemky
jiz zatazeny jako pozemky nezastavéné, a proto nemohla obec splnit jeji druhy zdvazek ze
sponzorské smlouvy, a to vydat sponzorovi souhlas s vydanim tizemniho a stavebniho
rozhodnuti. Tuto povinnost nemohla obec jiz v disledku nové pfijatého tizemniho planu
splnit. Pro ptipad poruseni této smluvni povinnosti se strany dohodly, Ze sponzor mé pravo
od smlouvy odstoupit a pozadovat vraceni sponzorského daru v plné vysi.

Pfi pfijimani nového izemniho planu po jeho zruSeni nebyly tyto pozemky zatazeny jako
zastavitelné z diivodu konani referenda. Obec v tomto ptfipadé odmitla sponzorsky dar
sponzorovi vratit s odkazem na to, ze pozemky jako zastavitelné do navrhu izemniho planu
nezatadila v dasledku viile projevené obcany v referendu.

NS v Rozsudku Cernolice zdtraznil, 7e skute¢nost, Ze byl nasledné vuzemni plan
rozhodnutim soudu v casti, tykajici se predmétnych pozemkii, zrusSen, nema na posouzeni
moznosti odstoupit od smlouvy viiv.“ Podle NS byl sponzor opravnén od smlouvy odstoupit
a obec byla v takovém ptipadé povinna vratit sponzorovi sponzorsky dar v plné vysi.
Své rozhodnuti podlozil NS prave vyse vyjmenovanymi okolnostmi, tj.:

wtrany si ve smlouve sjednaly moznost odstoupeni od smlouvy ze strany prdvni
predchiidkyné zalobkyné v pripade, Ze obec mnevyda sponzorovi souhlas s vydanim
uzemniho a stavebniho rozhodnuti pro stavbu rodinnych domii na predmétnych pozemcich
a nesplni svou povinnost neklast projektu Zadné prekazky (clanek 3 odst. 2 sponzorské
smlouvy). Pro tento pripad se strany dohodly, Ze sponzor ma pravo pozadovat vraceni
sponzorského daru v plné vysi.“

V Rozsudku Cernolice NS zdiiraznil diilezitou skute&nost, kterou je mit p¥i uzavirani smluv
s investory mit vzdy zfetelné na paméti, a to, ze smlouva uzavirana obci s investorem
je soukromopravni smlouvou a zavazky z ni jsou vymahatelna stejné, jako u jakékoliv jiné
soukromopravni smlouvy mezi dvéma osobami soukromého prava. Dojde-li k poruseni
smluvnich povinnosti ze strany obce, jsou tyto povinnosti téz soudné vymahatelné, neni-li
odpovédnost za jejich poruseni vyloucena vyslovné ve smlouve.

Aby bylo predejito situaci, které nastala v kauze Cernolice, musi byt ve smlouvé s investorem
vyslovné ujednano, ze smluvni strany nenesou odpovédnost za nevydani rozhodnuti z divodu
zruseni zmény Uzemniho planu, ani z jakéhokoliv jiného divodu.

7. ZAVERY A DOPORUCENI

Na zéklad¢ analyzy provedené vyse, pii spravnosti ptedpokladii a vychodisek uvedenych v tomto
posouzeni a s vyhradami v ném uvedenymi, je mozné ucinit nasledujici zavéry a doporucéeni.
Upozoriiujeme, Ze nize jsou obsazeny pouze zakladni a diléi zavéry a doporuceni vyplyvajici
z pravniho stanoviska — pro Uplnost je nutné Cist pravni stanovisko v celku a tyto zavéry
a doporuceni nemohou pravni stanovisko v celém rozsahu nahradit.

7.1 OBECNE KE SPOLUPRACI S INVESTORY / LEGALITA A LEGITIMITA METODIKY

(i.) Zasazovat se o vSestranny rozvoj svého uzemi je zakladni povinnosti HMP
i méstskych ¢asti, které se o tento rozvoj mohou zasazovat rovnéz
prostifednictvim spoluprace s investory, a to jiz ve fazi izemniho planovani.
Vidy je v§ak nutné v ramci této spoluprace postupovat v souladu se zajmy
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(ii.)

(iii.)

(iv.)

(v.)

(Vi)

(vii.)

(viii.)

(ix.)

samospravy a zajmy obyvatel (zejména § 16 ZHMP) a cili a ikoly uzemniho
planovani vymezenymi v § 18 stavebniho zakona a nezavisle na vykonu statni
spravy vykonavané v prenesené piisobnosti.

Z judikatury soudi i zpraxe MMR plyne, Ze smlouvy s investory jsou
soukromopravnimi smlouvami, a jsou tedy uzavirany na zikladé svobodné
viile smluvnich stran v mezich tzv. zakonné licence, tj. ustavné zaruceného
principu, Ze je dovoleno vie, co neni zikonem zakazano (¢l. 2 odst. 4 Ustavy
Ceské republiky).

Neni nelegalni, neopravnéné ¢i nemravné si ve smlouvé s investorem sjednat
prispévek investora na rozvoj veiejné infrastruktury v disledku zvySenych
narokii na tuto vefejnou infrastruktury vyvolanych zimérem investora
v dotéeném okoli, zvlast’ pokud bude tento prispévek vyuZit racionalnim
a vécné odivodnitelnym zptusobem na koinvestice v izemi prospésné obéma
stranam smlouvy, vefejnym zajmim i verejnosti. Takova smlouva pak
napliiuje zikladni podstatu soukromopravnich smluv, tj. Ze je uzavirana
dobrovolné a ve prospéch obou stran (smluvni partnerstvi).

V Metodice i ve smlouvé s investorem je vhodné pro vyloudeni jakychkoliv
pochybnosti a pro zdiraznéni svobodné viile smluvnich stran vyslovné zminit
a vysvétlit, Ze se jedna ze strany investora o prispévek dobrovolny a jaky je
smysl, ucel a racionalni vécny diivod a vyuziti takového prispévku.

HMP (méstské ¢asti) se v ramci spoluprace s investory miize zavazovat pouze
k pravnimu jednani, kdy vystupuje jako subjekt soukromopravnich vztahi
(zejm. vlastnik) nebo nositel svobodné politické vile, nikoliv jako vykonavatel
vefejné moci, tj. pouze v piipadech, v nichZ vystupuje viaci jednotlivedm
V rovném postaveni, ale nikoli autoritativné o nééem rozhoduje nebo néco
zavazné stanovi.

7 w7

| v pfipadé soukromopravnich vztahi musi HMP (méstské ¢asti) jako obec,
tedy i pFi uzavirani smluv s investory ve smyslu Metodiky, postupovat
vV souladu se zikonem a zakladnimi principy hospodarnosti a rovnosti,
tj. zpisobem, ktery je co mozna nejvice predvidatelny a nediskrimina¢ni.

Pfedem stanovena pravidla spoluprace s investory v podobé Metodiky mohou
podporit pozadovanou transparentnost, predvidatelnost a nediskriminacni
postup v ramci téchto pravnich vztaha. Z tohoto diivodu a pro naplnéni téchto
poZadavku je ale poté nezbytné, aby byla Metodika bez vyjimek aplikovana
na vS§echny zmény tizemniho planu, které spadaji do plisobnosti Metodiky.

ZamyS$lena spoluprace s investory na zakladé piredem schvalené a zvefejnéné
Metodiky miize vést jistym zpusobem téZ k vylouceni rizika pripadného
podezieni z korupce nebo podjatosti obce pii spolupraci s investory pii
zménach uzemniho planu, ve spravnich procesech ohledné zaméru a pri
navazujici vystavbé. Avsak pouze za piredpokladu, Ze Metodika bude alespon
pro obec interné zavazna a bude zakotvena povinnost pro HMP (méstské
¢asti) podle Metodiky postupovat, a také, ze tato Metodika bude nalezité
uveiejnéna a dodrZovana rovnym zpusobem ve vSech prFipadech, které
spadaji do jeji pusobnosti.

S ohledem na dodrZeni co moZna nejvice transparentniho a predvidatelného
postupu doporucujeme zavést alespoii interni zavaznost metodiky pro obec
ohledné predem stanovenych zaméru a ohledné zbyvajicich stanovit tento
postup jako doporucujici.
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(x.)

(xi.)

(xii.)

(xiii.)

(xiv.)

(xv.)

(xvi.)

V kazdém pripadé by v Metodice mélo byt vyslovné a precizné definovano,
na jaké zaméry (o jakych parametrech) metodika dopada, vii¢i jakym
zamérim Se interné pouZije zavazné a vici jakym zamérim ma pouze
doporucujici charakter. Zaruky nejbezpecnéjSiho postupu predstavuje
zakotveni interni zavaznosti metodiky pro obec jiZ v usneseni zastupitelstva,

kterym bude metodika pFijata, a jehoZ bude metodika prilohou.

V piipadé, Ze by byla Metodika pouze doporudujicim dokumentem, podle
kterého by mélo HMP (méstské casti) pouze mozZnost na zakladé svého
volného uvaZeni vV ramci spoluprace s investorem postupovat, existovalo by
zde riziko libovile a nerovného pristupu vici jednotlivym zajemcim
0 vystavbu, resp. 0 zménu uzemniho planu. V takovém pripadé se zvySuje téz
riziko napadnutelnosti smlouvy sinvestorem a také mira podezieni
z klientelismu, korupce ¢i podjatosti v navazujicim Fizeni. Metodiku bez
interni zavaznosti pro obec u predem specifikovanych zaméra z uvedenych
diivodu nedoporucujeme.

V Metodice musi byt jasné stanovena i forma plnéni, kterym se muZe investor
podilet na rozvoji verejné infrastruktury a rozvoji dotéeného uzemi. Obecné
Ize pripustit pInéni jak v penézité, tak nepenézité formé, ale v kaZzdém piipadé
se musi jednat o plnéni piiméiené okolnostem, dopadiim a potiebam zaméru,
verejnosti i obce, nikoli rdousici ¢i zasti'ené znemoziujici dané ziméry a vécné
racionalné odiivodnéné, vypoctené postupem podle Metodiky. V Metodice by
proto mél byt uveden i zpisob stanoveni vySe tohoto prispévku investora
a jeho limity.

HMP (méstské ¢asti) je povinno v ramci jednani s investorem peclivé zvazit,
jaké finan¢ni dopady bude mit budovana infrastruktura na majetek HMP,
aby bylo zajiSténo tucelné a hospodarné nakladani s timto majetkem.
Pro piipady pInéni investora nepenéZitou formou, tj. vybudovani urcité
infrastruktury, je proto nezbytné piredem stanovit alespoi zakladni pravidla
a parametry budované infrastruktury v Metodice a nasledné ve smlouveé
S investorem stanovit poZadavky a parametry budovani infrastruktury véetné
nasledného pievodu do vlastnictvi HMP.

V pripadé penézitého pInéni jsou méstské casti, resp. HMP povinny
analyzovat miru dlouhodobého opotiebeni infrastruktury a objektivni zmény
kvality Zivota obyvatel v dané oblasti v pfimé navaznosti na vznik projektu
investora. Takto vycislené zvySené naklady se mohou promitnout do vyse
penéZitého plnéni investora vii¢i méstskym castem, resp. HMP. K témto
nakladim investora se muZe pripocist i urdity odvod z podilu ze zisku
investora primo zptisobeného zménou izemniho planu zahrnujiciho pozemek
investora, ktery byl realizovany na zakladé podnétu takového investora.

Alokace pfijmi z Kontribuce (penéZitého plnéni) primo do rozpocti
méstskych casti je z hlediska efektivity jejich vyuziti dle naSeho nazoru
nespravna, jelikoZ ty by je pfi aktualni ¢aste¢né ztraté schopnosti investovat,
nebyly schopny s velkou pravdépodobnosti vyuzit. To by ale bylo v piimém
rozporu s cilem a tucelem Metodiky, kterym je cileny a rychly navrat téchto
prostiredku do dotéeného uzemi.

wewr

Jako nejvhodnéjsi formu alokace kontribuce v penéZité formé lIze doporudit
z pohledu (a) transparentnosti, (b) rovného pristupu Zadajicich subjekti
prispivajicich k rozvoji izemi v ramci kontribuce, tedy jak HMP, tak méstské
¢asti, a nakonec (c) miry legitimity prerozdélovani prostiredktu schvaleného
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7.2

(xvii.)

(xviii.)

(xix.)

usnesenim zastupitelstva HMP, zaStiCujici vefejny zdjem, ziizeni stilého
Fondu kontribuce podle § 59 odst. 2 pism. ) ZHMP. V uvahu prichazi i dalsi
zminéné formy, které ovS§em mohou obsahovat vice negativnich aspektt oproti
stalému Fondu kontribuce. Rozhodnuti o vhodné formé je z velké casti
samozi'ejmé i véci politickou.

Zastupitelstvo HMP i zastupitelstvo méstské ¢asti v ramci procesu prijimani
zmén uzemniho planu vystupuji jako kolektivni organy veiejné moci sloZené
Z jednotlivych zastupiteli s volnym, nikoli imperativhim mandatem. P¥i
projednavani a vydavani zmén uzemniho plinu musi jednat v mezich
a zpusoby, které stanovi zakon, tedy jsou povinni zejména prosazovat verejny
zajem a zajem svych ob¢ani. HMP (méstské ¢asti) se tedy nemohou predem
platné zavazat k tomu, Ze bude zména uzemniho planu v urcité podobé
pFijata.

V piipadé, Ze bude smlouva sinvestorem uzaviena ve vefejném zajmu
aVvzajmu ob¢and, a bude-li cely proces transparentni a dokumenty veiejné
pristupné a bude-li proces uzavirani smluv podléhat kontrole, jsou dle naseho
nazoru rizika podezieni z klientelismu a korupce (resp. trestného ¢inu
uplatkai‘stvi) minimalni a v kazdém pripadé vyznamné nizsi nez bez takovéto
metodiky.

Bude-li HMP (méstské c¢asti) uzavirat smlouvy s investory dle pravidel
stanovenych v Metodice, ktera bude pro obec interné zavazna a iFadné
uveiejnéna, tedy bude postupovat transparentnim, predvidatelnym
a nediskriminaénim zpisobem, a soucasné se nebude v téchto smlouvach
zavazovat k ¢innostem, které by zasahovaly do rozhodovani jejich organi
V prenesené pusobnosti, neméla by uzaviena smlouva s investorem vyvolat
riziko podjatosti v navazujicich spravnich Fizenich o zaméru.

KE SMLOUVAM S INVESTORY

(i)

(ii.)

(iii.)

Pro posileni pravni jistoty, transparentnosti a predvidatelnosti Ize doporudit,
aby uzavirani veSkerych smluv s investory ve smyslu Metodiky podléhalo
bez vyjimek schvaleni zastupitelstva HMP / méstskych ¢&asti, tj. aby si
rozhodovani o v§ech takovychto smlouvach uzaviranych podle pfipravované
Metodiky vyhradilo do své piisobnosti zastupitelstvo.

Doporucujeme, aby byla smlouva s investorem uzavi‘ena jako pravné zavazna
soukromopravni smlouva (tzv. inominatni smlouva ve smyslu § 1746 odst. 2
obc¢anského zakoniku), ve které budou presné stanovené terminy, ve kterych
bude investor povinen plnit a soucasné téZ odpovidajici zajiStovaci ¢i
utvrzovaci instituty, které zajisti vymahatelnost povinnosti investora,
dostane-li se investor do prodleni s plnénim. V pripadé, Ze by ve smlouvé tyto
zakladni znaky zavaznosti a vynutitelnosti povinnosti absentovaly, nebylo by
mozZné se obratit ani Zalobou na plnéni k civilnimu soudu.

Jako nejvhodnéjSi se nam jevi smlouvu uzavrit jako trojstrannou (HMP,
dotcena méstska cast a investor), protoZe investor bude mit jistotu podpory
ze strany HMP a dotcené méstské casti, vSechny zaleZitosti tykajici se zmény
uzemniho plianu a dalSiho povolovani projektu vyresi investor touto jednou
smlouvou a dale bude mit investor jistotu, Ze nebude prispivat na rozvoj
dotéeného izemi na zakladé smlouvy uzaviené podle Metodiky a zaroven
po ném nebude i méstska ¢ast poZadovat dalsi prispévky ¢i jiné plnéni dle
konkrétnich zasad ¢i metodiky dané méstské casti. PovaZujeme proto
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za zasadni pro Fadnou aplikaci Metodiky, aby Metodika byla uzndvana nejen
ze strany HMP, ale téZ ze strany méstskych ¢asti.

(iv.)  Pro ucely spoluprace s investory doporucujeme ve smlouvé s investorem pro
vylouceni jakychkoliv pochybnosti vyslovné zakotvit vyhradu, Ze HMP
(méstska cast) nenese odpovédnost za pripadné nepiijeti zmény uzemniho
planu, ani za pripadné nevydani uzemniho rozhodnuti, spole¢ného nebo
stavebniho povoleni o zaméru.

(v.) Vzhledem k tomu, Ze povinnost investora plnit (poskytnout prispévek)
by méla dospét jiz v okamzZiku nabyti u¢innosti zmény tzemniho planu,
doporucujeme pro tucely pripadného zamitnuti Zadosti investora o vydani
jakéhokoliv rozhodnuti stavebniho ufadu ve smlouvé téZ vyslovné uvést,
Ze pripadné nevydani jakéhokoliv navazujiciho rozhodnuti neni diivodem pro
odstoupeni investora od smlouvy a Ze investor nema narok na vraceni jiz
poskytnutého pInéni a jeho povinnost plnit podle smlouvy stale trva. Samotné
povoleni zaméru ¢i jeho realizovatelnost musi byt vyluénym rizikem investora
a nesmi mit negativni vztah k poskytnuti prispévku investora ve prospéch
HMP. Lze vsak rozloZit splatnost prispévku Vv ¢ase dle jednotlivych fazi

vystavby (viz dale).

(vi.) Dale doporucujeme ve smlouvé vyslovné uvést vyhradu, Ze HMP
(méstska ¢ast) nenese odpovédnost za zruseni zmény uzemniho planu.

(vii.)  Pro spInéni icelu smlouvy je pFi jejim sjednavani nezbytné klast diraz na to,
aby byly sjednané zavazKy téZ naleZité zajistény ¢&i utvrzeny a byly tak
vymahatelné. Pro pripady, kdy investor své povinnosti neplné radné a vcas,
tedy je v prodleni nebo plni vadné, je nezbytné tyto zavazky nalezité zajistit
prostiednictvim zajiStovacich ¢i utvrzovacich instituti, které pravni rad,
predevsim pak obcansky zakon, nabizi. Jedna se naptiklad o niZe uvedené
zajistovaci, utvrzovaci a dalsi instituty, nap¥iklad:

- smluvni pokuta;
- finan¢ni (bankovni) zaruka;

zajist'ovaci pirevod prava;

zastavni pravo,

sluZebnosti a vécna bremena.

(viii.) PFi uzavirani smluv s investory je rovnéz nezbytné radné oSetfit odpovédnost
za Skodu. V pribéhu plnéni smlouvy s investorem musi HMP ¢i méstské ¢asti
pribézné aktivné kontrolovat, zda je smlouva ze strany investora plnéna
radné a véas a v pripadé poruseni jakékoliv smluvni povinnosti je HMP
¢i méstska cast povinna aktivné a véas uplatiiovat naroky s takovym
porusenim spojené a smlouvou pi‘edvidané.

(ix.) V pripadé, kdy by smlouvu s investorem tykajici se i svéfeného majetku
uzaviela pouze méstska cast, existovalo by znaéné riziko solidarni
odpovédnosti HMP za piipadné poruseni smlouvy, nebot’ poruseni smluvni
povinnosti je Vv podstaté porusenim zakonné povinnosti pée Fadného
hospodai‘e. Toto riziko je proto nezbytné mit na paméti pii uzavirani smlouvy
s investorem, pokud se dana smlouva ma ¢asteéné tykat i majetku HMP

svéfeného méstské c¢asti, a ustanoveni o odpovédnosti za Skodu ve smlouvé
precizné nastavit a oSetrit.
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(x.) Splatnost povinnosti investora muZe byt rozloZena v ¢ase prostiednictvim
nejruznéjSich odkladacich (suspenzivnich) podminek. RozloZeni plnéni v ¢ase
se bude liSit v piipadé penéZitého a nepenézitého plnéni. Pro rozloZeni plnéni
v Case jsou dileZité hlavni ¢asové milniky. Pri odkladani splatnosti plnéni ¢i
jeho ¢asti v Case je moZné ve smlouvach zakotvit tzv. infla¢ni dolozku, podle
které se bude kazdoro¢né indexovat doposud neuhrazeny prispévek investora.

(xi.)  V kazdé fazi, ktera byla stanovena jako tzv. ¢asovy milnik pro plnéni v ¢ase,
by mélo byt plnéni investora spojeno s propracovanym systémem zajiSténi.
Je-li predmétem smlouvy nepenéZzité plnéni, mélo by byt ze strany smluvnich
stran pravidelné kontrolovano, zda investor plni Fadné a vcas, tedy
vV dohodnutych terminech a ve sjednané kvalité. V pripadé, Ze investor neplni
radné a vcas, je nezbytné, aby pro tyto piipady bylo dohodnuto odpovidajici
zajiSténi a smluvni sankce.

(xii.) Ve smlouvé je diileZité téZ myslet na to, aby bylo pInéni investora co nejméné
zavislé na realizaci hlavniho zaméru investora. Piipadné prodleni ¢i neplnéni
investora nemiiZe jit k tizi ostatnich smluvnich stran. V pribéhu realizace
zaméru investora totiZ miize dojit k riiznym prekazkam napiiklad i jeho
vinou, kdyZ z nejruznéjSich diivodu napiiklad necha propadnout vydané
uzemni rozhodnuti nebo stavebni povoleni, pfipadné o takové povoleni viibec
vV uvedeném c¢ase nezazada. Takova skuteénost by vSak neméla jit k tiZi
ostatnich smluvnich stran.

8.  DALSI DULEZITE SKUTECNOSTIL, PREDPOKLADY A VYHRADY

Vétime, Ze Vam toto posouzeni poskytne nezbytné podklady pro splnéni svého ucelu. Vzhledem
ke slozitosti problematiky jsme se omezili pouze na posouzeni otazek, které jsou predmétem
tohoto stanoviska. Toto stanovisko jsme v navaznosti na Vase pokyny, popf. dalsi jednani,
ptipraveni dale rozpracovat ¢i upfesnit.

Zavéry uvedené vySe byly ucCinény na zadkladé poskytnutych dokumentid a informaci
a za predpokladu pravdivosti, spravnosti, pfesnosti a uplnosti téchto dokument a informaci.
V ptipadé, Ze tento pfedpoklad nebyl naplnén, nelze zarucit spravnost vyse uvedenych zavérh
a doporuceni.

Predmétem tohoto posouzeni nejsou aspekty mimo oblast prava, jeho vykladu a aplikace.

V tomto posouzeni neni feSena otazka Casové plisobnosti jednotlivych povinnosti, rizik a narokd.
Vychézime z predpokladu, Ze se fesi situace, které se fidi v soucasné dobé platnymi a u¢innymi
pravnimi pedpisy CR, pokud neni v tomto posouzeni vyslovné uvedeno jinak.

Toto posouzeni bylo vypracovano vyhradné pro Klienta. Poskytnutim tohoto posouzeni tieti
osobe¢ nepfijima HAVEL PARTNERS Zadnou odpovédnost ani zdvazek vuci takové tieti osobé.

V piipadé, Ze budete mit k vySe uvedenému jakékoliv dotazy ¢i pfipominky, miizete se na nas
kdykoliv s divérou obratit.

Déekujeme Vam za spolupraci.
V tcté

HAVEL & PARTNERS s.r.o., advokatni kancelar
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