Jak pritahnout udrzitelne
investice do mest

Spoluprace samosprav a investoru.
Pravni a ekonomické nastroje.
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Spoluprace
samosprav
a investoru

Kontext, trendy




* Demografické a socioekonomické zmeény (migrace, starnuti ob., zmeéna - jako
fenomén,)

* Bytova krize, zdlouhavost spravnich fizeni a uzemniho planovani bez vyvoje

* Nedostatek zdroju na verejnou infrastrukturu a vybavenost a investice mésta,
problematické nastaveni RUD, zejména v dynamicky se rozvijejicich lokalitach

* Green Deal, ESG, energeticka krize, novy stavebni zakon

Na rozdil od pldnovadni v riistovych regionech, kde se rozdéluji zisky, se ve smrstujicich se regionech
rozdeéluji ztraty (Hospers 2014).
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Bytovad vystavba dle intenzity a urbanistické struktury indikuje dva zakladni parametry mésta. Samozrejmé jeho stdvajici atraktivitu, a to na jednotlivych pilifich
udrZitelného rozvoje (environmentdlni, ekonomicky, socialni, kulturni) a jednak jeho potencial pro budouci vyvoj. Neni pritom pravda, Ze se jedna vZdy o pfimou
uméru. Mnohé z obci, které nyni vykazuji pozitivni atraktivitu se nedockaji zvysujiciho se potencidalu v budoucim vyvoji.

* Typické problémy a potFeby:

1) Smrstovani meést ( shrinking cities ) drahé meésto bez lidi

2) Suburbanizace a,zdanlivé” posilujici obce ¢i mésta

3) Stabilizovana meésta s tikajici bombou socialni degradace prostredi
4) Vyjimecna meésta, komu patri? Aneb ,kdyz Prazaci obsluhuji Prazaky”
5) Brownfield, pfilezitost nebo riziko?

* Rada podob spoluprace mezi mésty a investory. Pfiklad: fenomén ,zasad o spolupracis
investory” a investicnich smluv. Iniciativa ,,UdrZitelné investice do mést”, spojeni
ekonomického a pravniho know-how.
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Strategicky
dialog

ZjiSténi problému a potireb




* (Cilem predlozit maximum informaci, zavéru z analyz, pohledd, ale i pocitQ, které jsou vdaném
meésteé k dispozici. Podstatou neni okamzité najit reSeni. Zakladnim poslanim je identifikovat a
kvantifikovat skutecné potreby meésta jak jsou zazité a vnimané vedenim mesta a jeho
strednim managmentem. Tyto informace doplnit jasnou ekonomickou analyzou a
statistickymi daty a nasledné identifikovat skutecny cil pro zvySeni prosperity mésta. K
plnéni tohoto cile pak navrhnout vhodné ekonomické a pravni nastroje.

* PrObéh strategického dialogu:

® Strukturovana diskuse s vedenim mésta a vedenim vybranych odbor

® Analyza dat a vyuZivanych pravnich nastrojU

® Konfrontace dat s pohledem vedeni mésta

® Ekonomicka a pravni analyza zavért a formulace doporuceni

e Zakladni zjiSténi a zhodnoceni procesu, nastroju, doporuceni pro meésto, jak dosahnout jeho

cild - WORKSHOP!
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25 hustota obyvatel se zde pohybuje v
rozmezi 25 - 35 ob/ha
Zdroje RUD (10 ha)
Zdroje SD

Naklady investicni
Naklady provozni 580 000 (rok)
Naklady celk. prim. 1125000 (0,3 ze z)
Ndklady sekunddrni  Skola, VP, zelen
Zdroje - naklady 1562 000,-Kc
Realita (60 % RUD) 62 000,-Kc
248Kc/ob/rok

3 750 000 (2500b)
127 000 (80RD)
610 000 (0,5rok)

40 hustota obyvatel se zde pohybuje v rozmezi
40 - 60 ob/ha

Zdroje RUD (10 ha) 6 000 000 (4000b)
Zdroje SD 195 000 (130RD)
Naklady investi¢ni 930 000 (0,5rok)
Naklady provozni 700 000 (rok)

Naklady celk. prim. 1800 000 (0,3)
Naklady sekundarni  skola, VP, zelen, hristé
Zdroje - naklady 2 765 000,-K¢E
Realita (60 %) 365 000,-Kc
912Kcé/ob/rok
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160 hustota obyvatel se zde pohybuje v
rozmezi 160 - 220 ob/ha

Zdroje RUD (10 ha) 24 000 000 (16000b)
Zdroje SD 450 000 (5208))
Naklady investicni 980 000 (0,5/rok)
Naklady provozni 690 000 (rok)
Naklady celk. prim. 7 200 000 (0,3)
Naklady sekundarni  skola, VP, zelen, hristée
Zdroje - naklady 15 580 000,-K¢
Realita (60 %) 5980 000,-K¢
3 737K¢E/ob/rok



Mnoha Ceska meésta, ktera se dlouho téSila ekonomické prosperité, tak v posledni dekade
ztraceji az tretinu svych obyvatel (Pribram, Zdar nad Sazavou).

Tato meésta nejsou schopna najit svoji identitu (jedinecnost) a problém resi prevazné snahou o
narist zaméstnaneckych zén, ktery vsak prinasi znacné socialni problémy a destabilizaci
oblasti.

Udrzitelnost takto pomalu smrstujicich se meést vsak neni probléemem koncicim na hranici
jejich spravniho tzemi. Jde o problém Gzemnich celkd, které zpravidla zasahuiji celé okresy.

i

il

7

Idrava mésta, obce, regiony
Ceské republiky




Zmensujici se mesto: pochopeni a pfijeti vychoziho stavu
ZvétsSujici se mésto: Stanoveni optimalni (udrzitelného)
rozvoje meésta

Ekonomicka analyza mésta

Vypocet potencialu uzemi

Investicni strategie mésta

Pravni a urbanni stabilizace mésta

Vhodné pravni nastroje: zasady spoluprace s investory,

smluvni modely spoluprace, dynamicke uzemni planovani,
komunitni energetika aj. (viz dale)
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Analyza
potencialu
uzemi

Ekonomicka analyza
a vhodné pravni nastroje




Potencial mest a jeho zmeny s ohledem na
vyvoj ekonomiky mesta - developerskeé

projekty

« Atak mUzZeme kvantifikovat
jakékoliv rozhodnuti na 10 az
50 let.

« MUZeme koordinovat vyvoj
meésta s ohledem na
investi¢ni rozvoj privatniho
developmentu. Pohrat si
s ekonomickymi efekty
rdznych variant.

« Kazdé mésto a kazda
samosprava tak bude védét,
co chce, co je udrzitelné a co
naopak likvidacni.
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Q Vyhledat hodnotu

O vybrat vie
1
2

[ zasobnik

Lokalita

-

Q Vyhledat hodnotu
Vybrat vie

Antonindv DUl
Helenin
Hencov
Heroltice

Homi Kosov

Pocet lokalizova... & 4]

240

Potet Souhrnna tabulk...
Castka celkem [T |
6473 775000
Soutet planovana Castka

Prehled Prehled (lokality)

PFO

dle let

2022
2023
2024
2025
2026
2027
2028
2029

rok

2030
2031
2032

1mid

Soutet plénovana castka

Projekty lokalniho vyznamu B

15mid

1mid

500 mil

Soucet planovana céstka

Rozvojové projekty

lokalita

Rozvojové projekty (poméry)

&] | Vypis projektd

nazev

B g

Soucet plano... | v [
SuM

Horacka multifunkéni aréna v Jinlavé 1250 000 000
Centréini dopravni terminal 610 000 000
Nova Modeta - |. etapa 250 000 000
Rekonstrukce povrchu komunikaci - dalsi 200 000 000
Vodovodni pivadé Zelivka - Jinlava 196 000 000
Revitalizace Masarykova namésti v Jihlavé 160 000 000
Komplexni rekonstrukce ulic - dalsi 150 000 000
Posileni vodovodni sité v Jihlavé - SV vétev 140 000 000
Revitalizace sidiiété Koldrova, AlSova, Jifiho z Podébrad, Riegrova 118 000 000
DPS - méstské domy 110 000 000
Souhrn 6 47377...
&] || dle oblasti (planu) B 4

1 mid

500 mil

Soucet planovana Céstka

oblast

Obnovovaci projekty Obnovovaci projekty (poméry)




Potencial mest a jeho zmeny s ohledem na
vyvoj ekonomiky mesta - developerskeé
projekty

STANOVENI INVESTIENICH A PROVOZNICH NALADI] B 3 DEFINOVANI PRIORITNICH PLOCH ROZVOIJE |
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Zasady
spoluprace
Investory

Vyhody a vylepseni




Z&sady pro vystavbu ve mésté Ri€any - 2009

Zasady pro spolupraci s investory v Jihlavé - 2020

Zasady pro spolupraci s investory v Brné - 2020

Zasady pro vystavbu mésta Breclavi - 2020

Zasady pro vystavbu v Mnichové Hradisti - 2020

Zasady SM Liberec pro spolupraci s investory na rozvoji - 2021

Zasady SM Pardubice pro spolupracis investory - 2022

Metodika spoluucasti investoru na rozvoji uzemi - hl. m. Praha - 2022

Zasady v MC Prahy - Praha 5, Praha 7, Praha 8, Praha 10, Praha 12, Praha 22, Dolni

Chabry, Nedvézi, Seberov.
...a fada dalsich...
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https://info.ricany.cz/mesto/zasady-pro-vystavbu-ve-meste-ricany
https://www.jihlava.cz/zasady-pro-spolupraci-s-investory/d-542841
https://www.brno.cz/podnikatel-investor/zasady-pro-spolupraci-s-investory/
https://breclav.eu/urad/zasady-pro-vystavbu-mesta-breclavi
https://www.mnhradiste.cz/radnice/vystavba-ve-meste
https://www.liberec.cz/cz/obcan/urad/odbory-magistratu/kancelar-architektury-mesta/dokumenty/zasady-statutarniho-mesta-liberec-pro-spolupraci-investory-rozvoji-verejne-infrastruktury.html
https://www.pardubice.eu/urad/radnice/pro-media/tiskove-zpravy/prijate-zasady-oteviraji-cestu-udrzitelnemu-rozvoji/
https://www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/magistrat/tiskovy_servis/tiskove_zpravy/developeri_se_budou_podilet_na.html
https://www.praha5.cz/app/uploads/2018/05/Z%C3%A1sady%20pro%20spolupr%C3%A1ci%20s%20investory%20za%20%C3%BA%C4%8Delem%20rozvoje%20ve%C5%99ejn%C3%A9%20infrastruktury%20M%C4%8C%20Praha%205.pdf
https://www.praha7.cz/potrebuji-zaridit/stavba-rekonstrukce/planovani-stavby/financni-spoluucast-investora-na-rozvoji-mc-praha-7/
https://www.praha8.cz/appo/usn/677?usn=SYqeuts08BrZZLT7nSwAng==
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.praha12.cz/assets/File.ashx?id_org=80112&id_dokumenty=70497
https://www.praha22.cz/mestska-cast/bydleni-a-vystavba/
https://www.dchabry.cz/zasady-pro-financni-kompenzace-investora
https://www.dchabry.cz/zasady-pro-financni-kompenzace-investora
https://www.mcnedvezi.cz/modules/file_storage/download.php?file=c0307d32%7C243
http://www.seberov.cz/upload/Zasady_rozvoje_MCSeberov_ke_zve%C5%99ejn%C4%9Bn%C3%AD.pdf

Zasady tvori predvidatelné prostredi pro jednani mésta s investory

Zasady umoznuji méstu zpoplatnit zmény Uzemniho planu zhodnocujici nemovitosti
investoru a/nebo ziskat casteCnou kompenzaci zvysenych nakladu na zajisténi verejné
infrastruktury a verejnych sluzeb v pripadé umistovani zaméru

Zasady zavazne jen pro samospravu, dobrovolnost postupu investora dle Zasad,
vymahatelnost zavazkl ze smlouvy. Finan¢ni a nefinancni prispévek - legalita potvrzena
soudem. UCelova vazanost pFispévku, idedlné také mistni vazba.

Zasady umoznuji investordm zajistit si smluvné souc€innost mésta pfi priprave projektu,
investicich do lokality, a umozni jim [épe fidit rizika i Cas pripravy projektu

Kvalita vystavby. Ramec napr. pro adaptacni opatreni, opatreni,,modrozelené
infrastruktury”: zadrzovani destove vody, zasakovani, ,Seda” voda, komunitni energetika.
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Vsechny pozadavky a pfipominky organt mésta a vlastnikl verejné infrastruktury ,na jednom
misté” v predem definovaném procesu

Zkrati dobu vyjednavani a pripravy projektu, ridi rizika impaktu mésta do projektu
Dlouhodobost vyjednaného reSeni - dobra smlouva pretrva i volby

Moznost dojednat kvalitni FeSeni a spolecné / méstské investice do lokality

Meésto ma vétsi Sanci (a chut) investovat v Uzemi a Zadat o dotace na projekty v Uzemi
Investor vi, jak jednat s politiky a snizuje riziko ,politizace” zaméru

Je jasny ramec, kterym jde pomérovat obsah a trvani reakce mésta na predstavované
projekty, tento ramec jde dlouhodobé vylepSovat
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e Funguijici praxe v rade meést, podpora rozvoje
e Co nekdy chybi, co zlepsit: celostni pohled, ekosystém opatreni

e ekonomicka analyza, definovani jasnych potfeb a cili mésta, vétsi jemnost
parametrd zdsad

e optimalizace procest na Uradg,
e Zasady 2.0:
e Ekonomicka koncepce zasad
e Navrh motiva¢nich mechanismi na miru na zdkladé ekonomické analyzy
daného mésta (rtizné parametry prispévkd, zény, funkce)
e Urychleni prlichodu investora Uradem
e Manual vystavby
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Vyjednavani
S developerem |

Chytra investicni smlouva



Vyjednavani spoluprace

na pozemku vlastneném investorem

Kroky:

Vyjasnéni strategickych cilti mésta, védét co mésto chce
Zhodnoceni vyjednavaci pozice mésta

Cost-benefit analyza Gzemi (vypocet ndkladu a pfinost pro mésto),
zaklad pro jednani o prispévku investora

Navrh smlouvy o spolupraci
Vyjednavani s developerem

Co se v praxi osvédcilo:

Partnersky pristup; dohoda jako WIN-WIN
Profesionalni pfistup mésta, pfipravenost mluvit jazykem byznysu

Profesionalni pFistup investora, pochopeni potfeb mésta, pfipravenost
vyjit vstfic Pfipravenost investora vyjit méstu vstric

Otevrenost obou stran k hledani reseni a oSetreni rizik

L. |

7]

e s
Frank BOId Idravé mésta, obee, regiony

Ceské republiky

B SO| 57
BZ B7 B
OV [23b
7 VP47
l —
Z S0| 46
so[17 7 US4
77
Z BZ
ZA7AVP] 36
7
7
1 ¥/s0] 56

B|[5



Brownfield
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Nastroje:
* Podrobna ekonomicka analyza lokality
* Etapizace a prioritni rozvoj
* Vybérvhodného pravné-ekonomického modelu, smluvni zaruky
* Predbézné trzni konzultace s developery
* Smlouva s developerem na miru dle zvoleného modelu

MozZnosti:

* Relativizace nadkladl - rozpis ndkladl do souvisejiciho (navazujiciho Gzemi),
investice pro vice obyvatel

* Zreteln&jSi provazba na navazujici uzemi (zvySenijeho bonity)

* Relativizace prodejni ceny - sniZzeni provoznich ndkladt bytd pfi soucasné
vySSi pofizovaci cené

* Rozdéleni do etap - realizace ekonomicky efektivnéjsi etapy, ¢as na Upravu
projektu a lepsi podminky

* Uprava urbanistické struktury a tzemniho planu- vy3si efektivita Gzemi

o (Castetnd zmé&na funkéniho vyuziti - optimalizace investi¢nich vydajq,

zapojeni dotovatelnych projekt(
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investory
Mésto jako akt
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- Priprava konkrétnich strategickych lokalit a jejich prezentace
na trhu formou mapy lokalit pripravenych pro investory
(,mapa pro investory, virtualni realitka”)

«  Kroky:
« Vybér strategickych lokalit ve vlastnictvi mésta

« Urbanistickeé skici, ekonomické analyzy a doporuceni
rozvoje vybranych uzemi

« Pravni priprava lokality
« Predbézné trzni konzultace s developery
* Prezentace trhu formou mapy pro investory

« Lze zvazit spolupracii se soukromymi vlastniky pozemku
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Destinacni
marketing

Rict ostatnim, co délate




* Komunikace je dllezitd a nedilna soucast pravnich a ekonomickych expertnich nastroju

* O tom, co délate, je potfeba také srozumitelné a v€as mluvit:

» smérem k obyvatelUm, ¢lendm zastupitelstva, Urednimu aparatu, médiim, podnikatelim v
regionu, dalSim stakeholderum

* jetransparentni, proaktivni, na zakladé racionalnich argumentd, pojmenovava
problémy, prezentuje dilCi kroky i FeSeni

» smérem ke stavajicim i potencialnim investortiim jako komplexni destinaéni marketing
pro investory

« prezentuje mésto aktivné vidi investordm se zamérem prildkat udrzitelné investice
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Udrzitelné
Investice
do meést

Pravni, ekonomické
a komunikacni nastroje
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Ekonomicko-pravni
analyza
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Zasady spoluprace
s investory 2.0
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Chytra
investicni
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Udrzitelné investice

Dynamické
uzemni
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« Seminare a strategické dialogy se starosty:

* 0d 29. bfezna v Roznove pod Radhostem: S E
Jarni $kola NSZM |1 E

* 25.dubnav Praze: Mestské casti se inspiruji Jdrava meésta. obce regiony
a Bold Future: Chytré mesto a investor Ceské républfky

* Online vzdélavaci kurzy

 Vyvoj software pro zpracovani dat
z urbanni ekonomiky



Fraank Bold

Advokat]

Tomasz Heczko
tomasz.heczko@fbadvokati.cz
+420 773 748 292

Vit Zeman

vit.zeman.ji@gmail.com
+420 601 372372

Martin Fadrny

martin.fadrny@fbadvokati.cz
+420 775 154 079

www.fbadvokati.cz
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Ing. Vit Zeman

expert na urbanni ekonomiku
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