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/asady jsou cestou
k udrzitelnému rozvoji
moderni metropole

Kvalitni planovani rozvoje mésta je naprosto klicové.
Ovliviiuje podobu, udrZitelnost nebo funkénost daného
Uzemi na desitky let dopFedu. Vystavbu musime planovat

s ohledem na to, Ze budujeme néco, co bude soucasti Zivota
nasich déti, vnoucat i pravnoucat.

Nova vystavba musi byt kvalitni, dbat na blizkost pracovnich
prilezitosti, Zivotni prostfedi, ob¢anskou vybavenost a dosta-
te¢né zazemi pro viechny druhy dopravy. Abychom dokazali

lidem vytvafet moderni mésta kratkych vzdalenosti, musime
o7 mit jasné nastavena pravidla pro jednani s investory.

\ L

Spoluprace mésta s investory hned na pocatku zameéru nové

. vystavby je tou spravnou a transparentni cestou. Diky ni
Mgr' Petr Hladik dokaZeme |épe zajistit rodi¢im a détem klidné prosttedi,
1. naméstek primatorky dostupné skolstvi, sportovisté nebo parky; seniordm
meésta Brna poskytnout bezpecné a bezbariérové ulice, dostupné

socialni a zdravotni sluzby nebo vhodna mista k relaxaci;

a vsem rezidentlm i navstévnikdm nabidnout dostatek par-
kovacich mist, dopravni propojeni s centrem mésta i peri-
ferii a vhodné zazemi pro sluzby.

Diky Zasadam pro spolupraci s investory na rozvoji vefejné
infrastruktury, jejichz finalni podobu mésto chysta, totiz
investori budou poskytovat méstu prispévek na budovani
potfebné obcanské vybavenosti a zajiSténi vefejnych sluzeb,
a to pfimo v lokalité ovlivnéné jejich stavebnim zamérem.

Jedna se o logicky krok ve strategii rozvoje mésta. Poté, co
byla zfizena Kancelar architekta mésta, coby garanta tva-
roslovi vystavby a vefejného prostoru, pfichazi na fadu Fe-
Seni transparentni spoluprace s investory. Nechceme, aby
vznikaly stovky bytl bez Zivého parteru, sluzeb, skol, park(
a parkovacich mist. Jsem proto rad, Ze statutarni mésto
Brno se chce pridat k dalsim méstlm, které se jiz dfive
rozhodla skrze zasady spoluprace s investory pro zodpo-
védny a promysleny pfistup k rozvoji.




Cilem je nastavit jasna pravidla
pro nové projekty

Zasady pro spolupraci s investory na rozvoji vefejné infrastruktury,
coby dokument stanovujici pravidla pro vstup developera do tUzemf
konkrétniho mésta, jsou stale rozsifenéjSim a velmi efektivnim
zplUsobem, jak vést jednani ke vzajemné spokojenosti investora

i mésta.

V praxi funguiji jiz v napFiklad v Ri¢anech, Mnichové Hradisti, BFeclavi
nékolika méstskych ¢astech Prahy, nedavno byly schvaleny ve sta-
tutarnim mésté Jihlavé, aktualné se pripravuji v Liberci, Karviné,
Olomouci a na dalSich mistech v¢etné hlavniho mésta Prahy.

Brno se tedy nyni chysta pridat ke rozristajici se skupiné mést, ktera
jsou rozhodnuta podniknout vyrazné kroky vstfic udrZiteinému
stavitelstvi a rozvoji tzemi.

Prijeti Zasad pro spolupréaci s investory mdze i Brnu pomoci fesit
fadu problémd, které jsou takrka vZdy spojeny s novou komer¢éni
vystavbou. Prospivaji ale také investordm, protoZe jasnym, transpa-
rentnim a predvidatelnym zplsobem stanovuji pravidla a poskytuijf
vSem stranam jisté garance. Zasady spoluprace jsou tak vhodnym
nastrojem jak obecné spolecné pecovat o trvale udrzitelny rozvoj
Gzemi.

Zavazny a verejné dostupny dokument

Mésto Brno chce Zasady pfijmout z dlivodu transparentniho

a nediskriminacniho jednani se vSemi investory i mensimi
stavebniky. Vyznamnym bodem je také vyvazenost podilu sta-
tutarniho mésta Brna a stavebnikd na nakladech zvysené zatéze pfi
vystavbé na Uzemi mésta. Méstskym ¢astem Brna by pak bylo
umoZnéno jednat s investory v pfipadé dalsich investi¢nich zamér(,
a to pfi nezbytné koordinaci postupu a za pomoci mésta Brna.

Cilem dokumentu je dat jasné najevo, za jakych podminek bude
mésto pldnovanou vystavbu v mezich svych samospravnych
kompetenci a moznosti podporovat. ZkuSenosti z praxe ukazuji,
Ze investice do pfipravy takovych pravidel se vyplati.

Zasady jednani s investory musi byt oficidlnim, pro mésto zavaznym
a vefejné dostupnym dokumentem. Investordm by z nich mélo byt
také jasné, v jaké fazi projektu a na koho se maji v ramci vedeni
mésta obratit.




Koho se Zasady pro spolupraci
dotknou

Zasadami spoluprace se budou v Brné fidit zaméry komereni
vystavby. Nebudou tak ovliviiovat soukromou vystavbu, tedy
napfiklad stavbu rodinnych domU pro uspokojeni vlastni bytové
potreby, garaZzi, sportovist ¢i drobnych staveb, ani vyrobnich

a skladovych budov.

Za investora v navrhovaném znéni Zasad pak neni povazovano sta-
tutarni mésto Brno, prispévkové organizace zfizené méstem Brnem
nebo méstskymi ¢astmi a obchodni spolecnosti, ve kterych ma
mésto Brno nebo méstska ¢ast vylu¢nou nebo vétsSinovou majet-
kovou Ucast, ani tzv. vefejni zadavatelé.

Investi¢ni prispévek

V Brné je jednim z kli¢ovych a konkrétnich instrumentd zavedeni
investi¢niho pFispévku ve vysi 800 korun za metr Ctverecni Cisté
podlahové plochy stavebniho zaméru. Tento pfispévek je urCen
zejména na kompenzaci zvysenych narok( na verejnou infrastruktu-
ru a verejné sluzby na tzemi dotéené méstské casti, a to pfimo

v lokalité, na niZ bude stavebni zamér umistén.

VSechny prispévky poskytnuté jednotlivymi stavebniky na zakladé
smlouvy nebo méstskou ¢asti, budou sméFovat do nové
vytvofeného Fondu developerskych projektd. Vydaje z fondu
poputuji zejména na konkrétni projekty v oblasti budovani
verejné infrastruktury, v€etné jejich projektové pripravy.

Diky zasadam spoluprace mohou byt mésta prvnim, kdo do vy-
jednavani pfinese navrh planovaci smlouvy nebo memoranda

o spolupraci. Zasady totiz mohou obsahovat ramcové dokumenty,
které mésta zverejni spolecné s nimi.




Pravni vyklad

Legalita zasad pro spolupraci s investory jiz byla pfezkoumavéana

mj. organy statni spravy. V pfipadé Zasad mésta Ri¢any vydalo Minis-
terstvo vnitra, Odbor dozoru a kontroly vefejné spravy, jiz v roce 2010
stanovisko, ve kterém proSetfovalo zdkonnost postupu mésta.

Ministerstvo vnitra pfitom neshledalo v pFipadé Zasad mésta Ric¢any
poruseni zékona o obcich a diivody pro uplatnéni dozorovych
opatfeni, naopak stanovisko mimo jiné uvadi: ,Podle ¢lanku 11

odst. 5 Listiny zakladnich prav a svobod Ize dané a poplatky ukladat
jen na zakladé zakona. K zavedenf a vybirani poplatku za posilenf
infrastruktury obce zadny zakon nezmocnuje; V posuzovaném
pripadé je ovsem ziejmé, Ze Zasady nejsou pravnim predpisem
obce, jimZ by se Mé&sto Ri¢any pokouselo autoritativné zavést
poplatek a Ze pfispévek je hrazen na zakladé uzaviené smlouvy
oznacené jako dohoda o poskytnuti finanéniho pFispévku.”

Z praxe jsou pak znama prvni rozhodnuti soudd, kterd potvrzuijf
platnost smluv sjednanych na zakladé méstem vydanych zasad
pro vystavbu.

Pohled architektt

V sou€asném nastaveni rozpoc€tového urceni dani neni v silach mést
pripravovat podminky pro vystavbu, vymezovat ve svém katastru
nova zastavitelna uzemi, budovat z méstského rozpoctu dopravni,
technickou a ob&anskou infrastrukturu a poskytovat ji zdarma pfi-
chozim privatnim developerdim.

Pravidla pro spolupraci s developery tak reflektuji zakonitosti
provazani vyuzivani tzemi s ekonomickymi aspekty, které se
do naSeho post-socialistického Uzemniho planovani az dosud
nepromitly.

- Stasek Zerava, architekt pro Denik verejné sprdavy

Pohled z neziskového sektoru

Stéle vice developerUl investuje penize do vefejné infrastruktury

v Uzemi, kde planuji své stavebni zdméry. Nad rdmec zakonnych
povinnosti pecuji o komunitu, spolupracuji s neziskovym sektorem
a do regionu pfinaseji nadstandardni inovativni FeSeni, ktera stavi
na principech udrzitelného rozvoje.

- Lucie Mddlovd, zakladatelka a Feditelka Asociace spolecenské
odpoveédnosti pro estav.cz




Pravni vyklad

Zadny préavni pFedpis poskytovani investi¢niho pFispévku vyslovné
neupravuje. Uhrazeni investi¢niho pfispévku je v principu
dobrovolné. Investi¢ni pfispévek neni mistnim poplatkem ve smyslu
zékona €. 565/1990 Sb., o mistnich poplatcich, ve znéni pozdéjsich
predpist (obec mdze vybirat jen poplatky v zdkoné vyslovné
uvedené), ani Zadnou ,dani” (nejedna se o zdkonem stanovenou

a pravné vynutitelnou platbu do verejného rozpoctu, ktera je
neekvivalentni a neticelova).

Ve skutecnosti jde o kompenzovani ¢asti nakladd obce na zajisténi
odpovidajici vefejné infrastruktury (v€etné oprav) a vefejnych sluzeb.
Obec navic musi byt schopna odGvodnit vysi poZzadovaného
investi¢niho pFispévku, obvykle odkazem na ceny vybudovani i
oprav verfejné infrastruktury ¢i zajiStovanych vefejnych sluzeb (tyto
obvykle prokazuje uzavienymi smlouvami na srovnatelna pinéni,
odkazem na ceniky).

Pohled developera

Co je potreba, aby fungovalo, je transparentnost, jednotnost pro
vSechny, vymahatelnost na obou stranach. Pfispévek se nema stat
fakticky sektorovou dani. Ma byt prispévkem na rozvoj tzemi, ktery
ma nahradit vSechny stavajici ,platby” investord na réizné tcely.
Pokud by byl vztah takto jednoznacné nastaven, pak je to spravné.

- Tomds Kaderdbek, reditel Asociace developerti




Neni to nova zatez
Dro investory,
Ktera je odradi?
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Pravni vyklad

Investi¢ni prispévek se v obcich, které se rozhodly jej poZzadovat od
investorl, pohybuje nejcastéji v rozmezi 500 az 2000 korun za 1 m2
hrubé podlazni plochy investi¢niho zaméru, pficemz obvykle jsou
zpoplatnény jen nékteré investi¢ni zaméry vyznamnéji zatéZujici
verejnou infrastrukturu a verejné sluzby (napf. rodinny dm urceny
pro zajisténi vlastniho bydleni obvykle zpoplatnén neni).

Cilem neni odradit investora, ale nastavit transparentni

a nediskriminacni pravidla pro jednani s nimi a ziskat od nich
¢astec¢nou kompenzaci za dodatecnou zatéz verejné infrastruktury,
ktera ve svém dlsledku pomUze zkvalitnit prostfedi, v némz
investofi stavi a v némz budou budouci obyvatelé jimi vystavenych
domd ¢i bytd zit. To, se mUZe pozitivné promitnout do jejich prodejni
ceny.

Pohled samospravy

Podobné spoluprace ndm u? funguje n&kolik let. Z&dny developer
nam zatim pomoc neodmitl, s nékterym jsme se dohodli za par
hodin, s nékterym tfeba az za nékolik dn(.

- Milan Coller, starosta Prahy 22 pro E15
,S takto nastavenymi pravidly mame dobré zkuSenosti. Od zacatku

projektu komunikujeme s developery. Mame tak jedno z nejrychlej-
Sich stavebnich Fizeni v Praze a sta¢ime s kapacitou 3kol a Skolek.

- Jan CiZinsky, starosta Prahy 7 a praZsky zastupitel, pro Ceskou pozici

Pohled developeru

Developefi maji zdjem o zaruky a o to, Ze jejich penize pljdou
do infrastruktury v dané lokalité. Tim naroste hodnota projektu
pro kupce.

- Marek Vinter, AVRIOINVEST a Asociace brnénskych architektu

a stavitelti




Pravni vyklad

Z judikatury Ustavniho soudu (Usneseni Ustavniho soudu ze dne

25. listopadu 2014, sp. zn. Il. US 2588/2014, Nalez Ustavniho soudu
ze dne 20. Eervna 2012, sp. zn. IV. US 1167/11) vyplyvéa, Ze obec
nesmi pfi jednani a uzavirani smluv s investory nikoho diskriminovat
a jednat nepredvidatelnym zplsobem. Takového jednani mdze obec
dosahnout v zasadé jen tehdy, pokud vytvofi psana pravidla -
zasady obce pro jednani s investory - ktera zverejni a nasledné
podle nich se viemi investory jedna.

Pohled developerd

Diky Zdsadam pro vystavbu se zméni soucasna praxe, kdy developer
x-krat pFedélava projekt kvali poZzadavkdm rdznych odbord mésta,
protoZe nikdo neposoudil jeho zamé&r koordinované a najednou.

- Tomds Kaldb, Asociace brnénskych architektd a stavitel(

Pohled samospravy

Sami developefi ocenuji, Ze koncepcné narovnavame podnikatelské
prostfedi, déldame ho transparentnim a prehlednym. (...) Prakticky
feCeno: Obec ma zdjem na zlepSeni své vybavenosti, stavebnik chce
zase svym klientdm nabizet bydleni nebo pracovni pfileZitosti v obci,
kterd bude pIné funkeni.

- Martin Valovic, mistostarosta pro tzemni rozvoj, pro web Prahy 10

Pohled statni spravy

Planovaci smlouvy vnimame jako velmi potfebné pro dalsi rozvoj
nejen vétSich mést, kde je tlak na zmény v izemi mnohem vétsi.
Uvedené zasady Ize vnimat jako prvni krok v této snaze, tedy

ve snaze zrychlit a ztransparentnit povolovaci procesy.

- Roman Vodny, feditel odboru tizemniho pldnovdni
Ministerstva pro mistni rozvoj, pro Denik verejné sprdavy




.“

Ve ST "

*S

Pravni vyklad

Obvykle je soucasti dohody mezi obci a investorem o Uhradé
investi¢niho pFispévku téZ predloZeni dokumentace investi¢niho
zaméru k sezndmeni ¢lenim organl obce, ktefi se k nému nasledné
vyjadruji (investor tak mUZe investic¢ni zdmér pripadné upravit ve fazi
projektu jesté pred zahajenim pfislusnych spravnich Fizeni) a rovnéz
uzavireni smlouvy, kdy se obec v rdmci samostatné plsobnosti za-
vazuje poskytnout soucinnost pfi umisténi investi¢niho zaméru.

Dusledkem je tak zrychlenf a zefektivnéni vystavby, a tedy snizenf
néakladl. Navic uhrazeny investi¢ni prispévek obec obvykle pouZije
k Uhradé nakladd na verejnou infrastrukturu a sluzeb v misté
realizace investi¢niho zaméru, coz zvySuje atraktivitu lokality.

Pohled investoru

Dosavadni neukotveny chaos zpUsobuje jen prodluzovani procesu
planovani a realizace vystavby, a také prodraZovani, coz se negativné
projevuje na rozvoji mést a ma primy dopad na jeho obyvatele.
Nastaveni jasnych pravidel povede k zefektivnéni celého procesu,

a to jak ekonomicky, tak casove.

- David Jirousek, mluv¢i FINEP CZ

V soucasnosti jsou poZadavky v3ech obci velmi podobné. Mezi
nejCast&jsi patfi investice do rozvoje silnic, zajisténi novych mist

ve Skolach i Skolkach a pripadné rozsifeni posty. Tyto investice jsou
vyhodné nejen pro obec, ale pro samotného developera. Lidé
nechtéji bydlet v odfiznutém satelitnim méstecku, chtéji Zit v obci
s dobrou obcanskou vybavenosti. V kone¢ném dusledku, tak
prispévek develepora na rozvoj ob¢anské vybavenosti v dané
zastavbé zvysuje atraktivitu jim postavenych objektd.

- Ludék Hruska, clen predstavenstva FINEP CZ

Pohled architektl

Bonita, lukrativita toho mista, i celého mésta se zvedne diky kvalité
prostredi. Vic lidi bude chtit pfichazet do kvalitniho prostfedi
a sluzeb.

- Hana Zachovd, Ceskd komora architektd
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=  Metodika Ministerstva pro mistni rozvoj - Doporuceni pro obce
v oblasti vystavby a uzavirdni smluv s investory

= Stavebni forum: Development/obec: Spoluprace vyzaduje
pevna a jasna pravidla

= Moderni obec: Zasady pro investory pomdzou narovnat
vztahy mést a developer(

= Estav.cz: Mésta si maji stanovit zasady pro vystavbu.
Dohoda s developerem je jednodussi

= Denik vefejné spravy: Dohoda samospravy s investorem
urychli vystavbu i ob&anské vybavenosti. Vedou k ni i zasady

pro vystavbu

Odkazy najdete pod QR kédem
nebo na adrese http://bit.ly/odkazy-zasady
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