Komentat k moznému postupu obce Lodénice:
DEVELOPERSKY PROJEKT

dostavba Husova namésti v obci Lodénice - SKANSKA A.S.

Uvodem:
Pro obec z pozice neopominutelného 0castnika uzemniho fizeni a nasledného tucastnika
stavebniho fizeni (§ 109 pism. ¢) zakona ¢. 183/2006 Sb.) jsou v této véci zasadni nasledujici
pravni predpisy:
e zakon €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni ziizeni)
e zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim, planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon)
vcetné jeho provadécich vyhlasek
e zékon ¢. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich
e zékon ¢. 500/52004 Sb., spravni fad
vSe ve znéni pozdéjsich predpist.

Pozice SKANSKA a.s.:

Ve prospéch zdméru spolecnosti a o jejim vazném Gmyslu realizovat pfedmétny developersky

projekt (dale také ,,zamér*) svéd¢i nasledujici skutecnosti:

e Skanska je jiz vlastnikem pozemkd, na kterych ma byt zamér realizovan; na jejich koupi
vynalozila nemalé finan¢ni prostfedky,

e Skanska zahajila pripravné prace pro ziskani potfebnych spravnich rozhodnuti

e zamdr je v souladu s platnym Uzemnim planem obce Lodénice,

e Skanska disponuje potfebnym zazemim a kapitalem pro ptipravu i realizaci zaméru — viz
nize ,, Poznamku pod carou “.

Obecné zasady:

Ve fazi piipravy je prvnim ,,zavaznym krokem* tzemni fizeni. Odbor vystavby M&U Beroun
(dale jen “stavebni ufad“) bude posuzovat soulad zaméru s platnym Uzemnim planem obce;
dale zkouma vlastnické poméry lokality, zda a jak je developerem zbudovand infrastruktura
napojena na okolni vefejné sité véetné napojeni na mistni komunikace, atd.

Obec je neopominutelnym ucastnikem Gzemniho fizeni a mize v pribéhu uzemniho fizeni
podavat namitky a po vydani Uzemniho rozhodnuti (Rozhodnuti o umisténi stavby) podat
odvolani, pokud ma za to, Ze se stavebni tifad s podanymi namitkami dostatecné nevyporadal.
Pozice ucastnika fizeni vSak obci neumoziuje uspéSné klast podminky nad ramec jejiho
postaveni, napi. urCovat pocet budovanych objekt bydleni (napt. pocet byt v navaznosti na
celkovou velikost stavebnich parcel), jestlize navrZzené feSeni respektuje vlastnické vztahy a
neodporuje piislusnym stavebnim predpistim; napt. je dodrzen procentudlni pomér zastavéné
plochy k zeleni z celkové plochy stavebnich pozemka.

Aplikace obecnvych zdsad na dany zameér:

Obec, respektive jeji zastupitelstvo, musi pii rozhodovani o celkovém piistupu obce k zaméru
Skanska a.s. uvazit ndsledujici:

Obec nemiize zabranit realizaci zaméru jako takového, vzhledem k tomu, Ze je v souladu
s platnym Uzemnim planem obce; okolnost, ze je vV soucasné fazi rozpracovan novy UP na véci



nic neméni a stavebni ufad k nému do doby jeho vyhlaseni nemiize pfihlizet. Ostatné ani ten
neméni vyuziti izemi v této ¢asti Husova nameésti.

Pocet byti (rozsah objektti bydleni) stavebni ufad posuzuje pouze a jediné dle stavebniho
zékona (§ 43 anasl.) a jeho provadéci vyhlasky, kterou je v tomto ptipadé Vyhlaska ¢. 503/2006
Sb., o podrobné¢jsi tipravé uzemniho rozhodovani, uzemniho opatieni a stavebniho fadu. Jinak
uvedeno, jestlize pocet objekti bydleni (a tedy pocet byti) bude v souladu s témito pravnimi
ptedpisy, pak pfipadné namitky obce Lodénice na snizeni poctu bytd stavebni Gfad odmitne. A
je témer jisté, Ze stavebni urad II. instance, kterym je zde Odbor tizemniho plénovéni a
stavebniho fadu Stfedoceského kraje, odvolani obce zamitne rovnéz.

Obec nemtiZe ani vyuZzit moznosti, které ji na ,,obranu‘ stavebni zakon umoziuje. Pozice obce
je oslabena tim, Ze stavajici Uzemni plan, ale ani ten pfipravovany, neobsahuje povinnost
zpracovat spoleéné s UP Regula¢ni plan, nebo jej na podnét &i zadost zpracovat nasledng; viz
ustanoveni § 61 az § 70 stavebniho zakona. Regula¢ni plan v navaznosti na UP totiz podrobngji
vymezuje (mimo jiné¢) velikost a hustotu zamyslené zastavby v navaznosti na dopady nové
zastavby na Zivot obce; je prosté jakousi pojistkou obce proti nepfiméfenym (nepfijatelnym)
zamérum developer. Zde pouze uvadim, Ze za dané situace stavebni zakon neumoziuje jiz
V tomto piipad¢ podminit izemni fizeni vydanim Regula¢niho planu. Obecné plati, Ze je to
predevsim véci zpracovatele UP — architekta s kvalifikaci urbanisty — aby Vv této véci na obec
apeloval jiz na po¢atku jednani o vypracovani UP.

Dal$im pravnim institutem, ktery lze pouzit jako ,,obranu® obce proti pfipravovanému zaméru,
je stavebni uzavéra, postihujici konkrétni lokalitu v obci; viz ustanoveni § 97 a nasl. ve spojeni
s § 189a stavebniho zdkona. AvSak ani tento pravni institut nemuize byt v tomto ptipadé¢ pouZit,
a to zejména proto, Ze obec mé platny UP.

Pro uplnost uvadim, ze vySe uvedend tvrzeni maji oporu v ¢etnych Judikatech Nejvyssiho
spravniho soudu i Ustavniho soudu. A Skanska disponuje ,,fundovanym® pravnim zazemim i
potfebnym know how.

Moznosti obce:

Obec muze piedevs§im vyuzit pravni institut tzv. ,,planovaci smlouvy* dle § 86 odst. 2 pism. d)
stavebniho zakona (,,PS*). V tomto ptipad¢ musi Skanska s obci Lodénice PS uzavtit, nebot’
dle zakona jeji zamér vyzaduje ,, ....vybudovani nové nebo upravu stavajici verejné dopravni a
technické infrastruktury®, coz je tento piipad. Obsah PS je specifikovan v Pfiloze ¢. 13
Vyhlasky ¢. 500/2006 Sb., o izemné¢ analytickych podkladech, izemné planovaci dokumentaci
a zpusobu evidence izemné planovaci ¢innosti.

Pro ucely ptedkladaného materialu postaci uvést, ze obsahem PS (mimo identifikace pozemkil
a jejich vlastnictvi, identifikace stavebnika a obce) je v podstaté soubor ujednani, které urcu;ji
rozsah a hustotu zastavby, stanovi podminky vzajemné spoluprace obou stran, ptipadné dalsi
povinnosti stavebnika nad ramec jeho zaméru. Témi se ¢asto mini pfispévek developera (zde
Skanska), at' jiz materialni nebo finan¢ni, ucinény ve prospéch obce. PS je smlouvou
soukromopravni nikoli smlouvou vefejnou, a proto zaklada prava a povinnosti stran v rezimu
soukromého prava — zde predevsim dle zdkona €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik. PS tak neni
piezkoumatelna v ramci spravniho fizeni; spory z takové smlouvy fesi soud v obCanském
spravnim fizeni, nikoli spravni ufad.



Jinak uvedeno, stavebni Gfad by nemél vydat Uzemni rozhodnuti, aniz by byla uzaviena
Planovaci smlouva. A pokud by se obec Lodénice na znéni PS se Skanska a.s. nedohodla, tesil
by tento spor prave civilni soud, nikoli spravni organy.

Vzhledem k rozsahu a vyznamu, ktery zamér Skanska pro Zivot obce Lodénice znamenad, Ize
piedpokladat, Ze stavebni urad bude na uzavireni PS trvat a jejim uzavienim podmini vydani
Uzemniho rozhodnuti. Doporucuji t0t0 — nezdvisle na jedndni se Skanska — projednat se
stavebnim uiadem jii v této fazi celého zaméru. Uzaviteni PS je tak jednou z mdla redlnych
moznosti obce, jak ovlivnit zamér Skanska.

Druhou zélezitosti, kterou bude Skanska ziejmé fesit, je ptedbézny pozadavek Odboru dopravy

Me&U Beroun na vybudovani kruhového objezdu/kiizovatky Vv centru Husova namésti.

Dtivodem je predpokladany narast dopravy v této Casti intravilanu obce Lodénice zplisobeny

realizaci predmétného zaméru. Tato zaleZitost vyzaduje od Skanska — nikoli od obce — vyfesit

2 podminky:

a) ziskat souhlas vlastnikid pozemkd, na kterych by objezd byl umistén; vesmés se jedna o
pozemky ve vlastnictvi obce Lodénice a ve vlastnictvi Stfedoceského kraje, kde jejich
spravu vykonava Krajska sprava a tdrzba silnic,

b) zajistit financovani investorské piipravy i realizaci této stavby.

Zda Odbor dopravy bude na tomto pozadavku nekompromisné trvat, nebo bude pfijato jiné
feSeni, nelze ptedvidat. V kazdém ptipadé se jednd o pozadavek, ktery bez souhlasu obce
Lodénice nelze ze strany Skanska zrealizovat. Jinou otazkou je, nakolik by zbudovani kruhové
ktizovatky v obci prospélo vzhledem k podstatnému nariistu dopravy v poslednich letech a pti
védomi toho, Ze se pfipravuje vystavba aredlu UCB Technometal a.s. a je rozpracovan velky
developersky projekt v izemi smérem k obci Vraz od ZS. I tam obec intenzivné haji své zajmy.
Nicméné znac¢ny nartst dopravy v obci Lodénice je nepochybny.

VyieSeni dopravniho napojeni zamyslené bytové zastavby na Husové namésti naleZi rovnéz
k aspektiim, které posiluji postaveni obce Lodénice p¥i jedndni se Skanska.

Poznamka ..pod ¢arou‘:

Nezavisle na vySe uvedeném plati:

Developer SKANSKA Property/Reality je soucasti holdingu spole¢nosti SKANSKA a.s., kterd
nalezi k nejvétsim stavebnim spoleénostem ve stiedni Evrop€. V poslednich 25 letech
realizovala mnozstvi developerskych projekti vcéetné objekth bydleni a souvisejici
infrastruktury. A vzhledem k nedostatku volnych ploch v Praze a dal$ich statutarnich méstech
se Skanska jiz fadu let posunuje i na ,,venkov*.

Skanska disponuje velkym zazemim pro veskeré druhy staveb, véetné staveb objektt bydleni,
at’ jiz jde o projekéni slozky, inZenyrskou Cinnost, a nepochybné o dodavatelsky potencial
véetné desitek na fy Skanska zavislych poddodavatelti. To vSe je doprovazeno silnym pravnim
a kapitdlovym zdzemim.

Pokud se tyka financovani jejich zadméra, pak Skanska pouziva kapitdlového zajisténi
Z finan¢nich prostiedkti/holdingovych Uvért z centrdly holdingu. Je to vyznamna vyhoda,
protoze bézni developefii, kromé téch nejvétSich (napi. Central Group a.s.) pouzivaji sluzby
korporatniho bankovnictvi, kde jsou Grokové sazby vétsi a Casové limity mnohem striktnéjsi.
Totéz se tyka zaruk, které musi developefi uveérujicim bankam na zajiSténi uvért poskytnout.
Oproti nim mé Skanska mnohem vétsi ,,manévrovaci* prostor.



M¢1 jsem moznost opakované se podilet feSeni rozdilnych nazorti mezi Skanska a.s. a sousedy
planované vystavby, véetné¢ komunalni sféry, takze vim, ze tuto spole¢nost nelze v nejmensim
podceiiovat.

JUDry. Petr Srseii
prosinec 2018



