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Proc je dulezité mit
zasady spoluprace s
investory?



« Usneseni Ustavniho soudu ze dne 25. 11. 2014, sp. zn. Il. US
2588/2014: ,,Pri hodnoceni pravnich jednani ¢inenych tzemné
samospravnymi celky, a to i pokud vystupuji v soukromopravnich
vztazich, bude dukladnéji brano na zretel, zdali je jejich postup
souladny se zakonem, predvidatelny ¢i nediskriminacni.”

« Nalez Ustavniho soudu ze dne 20. 6. 2012, sp. zn. IV. US 1167/11:
,Ustavni soud nezpochybriuje prévo obce...vymezit podminky,
ktere musi splnovat zajemce o jejich koupi, pripadné podminky
prodeje, nicméne i takovy postup musi mit racionalni a
obhajitelnou zakladnu a nesmi slouzit k podezrelemu a
netransparentnimu nakladani s obecnim majetkem.”



Proc je duleZité mit zpracované
zasady uzavirani smluv s investory:

« Zasady slouzi jako podklad pro jednani

se vsemi investory (stavebniky,
developery)

« Pokud podle nich obec postupuje,
jedna predvidatelné (transparentné)
a nediskriminacné (nesikanuje urcité
stavebniky)

« Jde o soucast odpoveédného
developmentu Uzemi obce

Obec se zdsadami sama dobrovolné
omezuje
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- Zadny pravni predpis vydavani Zasad vyslovné neupravuje
- pravni pfedpisy nestanovi obsah Zasad ani jejich pravni formu,

- jejich vytvoreni a aplikace spada do samostatné pusobnosti obce,
ktera tak muze (ale nemusi) ucinit.

 Nemlze jit o vyhlasku obce (obsah Zasad neodpovida § 10 ZOO, podle
néhoz lze vyhlasku vydat k:

a) zabezpeceni mistnich zalezitosti verfejného poradku

b) pofadani verejné pristupnych sportovnich a kulturnich podniku

c) k zajisténi Cistoty verejnych prostranstvi a k ochrané zivotniho prostredi
d) pokud tak stanovi zvlastni zakon — zadny neni);

 Nemuze jit o narizeni obce (podle § 11 odst. 1 ZOO muze obec vydavat v
pfenesené pusobnosti na zakladé zakona a v jeho mezich nafizeni — Zadny
zakon obec nezmocnuje k vydani zasad spoluprace s investory);



« Jedinou moznou formou je usneseni zastupitelstva obce
— prilohou usneseni jsou samotneé Zasady a prilohy Zasad
(zejm. smluvni vzory). Potvrzeno Ministerstvem vnitra dne
23. 3. 2010 pfi prodetieni zakonnosti postupu mésta Riany,
totiz zakonnosti ,Zasad rozvoje mesta“.

- Dusledek uvedené pravni formy: Zasady jsou
dobrovolnym dokumentem, nejsou obecné pravne zavazne
(resp. pro obec jsou zavazné jako jakékoli jiné usneseni
zastupitelstva obce). Investor podle nich nemusi postupovat.



Doporuceny obsah
/asad spoluprace s
INnvestory



1. Uvod — musi byt ziejmy stav vefejné infrastruktury a budouci vyvoj
2. Vymezeni pojmu pouzitych v zasadach

Vymezeni situaci, na které se zasady vztahuji — v pfipadé jakych
zaméru obec vyzaduje uzavieni smlouvy s investorem

Jasneé deklarovany postoj obce k vystavbé a motivace investora
Popis procesu vyjednavani a uzavirani smlouvy s investorem
Pozadavky obce na plnéni investora — investi¢ni prispévek
Zavazky obce

Zpusob zajisténi zavazku ze smluv s investory

Zpusob vyhodnocovani zasad a jejich zmén ze strany obce

10. Vzorové znéni smlouvy (smluv) s investorem
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Nezbytnou soucasti kazdych Zasad spoluprace s investory je preambule, ve
které obec vysvétli, pro¢ Zasady vubec pfijala a k ¢emu maji slouzit:

« obec Celi zvySujicim se narokum na zajisténi verejné infrastruktury
« 7 jakych dokumentu vyplyva rozvoj verejné infrastruktury obce

* Co je cilem Zasad

* na jakeé Casti uzemi obce bude podle Zasad postupovano

 jaké druhy investiénich zamérd budou podléhat poplatku

» jaké smlouvy budou dle Zasad uzavirany obci s investorem

« disclaimer, ze postup dle Zasad neznamena souhlas se zamérem
Investora, ani nenahrazuje uzavieni pfisluSné smlouvy s investorem, a
nenahrazuje ani pravni Ci jiné fizeni nutné pro umisténi investiCniho
zameru

« z Ceho bude obec vychazet pfi uzavirani smluv s investory (kromé Zasad)

« odkaz na usneseni zastupitelstva obce, kterym byly Zasady schvaleny



Obec (mestska Cast) musi vysvétlit, pro€ ma s investorem uzavfit smlouvu,
odkazem na prislusny program (Uzemniho) rozvoje

uzemi obce (§ 84 odst. 2 pism. a) ZOO), napf. Brna

uzemi méstské cCasti statutarniho meésta Brna (Cl. 11 odst. 1 pism. a)
Statutu) — musi byt v souladu s uzemnim planem meésta Brna (Cl. 18 odst. 1
pism. a) Statutu). Napf. Jundrov nebo Brno-hipstred.

V pfipadé hl. m. Prahy jde o:

strategii rozvoje hlavniho mésta Prahy (8§ 17 odst. 1 pism. g) ZHMP), Statut
urCi projednani strategie s méstskymi c¢astmi (8§ 11 odst. 1 pism. g) ZHMP),
meéstskeé Casti maji pravo podat pripominky k té Casti navrhu strategie rozvoje
hl. m. Prahy, které se dotykaji jejich uzemi (8§ 59 odst. 2 pism. d) a § 89 odst. 1
pism. f) ZHMP).

program rozvoje uzemniho obvodu hl. m. Prahy (8 59 odst. 2 pism. )
ZHMP) — schvaluje zastupitelstvo po projednani s mestskymi ¢astmi.

strategii rozvoje méstské €asti hl. m. Prahy (8 18 odst. 1 pism. a) ZHMP) —
musi byt v souladu se strategii rozvoje hl. m. Prahy (8 89 odst. 1 pism. Q)
ZHMP). Napf. Praha 20 Ci Praha 2.
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https://www.brno.cz/strategie
https://www.brno.cz/fileadmin/user_upload/sprava_mesta/magistrat_mesta_brna/ORGO/statut/B-obecna_cast.pdf
https://www.jundrov.info/2018-2022/d-17500
http://www.brno-stred.cz/uploads/Strategicky_plan/SP_MC_Brno_stred_pro_tisk_9.6.17_.pdf
http://www.iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/ssp/SP/STRATEGICKY_PLAN_HLAVNIHO_MESTA_PRAHY_AKTUALIZACE_2016.pdf
http://www.praha.eu/public/cc/e0/c9/1282873_1052565_Uplne_zneni_Statutu_hl._m._Prahy_k_1._12._2019.docx
https://www.pocernice.cz/app/uploads/2015/11/cely_stra_plan_komplet.pdf
http://praha2.cz/file/P671/sp-7.pdf

Obsah programu rozvoje obce (ev. srovnatelného dokumentu) ZOO ani ZHMP
Ci Statuty vyslovné neupravuiji.

Obsah lze vymezit analogicky dle § 12 zakona €. 248/2000 Sb., o podpore
regionalniho rozvoje, podle jehoz odst. 1 strategie rozvoje uzemniho obvodu
kraje urCuje ve stanoveném obdobi zamerfeni a cile rozvoje kraje zejména s
ohledem na dynamicky a vyvazeny rozvoj kraje a jednotlivych ¢asti jeho uzemi a
stanovi zakladni podminky pro naplhovani téchto cild.

Strategie rozvoje uzemniho obvodu kraje pak ma podle § 12 odst. 2 zejména:

a) analyzovat soucCasny stav a oCekavany vyvoj uzemniho obvodu kraje;

b) stanovit strategické cile a priority rozvoje a nastroje regionalni politiky kraje
pro zajisténi dynamického a vyvazeného rozvoje uzemniho obvodu kraje a
casti jeho uzemi;

c) vymezit krajem podporované Casti jeho uzemi.
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Obec (méstska ¢ast) muze v Zasadach odkazat také na

* uUzemné analytické podklady (8 4 odst. 1 a § 26 StavZ v kombinaci
s § 193 StavZ a § 4 a 5 vyhlasky MMR €. 500/2006 Sb., o uzemné
analytickych podkladech, uzemné planovaci dokumentaci a zpusobu
evidence uzemné planovaci Cinnosti) — pofizuje je ufad uzemniho
planovani v pfenesené pusobnosti pro cely spravni obvod obce s
rozSifenou pusobnosti (obecni ufad obce s rozSifenou pusobnosti),
pripadné krajsky urad v pripade celého uzemi kraje;

« uzemni plan obce, hl. m. Prahy (€asti uzemniho planu tykajiciho se
uzemi mestske cCasti hl. m. Prahy) — pofizovany v samostatne
pusobnosti. Rozdily z hlediska moznych zavazku obce, méstské
Casti statutarniho mésta a méstské €asti hl. m. Prahy (viz dale).
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Neni smyslem opisovat definice z platnych pravnich predpisu.
Zasady by mély definovat alespon nasledujici pojmy:

- stavba (zamér), na ktery Zasady dopadaji — napr. kazdy noveé postaveny
nebo vestavény bytovy a nebytovy prostor, vyjma jejich rekonstrukci

* investor — stavebnik stavby vymezené v Zasadach. Z definice Ize vyjmout
urcité okruhy osob — napf. pfispévkovych organizaci zfizenych obci;

« verejné sluzby — sluzby dle § 2 odst. 2 ZOO, které zajistuje obec

* investicni prispévek — financ¢ni plnéni investora uskute€néené za ucelem
pokryti nakladu na v Zasadach vymezeny ucel (vefejna infrastruktura a/nebo
verejné sluzby)

* nepenézni plnéni investicniho prispévku — vécné plnéni poskytované
investorem namisto finanéniho plnéni

 smlouva s investorem — smlouva uzaviena mezi obci (méstskou Casti) a
investorem, jejiz vzor je prilohou Zasad
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* souvisi s vymezenim staveb (zaméru) investora — napf. pokud
chce obec zajistit vystavbu materskych skolek a zakladnich skol,
musi Zasady dopadat na bytovou vystavbui;

« vymezeni musi vychazet z potreb obce (ij. jakou verejnou
infrastrukturu chce obec zajistit, jaké verejné sluzby, jaké
kompenzace vlivu zaméru na okoli);

« pozadavky obce musi byt radné odivodnény — a to odkazem na
program rozvoje obce (nebo obdobny dokument), uzemné
analytické podklady, uzemni plan Ci regulacni plan, anebo studie a
odhady; podrobné odlvodnéni nemusi byt soucasti Zasad, obec by
jej ale méla mit k dispozici.
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Vymezeni Ize provést dvéma zpusoby:

1. Zasady dopadaji na kazdou novou vystavbu v rozvojovych plochach
obce a na dostavbu v prolukach (tak, jak jsou vymezeny v uzemnim
planu)

2. Zasady dopadaji jen na urcité druhy nové vystavby:

« stavby pro bydleni, polyfunkéni budovy kombinujici bydleni a sluzby,
administrativni budovy, vyrobni haly, sklady apod.;

« zameéry od urcité velikosti hrubé podlazni plochy (HPP);

« zaméry vyzadujici zmé&nu UPD, pofizeni Uzemni studie, posouzeni EIA;

« zamery umistovane na urcité casti uzemi obce;

pripadné jsou zaméry vymezené kombinaci nekolika kritérii.

Cesky Brod - $patna zkuSenost s plosnou aplikaci Zasad na veskeré
zameéry, vCetné staveb pro bydleni slouzicich pfimo investorovi. Nékteré
obce proto tyto stavby vyjimaji ze zamérua, na néz Zasady dopadaji.
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https://www.seznamzpravy.cz/clanek/je-to-vydirani-mesto-chce-po-rodine-stovky-tisic-ze-si-smi-postavit-dum-107426?fbclid=IwAR0PrfoJ9uh70lhgUBE3IfzKL7ThLbedCRTwdXoj1ciMkwmYlrIwvDUSg-Y

obec nebrani stavbam investora, umozriuje je, ale za v Zasadach jasné
stanovenych podminek — odchylky od nich musi byt odldvodnény

obec nemuze investora nutit k uzavieni smlouvy — ze strany investora
jde o dobrovolny postup. Pouze v pripadech, kdy investor

a) potfebuje smlouvy s obci coby vlastnikem vefejné dopravni a
technické infrastruktury (§ 88 StavZ), nebo

b) potfebuje souhlas obce coby vlastnika pozemku nebo stavby (8
184a StavZ),
je k uzavreni smlouvy s obci ,nucen®, nebot bez souhlasu obce svj

investiCni zamer nerealizuje.

pohruzka obce, Ze obecni urfad (ktery muze byt soucasné prislusnym

stavebnim uradem) bez smlouvy s investorem nepovoli investicni zamér, by

byla protipravni — obec nesmi zasahovat do prenesené pusobnosti
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4. Motivace investora k postupu dle Zasad

« Motivaci pro investora jednat s obci 0
svém zameéru a uzavrit smlouvu je
usnadneéni realizace zameéru. Obec se
muZze smluvné zavazat poskytnout
investorovi konkrétniho zameéru
soucinnost ve spravnich fizenich v ramci
samostatné pusobnosti.

« Pokud investor s obci nejedna a
neuzavre smlouvu, musi pocitat s tim, ze
obec i verejnost mohou mit k jeho
zameéru vyhrady, které bude muset v
ramci spravnich fizeni resit, vC. odvolani
a zalob.

|~ ]
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Je v zajmu obce, aby s investorem zacala vyjednavat pred podanim
zadosti 0 zménu uzemniho planu nebo vydani uzemniho rozhodnuti;

Obec by méla oslovovat i ty investory, ktefi se sami neobratili na obec s
navrhem na uzavieni smlouvy;

Obec musi v Zasadach definovat, s kym ma investor jednat, jaké dokumenty
ma investor predlozit, kdy bude zameér projednan organy obce, jak obec
zamer podpori a jak se predlozi navrh smlouvy;

Neni nutné stanovit v Zasadach konkrétni Ihuty, ale je tfreba mit prfedstavu,
jak dlouho muze uzavirani smlouvy trvat a jaka je navaznost jednotlivych
krokU;

Proces nemusi byt nutné upraven pfimo v Zasadach, muze byt podrobné
upraven v samostatném internim dokumentu, na ktery Zasady odkazuiji.
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investor oslovi vedouciho stavebniho odboru (odboru uzemniho rozvoje apod.).
Pokud se investor obrati na jiny odbor, bude odkazan na vedouciho stavebniho
odboru;

obec aktivné oslovuje ty investory, ktefi nepostupuji od poCatku dle Zasad,
jakmile obdrzi navrh investora na zménu uzemniho planu, oznameni o zahajeni
uzemniho nebo spoleCného fizeni;

vedouci odboru pozada investora o podklady tykajici se jeho zaméru;

vedouci odboru nasledné informuje o zaméru investora pfislusny vybor
zastupitelstva (nebo pracovni skupinu slozenou ze zastupcu relevantnich
odboru — dopravy, bytovou politiku, majetkového odboru apod.), ktery formuluje
podminky a pozadavky na developera dle zaméru a Zasad,;

cilem je mit jedno souhrnné stanovisko obce a DOSSU k zaméru investora —
které bude nasledné zapracovano do smlouvy;

vedouci odboru nasledné predlozi investorovi navrh smlouvy, resp. podminky,
které do ni maji byt zapracovany

konkrétni znéni smlouvy s investorem by melo schvalovat vzdy zastupitelstvo
obce a za obec uzavira starosta obce.
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« Vytvoreni pracovni skupiny posuzujici zameér investora a
formulujici pfipominky v souhrnném stanovisku — u¢ast DOSSuU je
neformalni, nelze je k vydani stanovisek nutit (nicméné stanoviska
poskytnout mohou, takovy postup neni protipravni);

« V pripadé mést Clenénych na méstske casti je zadouci zajistit jejich
ucCast a vyjadreni — zejména pokud mohou v pripadé nékterych
investiCnich zameéru jednat za mésto v uzemnich a stavebnich
fizenich coby ucastnik rizeni (napr. Brno);

« Smyslem je zabranit vydavani jednotlivych, vzajemné odporujicich
stanovisek jednotlivych DOSSU a dalSich subjektu, napf.
obchodnich spoleCnosti zalozenych obci, vlastnicich verejnou
infrastrukturu;
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Souhrnné stanovisko nenahrazuje:
« a) souhlas obce coby vlastnika dle § 184a StavZ,

* b) stanovisko v procesu porizovani regulacniho planu dle § 61
an. StavZ,

« ¢) stanovisko dle § 86 StavZ (tj. nejedna se ani o zavazné
stanovisko dle § 4 odst. 2 pism. a) StavZ, ani o stanovisko
vlastnika verejné dopravni a technické infrastruktury).

Souhrnné stanovisko pouze shrnuje vsechny pripominky ke
konkrétnimu zameéru investora.
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« zavazky investora nejsou stanoveny pravnimi predpisy (na rozdil
od planovacich smluv dle § 66 odst. 2 StavZ a 86 odst. 2 pism. d)
StavZ)

- obec je limitovana p¥i dispozicich s vilastnim nemovitym
majetkem - pFi uplatnych prevodech nemovitosti
vlastnénych obci do viastnictvi developera, resp. treti
osoby, musi byt podie § 39 odst. 2 ZOO (§ 36 odst. 2 ZHMP)
cena sjednana ve vysi, ktera je vdaném misté a case
obvykla. V pripadé nabyvani nemovitych véci do viastnictvi
obce - typicky developerem nové vybudované verejné
infrastruktury, kterou obec nabude a poté ji spravuje - se
omezeni v § 39 odst. 2 ZOO (5 36 odst. 2 ZHMP) neuplatni.
Pokud je sjednana odchyina cena od ceny obvyklé, musi byt
oduvodnéna (bez oduvodnéni absolutni neplatnost).

- _oznamovaci povinnost méstskych casti hl. m. Prahy ohledné
dispozic s nemovitostmi (5§ 18 Statutu). 54



Obec muze pozadovat zejména:

1. investicni prispévek

2. vécna plnéni (provedeni praci, prevod nemovitosti)
3. soucinnost pri realizaci zameéru

pozadavky obce na jednotliva plnéni a jejich vysi musi byt vzdy
odlivodnény (napf. vySe investiCniho pfispévku musi byt odlvodnéna
naklady na zajisténi verejné infrastruktury nebo verejné sluzby)

pozadavky obce nesmi byt neprimérené — plati, Ze pozadavek obce musi
odpovidat zaméru investora, napf. obec nemuze pozadovat po developerovi,
jehoz zamérem je postavit bytovy dum s 30 novymi byty, aby postavil novou
Skolku, muze vSak pozadovat, aby realizoval jeji pfistavbu o novou tfidu

oduvodnéni pozadavku obce by mélo vyplyvat z programovych dokumentu a
realnych nakladu na realizaci infrastruktury €i stavebnich praci
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http://www.uur.cz/images/5-publikacni-cinnost-a-knihovna/internetove-prezentace/prumerne-ceny-TI/2019/ceny-ti-2019-celek.pdf

Obec muze pozadovat po investorovi tzv. investi¢ni prispévek — toto potvrzeno
Ministerstvem vnitra ve véci Zasad mésta Ricany, které uvedlo, ze:

* Investi¢ni prispévek neni mistnim poplatkem dle zakona €. 565/1990 Sb., o
mistnich poplatcich,

* InvestiCni pfispévek neni ani ,mistni“ dani (neexistuje zakon, ktery by
takovouto dan upravoval);

* Investi¢ni prispévek je smluvnim plnénim, které obec muze pozadovat.

Nejvyssi soud v rozsudku ze dne 28. 2. 2013, ¢.j. 33 Cdo 3225/2011 uvedl, ze:

* InvestiCni pfispévek nelze pokladat ani za zpoplatnéni pfipojeni k vodovodu Ci
kanalizaci ve smyslu § 8 odst. 5 zakona €. 274/2001 Sb., o vodovodech a
kanalizacich;

« Pravni predpisy nezakazuji dohodu mezi obci a vlastniky pozemku, v niz se
vlastnici pozemkU zavazi finanéné pfispét obci na vybudovani infrastruktury.
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Soucasti Zasad je také

« urceni uctu, na jaky ma byt investicni prispévek uhrazen (obvykle
se jedna o transparentni ucet),

 stanoveni ucelu, na jaky ma byt pouzit:

- prostou deklaraci v Zasadach, podle které se investiCni
prispeévek pouzije pouze na uhradu udrzby ci vybudovani
verejné infrastruktury Ci zajisténi verejnych sluzeb,

- urcenim fondu zFizenym obci, jehoz je investicni prispévek
prijmem, ktery je urcen na financovani verejné infrastruktury
nebo sluzeb.

~Mezi nejcastejsi patri investice do rozvoje silnic, zajisténi novych mist ve sSkolach i
Skolkach a pripadné rozsifeni posty. Tyto investice jsou vyhodné nejen pro obec,
ale pro samotného developera. Lidé nechtéji bydlet v odriznutém satelitnim

o/ v 7/

Clen predstavenstva FINEP CZ
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https://www.ekospol.cz/media/ekospol-v-mediich/media-2009/anketa-spoluprace-developer-a-zastupc-pimstskych-obci

Obec se muze zavazat jen k pInéni v ramci
samostatné pusobnosti.

Obec se muze zavazat k:

« vydani uzemniho planu — nemuze se zavazat
k vydani UP o konkrétnim obsahu. Mé&stska
cast hl. m. Prahy se nemuze zavazat ke
zméné& UP hl. m. Prahy (pouze samo hlavni
meésto), toliko k podani navrhu na zmeénu.
Méstska Cast statutarnino mésta Brna muze
participovat na pfipravé UP Brna a uplatfiovat
pripominky.

« poskytnuti soucCinnosti investorovi

« prevodu nemovitosti vlastnénych obci Ci
nabyti nemovitosti investora




Smilouva s investorem by méla vzdy
obsahovat zajisténi zavazku (Ci utvrzeni
dluhu). Zajistény mohou byt povinnosti
obou smluvnich stran (vyvazenost
smlouvy).

« Smluvni pokuta — povinnost hradit
smluvni pokutu nezbavuje smluvni
stranu povinnosti spinit dluh utvrzeny
pokutou

* Finanéni (bankovni) zaruka, ruceni
« Zajist'ovaci prevod prava, zastavni
pravo
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Zasady by mely obsahovat jeSte nasledujici ustanoveni:

 Cislo transparentniho uctu, na ktery bude preveden investiCni
prispévek (finan¢ni plnéni investora), pfipadné zavazek obce, ze
prostredky z tohoto uCtu pouzije pouze na urcité ucely

* Upravu pravidelného vyhodnocovani obsahu Zasad a jejich zmen

« zduraznéni, ze uzavirani smluv s investory na zakladé Zasad,
jakoz i dalSi postup smluvnich stran dle Zasad, jsou dobrovolné

V prilohach by pak Zasady mely obsahovat alespon:
* vzor smlouvy o spolupraci s investorem
« podrobny postup obce pri jednani a uzavirani smlouvy
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Demytizace Zasad



 Investicni prispévek je dani / mistnim poplatkem / vypalnym

- dané a poplatky jiz vysvetleny;

- co se tyka vypalného, obec by se v takovém pripadé musela dopustit
trestného Cinu vydirani ve smyslu § 175 trestniho zakoniku, tj. pfinutit

investora uzavrit smlouvu za poufZiti nasili, pohrizkounasilim nebo
jinou tézkou ujmou;

 Investori prinasi do obce pracovni mista, nelze je vice zatézovat

- investicni zamery s sebou nesou vzdy naklady na verejnou
infrastrukturu a verejné sluzby obce,

- nejvetsi naklady pritom nese bytova vystavba, ktera neprinasi nova
pracovni mista.

- Tyto naklady je tfeba alespon castecné kompenzovat, obec nemuze
nést veskeré naklady sama (pfispévek statu na obyvatele je

o\ v/

nedostatecny a muze byt jeSté nizsi, viz navrh rozpoctu na rok 2021);
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Zasady povedou ke zdrazeni bydleni

prijeti Zasad a pozadovani investicniho poplatku nevede nutne ke
zdrazeni bytd, jejich vystavba muize byt naopak levnéjsi (postup
dle Zasad vede k urychleni rizeni)

lide nechteji bydlet v satelitnim meéstecku s nulovou obcanskou
vybavenosti a verejnou infrastrukturou, naopak maji zajem
bydlet v dostatecne ,zajistenych” lokalitach. Investice do verejné
infrastruktury jsou proto nezbytne.

investorum stavicim vlastni byty (uspokojujicim vlastni bytovou
potfebu) Ize poskytnout slevu nebo je za investory vubec
nepovazovat.
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Investof¥i pljdou jinam, nebudou mit zajem umistovat zaméry

na uzemi obce vyZadujici investicni prispévek

« vySe investicniho prfispévku se pohybuje v rozmezi 500 - 2000 K¢ za
Ctverecni metr HPP (a musi byt odlUvodnéna). Vétsi dopad ma
stanoveni splatnosti investi¢niho prispévku nez jeho vySe;

« v praxi k tomuto nedochazi, investi¢ni pfispévek investory neodrazuje;

Zasady jsou ,revolucnim resenim”

* Zasady jsou jiz standardnim resenim v celé rade obci a mestskych
Casti, jen namatkou Ize uvést Prahu 5, 7, 10, 12, 22, Ri¢any, Tabor,
Kladno, pripravuji se Zasady v Brng, Jihlave, Mnichove Hradisti;

« Jedna se o0 nezbytné reseni pro vetsi obce, pokud ma byt dosazeno
rovného a transparentniho zachazeni se vsemi investory

« Investori mnohdy sami prijeti Zasad vyzaduji (napr. v Brne)
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Jiz platné Zasady pro vystavbu:
« Zasady pro vystavbu ve mésté Ri¢any
« Zasady pro vystavbu v rozvojovych obytnych zonach mésta Tabor

« Zasady pro poskytovani prispévkl na infrastrukturu pfri realizaci bytové a
nebytové vystavby na uzemi mésta Cesky Brod

» Zasady pro vystavbu v Mnichové Hradisti
* Pravidla finan¢ni spoluucasti investora na rozvoji obce HruSovany u Brna

« Zasady pro spolupraci s investory za ucelem rozvoje verejné infrastruktury
Meéstskeé Casti Praha 5, Praha 7, Praha 12 a nejnoveéji Praha 10 - Metodika
spoluucasti privatniho sektoru na verejnych vydajich

Zasady pro vystavbu jsou pripravovany:

« Zasady finan¢ni spoluucasti investora na rozvoji méstské ¢asti Praha 3
« Jihlava

« Brno
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https://info.ricany.cz/mesto/zasady-pro-vystavbu-ve-meste-ricany
https://www.taborcz.eu/zasady-pro-vystavbu-v-rozvojovych-obytnych-zonach/ds-1178
https://www.cesbrod.cz/media/pdf/strategdokumenty/Zasady_poskyt__prispevku.pdf
https://www.mnhradiste.cz/radnice/vystavba-ve-meste
https://www.hrusovanyubrna.cz/images/documents/smernice/09_PRAVIDLA_FINAN%C4%8CN%C3%8D_SPOLU%C3%9A%C4%8CASTI_INVESTORA_rev_KVB_2019-09-03.pdf
https://www.praha5.cz/app/uploads/2018/05/Z%C3%A1sady pro spolupr%C3%A1ci s investory za %C3%BA%C4%8Delem rozvoje ve%C5%99ejn%C3%A9 infrastruktury M%C4%8C Praha 5.pdf
https://www.praha7.cz/potrebuji-zaridit/stavba-rekonstrukce/planovani-stavby/financni-spoluucast-investora-na-rozvoji-mc-praha-7/
https://www.praha12.cz/assets/File.ashx?id_org=80112&id_dokumenty=70497
https://praha10.cz/urad-mc/tiskove-zpravy-a-aktuality/artmid/4284/mc-praha-10-ma-unikatni-metodiku-kterou-motivuje-developery-k-financni-spoluucasti-na-verejne-infrastrukture?articleid=3120
https://www.praha3.cz/radnicni-noviny/nazory-zastupitelu/developeri-se-musi-spolupodilet-na-rozvoji-prahy-3-nbsp-n902402.htm

Pripravit strategicky plan rozvoje obce = zajiSteni souladu
zameru investora s dlouhodobymi plany obce

Schvaleni zasad spoluprace obce s investory za ucelem
rozvoje verejné infrastruktury = dokument, ktery muze
definovat podminky a formy spoluprace s investory pfi
pripravé jejich zaméru

Transparentnost pri uzavirani smluv = prevence obvinéni z
korupce

Vysvetlovaci kampan se zapojenim verejnosti — k cemu
zasady slouzi
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Zasady pro spolupraci s investory (€i obdobny dokument) by mély obsahovat:

Odkaz na prislusnou strategii rozvoje uzemi obce

Definici pouzivanych pojmu

Konkretizaci problému, které hodla obec smlouvami s investory resit
Jasné deklarovany postoj obce k vystavbé — jaké zaméry preferuje
Odkaz na webové stranky s aktualizaci udaju o uzemi

Vhodné ucelové urcit investiCni pfispévek investora a stanovit jeho vysi
Zduraznéni, ze plnéni investora je poskytovano dobrovolné

Proces jednani o uzavieni smlouvy s investorem

Zpusob schvaleni uzavieni smlouvy s investorem

Zpusob a termin vyhodnocovani Zasad pro spolupraci s investory
Vzoroveé znéni smlouvy s investorem
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Zasady neni mozné pfipravit tzv. od stolu, nutna je vzdy tzka spoluprace s obci.
Pfiprava Zasad se cleni do dvou etap:

1. Etapa

« Uvodni schizka k zadani — obsah odpovida preambuli Zasad

* Prvotni navrh textu Zasad a smluvnich vzoru — do tfi tydnt od schizky

2. Etapa

* navazujici konzultace s obci a jejimi organy, vlastniky verejné
infrastruktury

« Upravy Zasad a smluvnich vzoru dle pfipominek — obvykle nékolik tydnu
az meésicu

* navrh usneseni zastupitelstva obce, kterym jsou Zasady schvaleny

 asistence pfi vyjednavani s investory

39



Nejv&tsi tym pravnika zabyvajicich se veFejnym pravem v CR.
Pomahame vice neZ stovce obci zejména v oblasti jednani s

developery, zmén Gizemnich planu a dalSich povolovacich
procesech.

Spolupracujeme nap¥. s vice neZ desitkou praZzskych
méstskych €asti vc. Prahy 1, Prahy 3, Svazem méstskych casti
Hlavniho mésta Prahy,

Resime pro skupinu obci kolem Prahy problematiku
umistovani logistickych center a hal.

Mame zkuSenost s vyjednavanim s nejvyssSim
managementem nadnarodnich spolecnosti k investicim na
zelené louce - umisténi zaméru firmy Hyundai v NoSovicich a
TPCA Kolin v ramci CSR téchto firem.

Podileli jsme se na kone€né podobé platného spravniho Fadu,
stavebniho zdkona i dalSich spravnich predpisu.

Jsmeitaké autory komentaie k zakonu o registru smluv.



Smlouvy mezi mesty a
developery



smlouvy odlisné od tzv. planovacich smluv - soukromopravni
nepojmenované smlouvy (8§ 1746 odst. 2 OZ)

smluvni strany: uzemni samospravny celek (obec) a
developer

predmetem smlouvy je spoluprace stran na realizaci urcitého
Zzameru na uzemi obce — uzce souvisi s uzemnim planovanim

jedna se o uplatné smlouvy — developer kompenzuje obci Cast
nakladu spojenych se zamérem (penézité/nepenézité plnéni)
uzavirané v samostatné pusobnosti obce — nenahrazuiji
rozhodnuti spravnich organu

oboustranné vyhodné (?)
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Motivace developera

zajisteni bezproblemove realizace sveho zameéru
urychleni predprojektové pripravy

Motivace obce

predejit problémum souvisejicim s realizaci zameru
developera (napf. nedostateCné kapacity MS, ZS,
nedostatek parkovacich mist apod.)

ziskat prostredky do obecniho rozpocCtu nebo jinou
vyhodu/kompenzaci (napf. MS, zelen)

pravni vynutitelnost prislibu developera
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Zavazek smluvnich stran spolupracovat na realizaci ur€itého zameéru
a nastaveni podminek realizace zameéru:

obec se zavazuje poskytnout soucCinnost k realizaci zaméru

developer se zavazuje k realizaci urCitého zameéru za splnéni
stanovenych podminek

developer se zavazuje k poskytnuti urCité kompenzace negativnich
externalit zpusobenych zamérem

Dobry predpoklad — zamér bude akceptovatelny z hlediska souladu se
zakonem a stanovisky dotCenych organu, nebude mit negativni vlivy
na okoli.

Obsahem muze byt rovnéz:

poskytnuti investiCniho prispévku, spoluprace

pfevod nemovitosti, zavazek developera vybudovat urcitou verejnou
infrastrukturu
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§ 2 odst. 2 zakona o obcich: ,Obec pecuje o vSestranny rozvoj
sveho uzemi a o potreby svych obcanu; pri plnéni svych ukolt
chrani téz verejny zajem.”

§ 18 odst. 4 stavebniho zakona: ,Uzemni plénovani ve vefejném
zajmu chrani a rozviji pfirodni, kulturni a civilizacni hodnoty uzemi,
vcetne urbanistickeho, architektonickeho a archeologickeho
dédictvi...”

Organy obce musi podle § 5 odst. 3 stavebniho zakona zajiStovat:
,ochranu a rozvoj hodnot uzemi obce ..."

§ 18 odst. 1 stavebniho zakona , podle néhoz je cilem uzemniho
planovani ,vytvaret predpoklady pro vystavbu a pro udrzitelny
rozvoj Uzemi, spocivajici ve vyvazenem vztahu podminek pro
prizniveé zivotni prostredi, pro hospodarsky rozvoj a pro soudrznost
spolecenstvi obyvatel uzemi ..."
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Poskytnout developerovi nezbytnou
soucinnost v ramci samostatné
pusobnosti k ziskani potfebnych
verejnopravnich povoleni, rozhodnuti
Ci stanovisek nutnych k realizaci
zameru

Neuplatiovat vac¢i zaméru namitky
Poskytnout veskeré souhlasy

V navazujicich spravnich frizenich
Zachovat vlastnické vztahy v dané
lokalité platné ke dni podpisu
smlouvy
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Obec se ve smlouvé s developerem nemuize zavazat k tomu, ze:
e Uzemni plan obce bude zménén urcitym zpusobem;

* bude pro umisténi zaméru vydano uzemni rozhodnuti (ev.
stavebni povoleni nebo kladné stanovisko dotCeného organu);
 urychli probihajici spravni rizeni tak, aby bylo o zameru vydano
rozhodnuti ¢i kladné stanovisko jesté prfed uplynutim Ihaty;

* se v obci nebude konat mistni referendum o realizaci zaméru
developera na uzemi obce.

Ve vSech uvedenych pripadech totiz obec v rozporu se
zakonem zasahuje do prenesené puisobnosti obecniho
uradu, ev. jinych spravnich organ.
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Smilouva predem neomezuje pravomoc zastupitelstva
pri schvaleni uzemniho planu — pravomoc
zastupitelstva neni smlouvou dotCena, zastupitelstvo je
,omezeno" pouze pripadnymi nasledky spojenymi s
porusenim smlouvy

Nezasahuje do vykonu mandatu ¢lena zastupitelstva
obce (nejedna se o ,prikaz” podle § 69 odst. 4 zakona o
obcich) a neni v rozporu se slibem Clena zastupitelstva
obce (§ 69 odst. 1 a 2 zakona o obcich).
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Investicni prispévek

financni plnéni investora
uskutecnéné za ucelem
pokryti Casti nakladu na
novou verejnou infrastrukturu
vyvolané zamérem investora
InvestiCni pfispévek neni
mistnim poplatkem
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Moznost ad hoc smluv s
investory v pripadé zamérg,
které neni mozné realizovat bez
vystavby nové a nebo upravy
stavajici dopravni a technicke
infrastruktury

Meésto v tzv. planovaci smlouve
muZe s investory dohodnout
podminky realizace jejich
zaméru, v€etné realizace
modrozelené infrastruktury
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« Zasady pro spolupraci s developery (investory) / zasady pro
vystavbu - schvaluje zastupitelstvo (nejde o mistni poplatek,
ani dan)

« Zasady reSi, jakym zpusobem stavebnik financné pfispéje na
budovani verejné infrastruktury a zajisti jeho spoluucast na
jejim vybudovani a financovani formou financniho prispévku
nebo nepenézniho plneni

« Cilem Zasad je zajistit trvale udrzitelny rozvoj vystavby ve
spolupraci s developery. Zasady mohou byt jednim z
nastroju pro dosazeni cilu v oblasti adaptace na klimatické
zmeny a zlepseni zivotniho prostredi ve meste.
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Definice modrozelené infrastruktury, ktera by zahrnovala
vsechny prvky modrozelené infrastruktury, napr. podle
Olomouckych stavebnich standardu k integraci MZI.

Definice Adaptacnich opatreni, ktera maiji za cil snizit
energetickou naroCnost provozu zameru, rozvijet plochy
verejné zelené a vodnich ploch, anebo snizovat spotrebu
upravené pitné vody a adaptovat tak Uzemi mesta na zmenu
klimatu.

Zasady mohou stanovit slevu z financniho prispévku pro
investory napfr. za realizaci MZI
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