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Pavel Uhl, advokat

hlavni mésto Praha
Marianské nam. 2
110 01 Praha 1 — Staré Mésto

V Praze dne 6. prosince 2021

Véc: pravni posouzeni smluvni a vécné dokumentace k tvorbé metodiky spoluticasti investora
na rozvoji uzemi (verze 2021/5.0)

K rukam: doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar (Magistrat hl. m. Prahy)

Vazeny pane,
vazena pani,

na zakladé zadosti kancelafe naméstka doc. Hlavacka Vam pfedkladam stanovisko k soucasnému znéni
metodiky spoluticasti, které jsem obdrzel dne 5. prosince 2021 a textu vzoru (formulafe) smlouvy, které
jsem obdrzel dne 4. prosince 2021.

Toto stanovisko navazuje na stanovisko nazvané ,,zpracovini akladni informace o pravni proveditelnost,
rizicich a privni rozbor ,Metodiky spolupodilu investorii do sizemi — doporniend kontribuce pri zméné UP““, které
jsem vypracoval dne 9. listopadu 2020 a které vychazelo z obecné moznosti, ze zamyslena obecna
regulace dané problematiky skrze metodiku a navazujici smlouvy je mozna. Stanovisko pak stanovilo
podminky, za jakych je mozna a zakladn{ rizika, kterym je tfeba predejit.

Nyni jsem dostal k posouzeni vzorovy text smlouvy o spolupraci a koncept metodiky v podobé, které
jsou verzemi po zpracovani, jez skoncilo béhem vikendu 4. az 5. prosince 2021. Osobné jsem se
ucastnil nekterych jednani nad textem smlouvy i metodiky a dohadovani nad nékterymi formulacemi.
Texty jsem podrobil posouzeni jednak z hlediska vychodisek uvedenych v mém predchozim stanovisku
a jednak z hlediska obecnych kritérif zakonnosti ¢i obvyklych pravnich rizik.

Obecné lze konstatovat, ze oba texty respektuji pravni ramec proveditelnosti, jak byl stanoven v
pfedchozim pravnim posouzeni. Zvolena metodika a navazujici vzorovy text smlouvy pfedchazeji v
maximalni mozné mife rizikim, ktera souviseji s rtznou povahou procest spojenych s cinnosti
samospravy obecné, s ¢innosti statn{ spravy na useku stavebniho prava a s kompetencemi samospravy v
oblasti uzemniho planovani ¢i navazujicich procesu.

V podrobnostech se odkazuji na pfedchozi stanovisko a konstatuji, ze oba texty je plné respektuji.
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Soucasné jsem nezaznamenal zadna dal$i obecna rizika, kterd by vyvstala s dal$im vyvojem textu a jeho
upravami.
V obecné rovné lze oba texty hodnotit jako souladné se zakonem a pfedchazejici moznym pravnim rizikam.

V piipadé dalsich dotazi nevahejte a obrat’te se s diivérou na mne.

S pozdravem

Pavel Uhl, advokat

Pavel Uhl, advokat

s : : ]Ez 150 GO
Kotenského 15, Praha 5,
1& 71638806, DIC: CZ7508100083
ptiloha: stanovisko ze dne 9. listopadu 2020
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Pavel Uhl, advokat

hlavni mésto Praha
Marianské nam. 2
110 01 Praha 1 — Staré Mésto

V Praze dne 9. listopadu 2020

Véc: zpracovani zakladni informace o pravni proveditelnosti, rizicich a pravni rozbor ,,Metodiky
spolupodilu investorii do sizemi — doporutend kontribuce pri zméné UP

K rukam: doc. Ing arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar (Magistrat hl. m. Prahy)

Vazeny pane,
vazena pani,

na zakladé pfedchoziho ustnfho ujednani si dovoluji touto cestou struéné nastinit pravni moznosti
(proveditelnost) a rizika pfi pfipadné implementaci dokumentu nazvaného ,,Metodika spolupodilu investorsi
do sizemi — doporucend kontribuce pii zminé UP<, ktery jsem obdrzel dne 1. #jna 2020 ve verzi oznacené
jako draft | pracovni verze 3.0.

Metodika definuje ekonomicky model, na jehoz zakladé¢ investor, ktery ma zajem na zméné¢ uzemniho
planu, vydani dzemniho rozhodnutf{ ¢i jiné zméné v Gzemi, uzavira dohodu s méstem, méstskou casti
nebo obéma témito subjekty, ve které se investor zavazuje pfispét na vybudovani infrastruktury, jez je
nezbytna, potfebna ¢i vhodna k obsluze zaméru, ktery investor hodla prosadit. V navaznosti na to,
podle daného harmonogramu dochazi postupné ke zménam v uzemnéplanovaci dokumentaci, vydavani
piislusnych rozhodnuti, realizaci projektu investora, uhrad¢ piispévku za zhodnoceni a nasledné (¢i
soub¢zné) realizaci zaméra ze strany obce ¢i méstské casti.

Tento model, ktery ma ekonomickou 1 urbanistickou logiku, je pak pomérné komplikovany z hlediska
prava, protoze na strané investora existuje jeden subjekt, ktery ma néjaky zajem, je s to pfijimat a plnit a
soucasn¢ ma jednotnou rozhodovaci ¢innost a je opravnén se zavazovat ke vS§emu, co ma byt z jeho
strany v budoucnu plnéno. Na strané municipality, at” uz jde o méstskou ¢ast nebo mésto, tomu tak nen{
a je tfeba rozlisovat nékolik urovni rozhodovacich procesu.

Prvni droven je rozhodovani mésta ¢i jeho casti na urovni rozhodovani o vlastnich zalezitostech a
majetku. Do této kompetence spada i vyjednavani o uzavieni dohod o kontribuci. Témto dohodami se
mysli dohoda mezi samospravou (nebo vice jejimi drovnémi) na strané jedné a investorem na strané
druhé o tom, ze investor pfispéje na budovani infrastruktury tzemi, ze které budou uzivatelé jeho dila
tézit a to vymeénou za zhodnoceni pozemku tim, Ze se zméni jeho status z hlediska zastavitelnosti, at’ se
tak déje na jakékoliv drovni tzemniho planovani. Obecné plati, Ze obec neni jakkoliv omezena v

Korenského 15, 150 00 Praha 5, Smichov é; osv. CAK: 10960 , DIC: CZ750810083
tel: 257 312 083, e. mail: advokat@uhl.cz 1/4 IC: 71638806, ID datové schrany: 5iza9qd



Pavel Uhl advokat

pfijimani jakéhokoliv plnéni, ale soucasné plati, ze obec se nemuze zavazat k zadnym rozhodnutim, které
maji povahu rozhodnuti podle samostatného vefejnopravniho rezimu.

Druhou drovni je rozhodovani obce, ktera pfijima svym zastupitelstvem uzemni plan nebo jeho zménu.
Jedna se o samostatnou proceduru sui generis, jejiz podstatou je to, ze pro obec v této procedufe muze byt
zavazné pouze to, co je zavazné ze zakona (napfiklad zasady tzemnfho rozvoje, stanoviska dotéenych
organt), ale jiz nikoliv jiny zavazek obce. Obec se nemuze pfedem zavazat, ze néjakym zptisobem rozhodne
o néjaké otazce, pokud k tomu ma zakonem stanovenou proceduru politického ¢i jinak determinovaného
rozhodovani. Soucasné neni mozné tuto skutecnost obchazet napfiklad smluvnim ujednanim a smluvni
pokutou.

Stejné je tomu v piipadé rozhodovani obce pfi pfijimani regula¢niho planu.

Podobné je tomu v pifipadé ,,rozhodovani® obce v tzemnim fizeni. Tam obec pfimo nerozhoduje, ale je
ucastnikem fizeni, ve kterém uplatniuje specificky vefejny zajem, tedy zdjem obce a obc¢ant obce. Jedna se
opét o zakonem regulovany postoj dle vefejného prava, ke kterému se obec nemuze platné zavazat predem, i
zde by bylo obchazenim prava, pokud by obec néjakou formu budouctho postoje v této otizce svazala
smluvné s n¢jakou sankci. Jde o to, aby rozhodovani piislusného organu bylo v tomto sméru zcela
svobodné.

Naopak jako piipustna se muze jevit situace, kdy pfijeti néjaké podoby zmény uzemniho ¢i regulacniho
planu ¢i jejich zmeény, popiipadé tzemniho rozhodnuti zalozi naplnénim néjaky pravn{ vztah, kterym vznika
obci vyhoda (napfiklad financni plnéni), zejména pokud je toto plnéni urceno na vystavbu infrastruktury v
dané lokalité. Jinymi slovy, neni mozné, aby se obec smluvné zavazala k tomu, ze zméni tzemni plan, pfijme
regulacni plan, natoz v konkrétni podobé, stejné jako neni mozné, aby se pfedem zavazala, ze bude mit
né¢jaké konkrétni stanovisko (nebo zadné stanovisko) v uzemnim fizeni. Je ale mozné, mozné, aby smluvné
vytvofila situaci, kdy

Predposledni drovni je rozhodovani organt, které jsou soucasti struktury obce (magistratu nebo ufadu
méstské casti), které rozhoduji v rezimu pfenesené pusobnosti, tedy v rezimu, ktery by mél byt zcela
odstinén od zajmu samospravy, pficemz pro ucely stavebnich procesu se jedna o pofizovatele tzemniho
planu, dotcené organy statni spravy. V této oblasti nesmi dochazet k Zadné zajmové interakci mezi

samospravnymi organy a organy, které vykonavaji pfenesenou pusobnost. Ostatné navrzena metodika
zadnou takovou interakci nepfedpoklada.

Posledni rozhodovaci urovni je rozhodovani o nakladan{ s majetkem, napiiklad udileni vlastnického souhlasu
s vybudovani infrastruktury nebo napojeni na ni pfes pozemky obce apod. V tomto sméru se obec muze
jakkoliv zavazat do budoucna.

Pojmovym znakem jakékoliv ,,kontribu¢ni® smlouvy tedy je to, ze obec nemuze nic zavazné slibit a ani nenf
mozné vytvofit motivaéni mechanizmus, ktery by ji k tomu donucoval ¢i sankcionoval za jakékoliv
nedodrzeni harmonogramu ¢i zavazku. Obecné pro takové ujednani plati pro jednani obce, pficemz to plati i
pro pfipadné konecné znéni Metodiky, tato pravidla:

* obec muze pfijmout jakékoliv plnéni, financéni ¢i vécné, které je urcéeno k plnéni jejich kol (sprava
vlastnich zalezitosti, sprava vlastniho majetku)

* obec se nemuze zavazat k ne/pfijeti uzemntho ¢i regulacniho planu ¢ jeho zmény v jakékoliv
podobé, stejné jako se nemuze zavazat k tomu, jaké vyda stanovisko v dzemnim fizenf; tato
rozhodnuti jsou vylucné vyhrazena kompetentnim organim do doby, kdy maji byt uc¢inéna

* obec se nemuze ani zavazat k obecné podpofe projektu; jediny piipustny model je ,,pokud se stane
[z72€na sizemmiho planu | regulaini plan), tak investor je povinen [konkrétni plnéni]
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* obec nesmi ucinit jakékoliv ujedndni, na jehoz zakladé by ne/pfijeti tzemniho ¢i regulacniho planu ¢i
jeho zmény, poptipadé ne/vydini stanoviska v tzemnim fizeni v jakékoliv podobé sebou neslo
jakoukoliv nevyhodu (smluvni pokuta, nahrada skody apod.)

* obec se muze zavazat poskytnout jinou soucinnost, zejména vyjednavani o konkrétnich dil¢ich
detailech pfipravovanych dokumentaci, konzultace, vlastnické souhlasy

V praxi je asi jediné mozné uzaviit smlouvu, ktera bude vazana na po sobé navazujici odkladaci podminky v
podobé rozhodnuti o pfijeti ¢i zméné uzemniho ¢i regulacniho planu, popfipadé nabyti pravni moci
uzemniho rozhodnuti, stavebniho povoleni ¢i kolauda¢niho rozhodnuti, na kterézto udalosti bude vzdy
nasledné navazovat vznik pfislusnych povinnosti investora vuc¢i obci. Jinymi slovy, smlouva mus{ byt
tormulovana takto: co se tce sizemniho plann, tak Vam nic neslibujeme, ale pokud se stane tato meéna sigemniho planu,
tak 17y jste povinni uéinit [... popis plnéni ...J; t0té% plati o plann regulacnim nebo sicasti v sigemnim 1izeni. Na drubon
stranu 1V dm miigeme slibit, e pokud tyto 3meény projdon, tak obec Vam di viastnické soublasy s umisténim infrastruktury,
véend bremena a veskerou soulinnost, kterou disponuje jako subjekt sonkromého prava.

Vyvstava samoziejmé i otazka, kdo by mél smlouvu na strané obce uzavirat. Jedna se o vykon samostatné
pusobnosti, takze organem k tomu urcenym je rada, pokud se nejedna o vylucnou pravomoc zastupitelstva
nebo o véc, kterou si zastupitelstvo vyhradilo. Podle zdkona jsou zastupitelstvu vyhrazeny mimo jiné
pravomoc rozhodovat o &) o nabyti a prevodu hmotnych nemovitych véci, s vyjimkon ingenyrskych siti a pogemnich
komunikaci, a dale 1 q) nabyti a prevod priva stavby a smluvni izent priva stavby k pozemkn ve viastnictvi hlavnibo mésta
Praly,. Pokud dojednana dohoda bude obsahovat zavazek, ktery pod tyto kategorie spada, a to 1 ve formé
»smlouvy o smlouvy budouci” ¢i po splnéni odkladaci podminky v podobé schvaleni zmény tzemniho
planu nebo podobné, tak ji musi schvalit zastupitelstvo. Jinak véc spada do ptisobnosti rady.

O procesu vyjednavani by méla byt politickd obec informovana. Je tak mozné, aby si zastupitelstvo
pravomoc schvalovat tyto smlouvy vyhradilo. Tento postup je z hlediska pochybnosti, zda véc spada nebo
nespada do pusobnosti zastupitelstva, poptipadé z divodu potieby ,,vyssi politické reprezentace® a silnéjstho
mandatu vhodny.

V této souvislosti zbyva zminit, zda existuji n¢jaka pravni rizika takto zvoleného postupu. Existuji.

V zasadé¢ muze nastat komplikace spocivajici v tom, ze nékdo napadne zménu ¢i pfijeti tzemniho ¢i
regulacniho planu s poukazem na to, ze rozhodovani zastupitelstva nebylo ,,svobodné®, protoze bylo
motivovano néjakym ziskem pro obec. Ackoliv podobny pfipad nebyl soudy projednavan, lze vést urcitou
ramcovou Gvahu, Ze takovy navrh by nemé¢l byt Gspésny. Soudy opakované kladly vzdy duraz na to, Ze
rozhodovani o dzemnim planu ¢i jiné podobné dokumentaci je véci politické avahy ze strany zastupitelstva.
Pokud je rozhodovani podlozeno dostate¢nym informovanim vefejnosti o dusledcich tohoto rozhodnuti
(SEA/EIA), tak politicky rozmér rozhodovani zastupitelstva je nepfezkoumatelny.

Rozhodnuti o tzemnim planu ¢i regulacnim planu je rozhodnuti veskrze politické, které z povahy véci vzdy
pfinasi néjaké ekonomické piinosy nebo ztraty, popiipadé nékomu piinosy a nékomu ztrity nebo méni
distribuct a vyhod a zatéze v tzemi. Jelikoz se jedna o z povahy véci o politické rozhodnuti, tak pojem
podjatosti nelze k takovému rozhodovani viibec vztahovat.

Kazdé rozhodnuti o tzemnim planu ¢i jeho zméné ma ve své podstaté ekonomické dasledky pro obec a jeji
obcany, protoze takové rozhodnuti predstavuje vzdy naklady a vynosy a trvalé rozsifeni, zuzeni ¢i zménu
ekonomického provozu obce. Pokud do téchto uvah spada i zavazek investora pfispét na néjaké vydaje se
zménou souvisejici, pficemz takovy vztah je definovan transparentné, neni divod, aby tato okolnost byla
vnimani jako odlisna od jinych politickych externalit celého procesu.
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Stejné jako parlament nemuze byt podjaty pfi pfijimani zakonu, byt pfijeti zakona ma razné dusledky pro
ruzné skupiny obyvatel, tak zastupitelstvo nemuze byt podjaté pii rozhodovani o tzemnim planu. Dulezité
je, aby bylo pln¢ informovano o vsech disledcich, k cemz slouzi zakonnost procesu SEA/EIA.

Druhou variantou komplikace je to, Ze druha strana z néjakého davodu nebude chtit plnit, poté co bude
pfijata zména tzemniho planu ¢i vydano jiné rozhodnuti, své zavazky. K tomu je tfeba dodat, ze soudni
praxe nezna pfili§ spord, ve kterych by na zakladé podobné dohody jedna strana odmitla plnit navazujici
plnéni. Dluzno dodat, ze soudni praxe prakticky nezna obecné takové dohody. Duvody odepfeni pfi tom
mohou byt subjektivni (nechce platit) nebo objektivni (nemuze platit).

7. praxe nasi kancelafe jsme se setkali jednou s tim, Ze investor odmitl platit dohodnutou castku, kterou
investor slibil uhradit za to, Ze obec se vzdala (jinak nedivodného) odvolani proti tzemnimu rozhodnuti.
Soud i v takovém piipadé, kdy bylo zjevné, ze podani odvolani nesméfovalo k zadnému zhodnoceni, ale
mélo pouze ,,vydéracsky“ potencial, narok uznal. Lze ocekavat, ze v pifpad¢ odepteni plnéni by postoje
soudu byly podobné.

V této souvislosti si dovoluji upozornit na to, ze zvazovanou variantou je koncipovat dohody jako
»gentlemen agreement®, ,,memorandum of understanding® ¢i jind podobna ujednani, ktera se blizi spise
nevymahatelnym harmonogramum. Jakkoliv je mozné, ze takovy model, jehoz sankci je pouze ztrita
davéryhodnosti, mize fungovat, dovoluji si upozornit na jedno z rizik.

Pokud diavodem neplaceni zavazku jsou ekonomické potize, které mohou vést k upadku investora, tak v
pfipad¢ jeho konkursu by ,,nevymahatelny* zavazek byl skutecné nevymahatelny a benefit zhodnoceni by se
stal prospéchem toho, kdo koupi v drazbé piislusny pozemek. Jeho cena by samozfejmé byla o to vyssi,
takze kupujici by musel uhradit vice a takto vznikly ,,benefit™, jenz by mél byt kompenzovan plnénim obci,
by el ku prospéchu vsech véfitela investora. Z tohoto davodu se spise klonim k formulaci smlouvy, ktera
obsahuje zavazek vymahatelny.

Posledni skupina pravnich rizik, ktera vSak nijak nesouvisi s procesem a vydanim zmény tzemniho planu,
spociva v tom, ze organy samospravy, které jsou povéfeny vykonem statni spravy v pienesené pusobnosti
(typicky magistrat a méstské casti) by byly v procesech uzemnich fizeni a povolovani staveb nafceny z
podjatosti. K tomuto riziku je tfeba dodat, ze se jedna o riziko ve své podstaté faleSné. Podjatost je pravni
jev, ktery je sice nezadany, ale neni nijak protipravni. Jeho duasledkem je, pokud je spravné uchopen,
pfeneseni rozhodovaci pravomoci na jiny subjekt, ktery zjevné podjaty neni.

Vécné posouzeni podminek podjatosti se v ¢ase méni a miru citlivosti soudni soustavy, jejiz nazory jsou v
této otazce mirné proménlivé, respektive nejednoznacné, také nelze predvidat. Kazdopadné ale lze
pfedpokladat, ze pro piipad seznané podjatosti prosté o véci rozhodne jiny subjekt. Toto riziko tedy neni
zasadni a muize pfedstavovat maximalné ¢asovou komplikaci. Prvni feseni tohoto problému navic umozni
nastaveni takovych pravidel, aby se jeho vzniku pfedeslo. V pfipadé, ze je podjatost nesporna, je rozhodnuti
o ni otazkou dni.

V pfipadé dalsich dotazi nevahejte a obrat’te se s divérou na mne.

S pozdravem it -~

Pavel Uhl, advokat
Pavel Iéblld&\%e&‘if% CAK: 10960
Kofenského 15, Praha 5, CZ 150 00
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