Hlavni mésto Praha
ZASTUPITELSTVO HLAVNIHO MESTA PRAHY

USNESENI

Zastupitelstva hlavniho mésta Prahy

Cislo 33/8
ze dne 27.1.2022

ke schvaleni Metodiky spolutiéasti investord na rozvoji tzemi hl. m. Prahy

Zastupitelstvo hlavniho mésta Prahy

bere na védomi

1.

10.

Zapis z jednani Vyboru pro uzemni rozvoj, Uzemni plan a pamatkovou péci, ktery je
pfilohou &. 25 tohoto usneseni

usneseni Vyboru pro Uzemni rozvoj, uzemni plan a pamatkovou péci, které je
pfilohou €. 26 tohoto usneseni

usneseni Svazu meéstskych &asti hl. m. Prahy, které je pfilohou & 27 tohoto
usneseni

souhlasna vyjadreni developerskych spolecnosti, ktera jsou pfilohami €. 15 az €. 22
tohoto usneseni

Prezentaci principu Metodiky spoluucasti investord na rozvoji tzemi hl. m. Prahy,
ktera je pfilohou €. 2 tohoto usneseni

Pravni posudky Metodiky spolutcasti investorll na rozvoji uzemi hl. m. Prahy od
advokatni kancelafe HAVEL & PARTNERS s.r.o., od advokatni kancelafre Frank
Bold Advokati, s.r.o. a od advokata Pavla Uhla, které jsou pfilohami &. 10, &. 11 a¢.
12 tohoto usneseni

rozbor problematiky dani a problematiky vefejnych zakazek, ktery je pfilohou €. 13
tohoto usneseni

Analyzu memorand a smluv aplikovanych méstskymi ¢astmi z hlediska stavajici
praxe, ktera je pfilohou €. 14 tohoto usneseni

stanoveni kodu stabilizovanych ploch, UpFesnujici parametry, Odavodnéni a kontext
Metodiky, PrFiklady vypocltll dle Metodiky a Prfedpokladany zplsob vypoctl pro
eventualni zmény nového uzemniho planu, které jsou pfilohami €. 4, €. 5,¢€.6,¢. 7 a
€. 8 tohoto usneseni

zfizeni Komise Rady hl. m. Prahy pro Fond spolutcasti investorl na rozvoji uzemi
dle pfilohy €. 23 tohoto usneseni

konstatuje, ze

1.

stavajici podoba rozpoctového ureni dani statem a pfijmové autonomie mést je
nevyvazena, obzvlasté ve vztahu k nové vystavbé a narustu poltu obyvatel. Je
potfeba usilovat o systémovou zménu nastaveni financovani obci. Dale odivodnéno
v pfiloze €. 6 tohoto usneseni

dlvodem zpracovani, schvaleni a implementace Metodiky je primarné podpora
bydleni, rozvoje mésta a méstskych c&tvrti, sniZzeni cen bytd, pfedvidatelné a
transparentni chovani vefejného sektoru, vyvazené spolupodileni se na zvySenych
nakladech obce pfi zménach uzemniho planu, objektivizace a porovnatelnost
pfiméfenosti jednotlivych dohod vrlznych lokalitaich a nahrada nevyvazeného
danového systému, resp. snaha narovnat stavajici nevhodné nastavené prostfedi



hlavnim cilem Metodiky je objektivni formou zaijistit férovy a pfiméfeny podil
investora na rozvoji Uzemi v téch pfipadech, kdy zada o nenarokovou zménu
uzemniho planu, jez zvySuje hodnotu jeho pozemkd, pfi¢emz zakladnim principem
tohoto materialu je zabezpeceni pfimé vazby a navratnosti pinéni zpét do daného
Uzemi nebo lokality

predkladany material je pouze jednim z opatfeni na podporu udrZitelného uzemniho
rozvoje hl. m. Prahy a jeho méstskych €asti, které navazuje na fadu jiZ zavedenych
a do praxe vtomto volebnim obdobi uvedenych opatieni v oblasti Gzemniho rozvoje
a uzemniho planu

predkladany material vznikl v uzké spolupraci s Vyborem pro uzemni rozvoj, uzemni
plan a pamatkovou péci ZHMP, Institutem planovani a rozvoje hl. m. Prahy,
Odborem uzemniho rozvoje Magistratu hl. m. Prahy, Svazem méstskych ¢asti hl. m.
Prahy i pravniky a ekonomy a byl Siroce konzultovan a projednavan spoleéné se
zastupci méstskych ¢asti i zastupci investort, developert a Asociaci developert

pfi vzniku Metodiky spolulasti investorl na rozvoji uzemi hl. m. Prahy poslouzil
jako jeden ze vstupl pracovni material zpracovany za byvalého vedeni hl. m. Prahy
ve véci planovacich smluv, uvedeny v pfiloze €. 28 tohoto usneseni

predpokladanou ¢innosti zfizované Komise Rady hl. m. Prady pro Fond spoluucasti
investord na rozvoji uzemi dle bodu VI. tohoto usneseni bude: vést evidenci
uzavienych smluv, poskytnutych finan¢nich pInéni a jejich acell; pravidelné
Metodiku spolulucasti investord na rozvoji uzemi hl. m. Prahy vyhodnocovat a
navrhovat pfipadné novelizace k pfredlozeni a projednani Radé hl. m. Prahy a
Zastupitelstvu hl. m. Prahy; kazdoroné zajistit a zvefejnit technickou (dilCi)
aktualizaci Metodiky spoluucCasti investord na rozvoji Uzemi, a to pravidelnou
aktualizaci tarifd dle inflacni dolozky, nejpozdéji do konce uUnora kazdého roku;
zajisStovat zverejiovani aktualni verze Metodiky spolutcasti investorll na rozvoji
uzemi hl. m. Prahy, v€etné aktualné platnych tarif(, vSech souvisejicich podkladu a
materiall, na ur€enych internetovych strankach

pavodné planovany termin schvalovani materialu (v prvni poloviné roku 2021) byl
negativné ovlivnén zdrzenim praci v disledku pandemie koronaviru

schvaluje

1.

Metodiku spolutasti investorl na rozvoji uzemi hl. m. Prahy, ktera je pfilohou €. 1
tohoto usneseni

zfizeni Fondu spolulcasti investord na rozvoji Uzemi, dle Statutu fondu, ktery je
pfilohou €. 24 tohoto usneseni

doporucuje

¢lendm Vyboru pro Uzemni rozvoj, uzemni plan a pamatkovou péc¢i ZHMP v ramci
projednavani zmén uzemniho planu a jejich doporu€ovani Zastupitelstvu hl. m.
Prahy pfihlizet k Metodice spoluucasti investorl na rozvoji uzemi, dle prilohy €. 1
tohoto usneseni

investorim, developerdm, vlastnikim pozemku a vSem zucastnénym subjektim pfi
jednani o investiCnich zamérech vyzadujicich zménu uzemniho planu postupovat
podle Metodiky spolul€asti investord na rozvoji uzemi, dle prilohy €. 1 tohoto
usneseni

méstskym cCastem hl. m. Prahy, které nemaji dosud schvalena zadna pravidla pro
spolupraci méstské asti a investorl ¢i zadny obdobny material, na zakladé tohoto
usneseni projednat a prevzit Metodiku spoludcasti investord na rozvoji Uzemi, ktera
je pfilohou €. 1 tohoto usneseni, vCetné jejich priloh, a implementovat tento material
Magistratu hl. m. Prahy do praxe

méstskym Castem hl. m. Prahy, které jiZ maji schvalena pravidla pro spolupraci
meéstské Casti a investoru ¢i jiny obdobny material, uvést na zakladé tohoto usneseni



VI.

material méstské Casti do souladu s Metodikou spolutcasti investord na rozvoji
uzemi, ktera je pfilohou €. 1 tohoto usneseni, v€etné jejich pfiloh, a implementovat
po projednani v organech MC tento material Magistratu hl. m. Prahy do praxe,
primarné pak zpusob a vysi vypoctu a zapocitatelnosti pinéni

5. Svazu méstskych c&asti hl. m. Prahy na zakladé tohoto usneseni prevzit a
implementovat do praxe Metodiku spolulc€asti investorl na rozvoji uzemi, ktera je
pFilohou €. 1 tohoto usneseni, v€etné jejich pfiloh

6. pro uzavirani smluv o spolupraci mezi méstskymi ¢astmi a investory pfed vydanim
zmén uzemniho planu vyuziti Navrhu vzorové smlouvy, ktery je pfilohou €. 3 tohoto
usneseni, a to vpfiméfené struktufe, rozsahu a podrobnosti, adekvatné vaici
danému zaméru

7. z duvodu transparentnosti a soumeéfitelnosti sousedicich Uzemi, i zddvodu stavajici
praxe na vétsiné méstskych &asti, postupovat vramci jednani o dobrovolné dohodé
nad investicnim zamérem nevyZadujicim zménu Uzemniho planu dle postupu
uvedeného v pfiloze &. 9 tohoto usneseni, a to v pfipadé, ze organy méstské Casti
rozhodnou o aplikaci Metodiky v tomto rozsahu

vyjadfuje
podporu Sdruzeni pro architekturu a rozvoj a spoleénosti Central Group, a. s. viniciaci a
prosazovani ,Princpu 10+5% ktery ma za cil snizit DPH u novych bytd z 15 na 10

procent, pfi€emz zbyvajicich 5 procent by formou mistniho poplatku mély ziskavat mésta
a obce, kde se tyto byty stavi

uklada

1. I. naméstkovi primatora doc. Ing. arch. Petrovi Hlavadkovi, mistopfedsedovi Vyboru
pro _uzemni rozvoj, Uzemni plan a pamatkovou pédi ZHMP, predsedovi Vyboru pro
Uzemni rozvoj, Uzemni plan a pamatkovou pééi ZHMP

1. postupovat vramci jednani o zménach uzemniho planu v souladu s Metodikou
spoluucasti investort na rozvoji uzemi hl. m. Prahy, ktera je pfilohou €. 1 tohoto
usneseni, v€etné ovéfovani pfimérfenosti plnéni vjiz uzavienych smlouvach a
memorandech

Termin: pribézné



2. pravidelné Metodiku spoluti¢asti investorll na rozvoji Uzemi hl. m. Prahy, ktera je
pfilohou €. 1 tohoto usneseni, vyhodnocovat, navrhovat pfipadné aktualizace a
predkladat je Radé hl. m. Prahy a Zastupitelstvu hl. m. Prahy ke schvaleni

Termin: priibézné
3. poskytovat soucinnost vramci implementace daného materialu do praxe v ramci
Magistratu hl. m. Prahy a méstskych Casti
Termin: pribézné
2. Radé HMP
1. realizovat body I|. az VI. tohoto usneseni
Termin: pribézné

Predkladatel: Rada HMP

Tisk: Z-9930

Provede: I. ndméstek primatora doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, mistopfedseda Vyboru pro
Uzemni rozvoj, Uzemni plan a pamatkovou péc¢i ZHMP, pfedseda Vyboru pro
uzemni rozvoj, Uzemni plan a pamatkovou pééi ZHMP, Rada HMP

Na védomi: odborim MHMP
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4. HMP se¢ rozumi hlavni mésto Praha jako pravnicka osoba, jez vystupuje v pravnich
vztazich svym jménem a nese odpovednost z téchto vztaht vyplyvajici.

5. HPP sc rozumi hruba podlazni plocha dle UP'.
6. Investiénim zam&rem se rozumi jakykoliv zamér Investora vyzadujici Zménu UP.
7. Investorem se rozumi:

a) fyzicka nebo pravnicka osoba, kterd podava Podnét nebo ma zajem realizovat
Investiéni zamér?, nebo

b) vlastnik nemovitosti dotéené Zménou UP, i pokud se jedna o Zménu UP navrzenou
HMP? nebo MC, je-li to v zajmu takového vlastnika a s jeho souhlasem, nebo

¢) vlastnik nemovitosti nachazejici se v plode Zmény UP, pokud s jeho souhlasem zada
o Zménu UP jiny vlastnik.

Za Investora mohou byt podle této Metodiky dle povahy a okolnosti Zmény UP
povazovany t¢z HMP a MC, pokud je 1ze v konkrétnim pfipad€ podradit pod pism. a), b) a
c) vyse.

8. KPP sc rozumi koeficient podlaznich ploch dle UP*.

9. Maximalni kapacitou HPP se¢ rozumi maximalni celkovy rozsah HPP Investi¢niho
zaméru ujednany v Zakladnich parametrech.

10. MC se rozumi méstska cast HMP, zpravidla ta, na jejimz uzemi je Zména UP navrhovana.
11. Metodikou se rozumi pravni text této ,,Metodiky spolutiCasti Investorii na rozvoji uzemi*,

12. Méstskymi byty se rozumi bytové jednotky nebo bytové domy vybudované na naklady a
odpovédnost Investora, které¢ budou nasledn$ pievedeny do vlastnictvi HMP/MC.

13. NavySenim HPP s¢ rozumi kladny rozdil m> HPP po Zméné UP am?® HPP pied
Zménou UP.

14. Obcanskym vybavenim s¢ rozumi ob¢anské vybaveni ve smyslu § 2 odst. 1 pism. m) bod
3 Stavebniho zakona’.

15. Obc¢anskym zakonikem se rozumi zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni
pozd¢jsich predpisa.

1 Pro Ucely stanoveni miry vyuziti Uzemi je rozhodujici zapoditatelna hruba podlazni plocha (HPP), ktera je dana sou¢tem HPP
vsech nadzemnich podlazi a zapocitatelnych ¢asti HPP podzemnich podlazi: 1) HPP viech nadzemnich podlaZi je soucet ploch,
vymezenych vnéjsim obrysem konstrukei jednotlivych nadzemnich podlaZi budovy kromé otevienych a ¢astecné otevienych
¢asti (balkony, lodZie, prichody, stfesni terasy apod.); v podlazich se Sikmymi sténami ¢i Sikmym stropem se zapocitava vnéjsi
obrys konstrukci v rovni 1,2 m nad Urovni podlahy. 2) Zapocitatelna cast HPP podzemnich podlazi je ¢ast slouzici hlavni funkci
(resp. funkcim u polyfunkéni budovy), vymezenych vnéjsim obrysem konstrukci jednotlivych podlaZi posuzovaného objektu.

2 Nebo spolecnost majetkové provazana s Investorem vytvofena specificky pro realizaci Investicniho zaméru.

3 Pro Ucely této definice se HMP rozumi i jeho orgéany, Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy a dalsi HMP
zfizené/zalozené ¢i ovladané pravnické osoby.
4 Podil zapoditatelnych HPP a vymezené plochy posuzovaného zaméru (spolecné feSeného celku).

5 Stavby, zafizeni a pozemky slouZici naptiklad pro vzdélavani a vychovu, socidlni sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluzby,
kulturu, vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva.

2 doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zden¢k VolIfl
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16. Plnénim Investora se rozumi veskeré finan¢ni plnéni a/nebo nefinancni plnéni, nebo jejich
kombinace®, dle Metodiky a Smlouvy a spolupraci.

17. Podnétem se rozumi navrh na pofizeni Zmény UP’.

18. Podporovanym bydlenim se¢ rozumi Investorem garantované sniZzeni najmu oproti
trznimu najemnému u byt vybudovanych Investorem, které ziistanou v jeho majetku.

19. PSP s¢ rozumi nafizeni ¢. 10/2016 Sb. hl. m. Prahy, kterym se stanovuji obecné pozadavky
na vyuzivani tzemi a technické pozadavky stavby v hlavnim mésté Praze (prazské stavebni
piedpisy), ve znéni pozd&jSich nafizeni.

20. Rekreacnim vybavenim se rozumi budovy, jiné stavby a pozemky slouZici pro rekreaci,
relaxaci a sport.

21. Smlouvou o spolupraci se rozumi soukromopravni smlouva uzaviena podle § 1746 odst. 2
Obganského zakoniku, mezi Investorem a MC a/nebo HMP. Smluvni stranou mohou byt i
jiné fyzické nebo pravnické osoby, pokud to povaha Investi¢niho zaméru a ucel Smlouvy
o spolupraci vyzaduje.

22. Stavebnim zakonem se rozumi zakon ¢. 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a stavebnim
radu (stavebni zakon), ve znéni pozd&jsich predpist.

23.  Stranami se rozumi zpravidla spole¢né HMP, MC a Investor, ancbo spoleénd MC

a Investor.

24.  Studii se rozumi podkladova studie pro Zménu UP, jako kterou lze vyuzit i uzemni studii®
¢i jinou zastavovaci studii Investiéniho zaméru v podrobnosti a rozsahu adekvatnimu
Zméng UP.

25.  UP se rozumi Uzemni plan sidelniho utvaru hlavniho mésta Prahy, tedy obecnd zavazna
vyhlaska HMP ¢. 32/1999 Sb. hl. m. Prahy, ve znéni textoveé ¢asti opatfeni obecné povahy
¢. 55 zroku 2018, kterym byla vydana zména Z 2832.

26. Uzemni rezervou se rozumi uzemni rezerva definovana v UP.

27. Verejnou infrastrukturou se rozumi pozemky, stavby a zafizeni, vymezené v § 2 odst. 1
pism. m) Stavebniho zakona®.

28. Verejnym prostranstvim se rozumi vefejné prostranstvi ve smyslu § 2 odst. 1 pism. m)
bod 4 Stavebniho zakona.

6 PInéni Investora neni mistnim poplatkem ve smyslu zakona ¢. 565/1990 Sbh., o mistnich poplatcich, ve znéni pozdéjsich
pfedpist. Poskytnuti PInéni Investora je vdzano na dobrovolné uzavieni Smlouvy o spolupréci, narok na PInéni Investora plyne
z uzaviené Smlouvy o spolupraci.

7Ve smyslu § 44, § 46 a § 55a Stavebniho zakona.

8 Ve smyslu § 30 Stavebniho zakona.

S Verejnou infrastrukturou se rozumi pozemky, stavby a zafizeni, a to:

1. dopravni infrastruktura, napriklad stavby pozemnich komunikaci, drah, vodnich cest, letist a s nimi souvisejicich zarizeni;

2. technickd infrastruktura, kterou jsou vedeni a stavby a s nimi provozné souvisejici zarizeni technického vybaveni, napfiklad
vodovody, vodojemy, kanalizace, éistirny odpadnich vod, stavby ke snizovani ohroZeni izemi Zivelnimi nebo jinymi pohromami,
stavby a zafizeni pro naklddéni s odpady, trafostanice, energetické vedeni, komunikalni vedeni verejné komunikacni sité
a elektronické komunikacni zafizeni verejné komunikaéni sité, produktovody a zdsobniky plynu;

3. obéanské vybaveni, kterym jsou stavby, zafizeni a pozemky slouzici napfikiad pro vzdélavani a vychovu, socidlni sluzby a péci
o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu, vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva;

4. vefejné prostranstvi, zfizované nebo uzivané ve verejném zdjmu,

3 doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zden¢k VolIfl
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29. Zakladnimi parametry se rozumi parametry Investi¢niho zaméru sjednané ve Smlouvé
o spolupraci, které je Investor povinen dodrzet a respektovat v kazd¢ fazi pfripravy
arealizace Investicniho zaméru, a to Maximalni kapacita HPP a regulativy obsazené ve
vybraném vykresu, ktery je prilohou Smlouvy o spolupraci.

30. Zapoditatelnosti se rozumi uznatelnost financniho a nefinan¢niho plnéni pro dosazeni
pozadované referencni hodnoty plnéni dle této Metodiky.

31. Zapocitatelnym plnénim se rozumi plnéni ze strany Investora, které lze zapocist (uznat)
na Plnéni Investora a kter€ je definovano v Casti E.1 této Metodiky.

32.  Zménou UP se rozumi jednotliva zména & uprava UP®, piipadné i soubor sousedicich
&i véené piimo souvisejicich Zmén UP.

Rozd&leni Zmé&n UP

Zmény UP se pro uéely této Metodiky déli podle rozsahu Navyseni HPP nasledovng:

1.
2.

Drobnou zménou se rozumi Zména UP spocivajici v NavySeni HPP maximalng do 300 m?.

Lokalni zménou se rozumi Zména UP spoéivajici v NavySeni HPP v rozmezi od 300 m? do
3.000 m?,

. Lokalitni zmé&nou se rozumi Zména UP spocivajici v NavySeni HPP v rozmezi od 3.000 m?

do 30.000 m?.

. Ctvrt'ovou zménou se rozumi Zména UP spocivajici v Navyseni HPP v rozmezi od 30.000

m? do 300.000 m?.

. Metropolitni zmé&nou se rozumi Zména UP spoéivajici v Navyseni HPP nad 300.000 m?.

10 pofizovana standardnim postupem ve smyslu § 44 Stavebniho zakona, nebo zkracenym postupem ve smyslu § 55a
Stavebniho zédkona, a to nikoliv pouze pro ucely bytové vystavby.

4

doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zden¢k VolIfl












Metodika spolutcasti investori na rozvoji uzemi
verze 5.0 — 2021

(iv)  vyuZiti uzemi,
(v)  charakter a hierarchie Vefejnych prostranstvi,
(vi) vyskova regulace.

Vyc¢et téchto parametra ma pouze prikladny a doporucujici charakter, Strany si mohou
ve Smlouvé o spolupraci sjednat dalsi ¢i jiné Zakladni parametry. Zakladni parametry
mohou byt v prub¢hu plnéni Smlouvy o spolupraci na zakladé dohody Stran ménény
nebo dohodnuty pripustné odchylky od Zakladnich parametru. V pfipad¢ uzemnich
studii pofizenych HMP se pro stanoveni Zakladnich parametru zpravidla vyuzije hlavni
vykres jako celek.

1.5. Investorovi je doporuceno pred podanim Zzadosti o vydani uzemniho rozhodnuti,
stavebniho povoleni nebo spolecného povoleni €i jiného povoleni ¢i ukonu podle
Stavebniho zdkona ve vztahu k Investicnimu zaméru'® & v pfipadé predloZeni
oznameni za ucelem posouzeni vlivil InvestiCniho zaméru na Zivotni prostredi podle
zakona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivii na Zivotni prostiedi, ve znéni pozdgjsich
predpisi, poskytnout k nahlédnuti MC a/nebo HMP projektovou dokumentaci &i
dokumentaci Investicniho zaméru v pfislusném stupni pro ucely ovéfeni, zda
je Investiéni zdmé&r navrzen v souladu se Smlouvou o spolupraci, tj. i se Zakladnimi
parametry.

1.6. Soulad se Smlouvou o spolupraci, tj. i se Zakladnimi parametry, HMP a MC ovéfuje
v pfislusnych fizenich a procesech, kterych se dle zakona ucastni. Dalsi soucinnost
poskytnou pouze v pfipad¢, Ze jsou dodrZzeny Zakladni parametry. Ve Smlouvé o
spolupraci mohou byt sjednana podrobnéjsi pravidla pro spolupraci Stran pii ovéfovani
souladu Investi¢niho zaméru se Zakladnimi parametry.

1.7.  Narok na Plnéni Investora, ke kterému se Investor ve prospéch HMP a/nebo MC zavazal
ve Smlouvé o spolupraci, vznika k okamziku nabyti ucinnosti opatfeni obecné povahy,
kterym byla vydana Zména UP.

1.8. 'V piipadé, Ze nedojde k vyCerpani vSech HPP z ditvodli nezavislych na vili Investora,
zejména v piipad¢ rozhodnuti organu izemniho planovani nebo stavebniho tfadu, podle
n¢hoz se Investiéni zamér uskute¢ni v mensi neZ Investorem plvodné predpokladané
kapacité HPP, bude vyse Plnéni Investora upravena v poméru, ktery odpovida aprave
Investi¢niho zaméru (pro rata) pri zachovani smyslu a uéelu plnéni. V pripad¢ dosaZeni
dohody na tGpraveé vyse Plnéni Investora bude uzavien pisemny dodatek ke Smlouvé o
spolupraci.

1.9. Bude-li uzaviena Smlouva o spolupraci dle této Metodiky, nebude HMP ani MC
po Investorovi pozadovat jakékoliv dal§i plnéni v dalSich stupnich pfipravy
a povolovani Investi¢niho zaméru, nedohodnou-li se Strany jinak.

1.10. V pfipads, ¢ se Zména UP tyka nemovitosti vlastnika, ktery neni stranou Smlouvy
o spolupraci a/nebo s¢ Zménou UP nesouhlasi, neni tato skuteGnost divodem
pro neschvaleni Zmény UP. Neni tim oviem vyloudena moznost HMP k piipadnému
postupu vuéi nemovitostem nevypofadanym Smlouvou o spolupraci'”.

16 napf. zména Uzemniho rozhodnuti, zména stavby pred dokoncenim apod.

17 Napft. vraceni Zmény UP s pokyny pro novy navrh pofizovateli, vydani Gzemniho opatfeni o stavebni uzavéte &i jiny institut
ve vztahu k nevypofadanym nemovitostem.
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C.3 Sou&innost HMP/MC

I.1.

12.

1.3.

1.4.

Ls.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

Za piedpokladu uzavieni Smlouvy o spolupraci a plnéni v§ech povinnosti Investora
vyplyvajicich ze Smlouvy o spolupraci poskytne MC a/nebo HMP Investorovi v ramci
své samostatné pusobnosti sou¢innost pro povoleni, provedeni a dokonceni Investiéniho
zaméru v mezich Zakladnich parametri. Bliz§i podminky poskytovani soucinnosti
budou upraveny ve Smlouvé o spolupraci.

HMP a MC poskytne sou¢innost i pfi zajisténi souéinnosti jimi zfizenych/zaloZzenych
¢i ovladanych pravnickych osob, zejména vlastnikli, provozovateli a spravcu siti
technické a dopravni infrastruktury.

HMP a/nebo MC poskytne v souvislosti s realizaci Investiéniho zaméru nezbytnou
soucinnost i formou zfizeni vécnych biemen pro uloZeni siti nebo poskytnuti pozemku
pro stavebni zabor, a to na pozemcich, které jsou ve vlastnictvi HMP a pfipadné svéfené
do spravy MC, pokud to umoziiuji podminky v mists. MC a/nebo HMP umozni
bezplatné piipojeni Investicniho zaméru, jeho dil¢ich ¢asti na stavajici Vefejnou
infrastrukturu, tj. zejména na stavajici dopravni a technickou infrastrukturu
(liniov¢ stavby, pozemni komunikace a inZenyrské sité), které jsou ve vlastnictvi HMP
a piipadné svéiené do spravy MC, a to za piedpokladu, Z¢ to umoziuji technické a
kapacitni podminky. V pfipad¢ realizace zapocitateln¢ho Plnéni Investora formou
realizace (napf. parky, $kolky apod.) ve prospéch MC a/nebo HMP bude pronajem &i
poskytnuti zaboru pro dany acel (predmét plnéni) bezuplatny.

MC a/nebo HMP neposkytne Investorovi nezbytnou soudinnost, pokud by takovy
postup byl v rozporu s pravnimi predpisy, nebo pokud Investor pii pfipravé nebo
realizaci Investi¢niho zadméru nedodrzi Zakladni parametry nebo Investor jinak porusi
Smlouvu o spolupraci.

HMP poskytne Investorovi pii pfevodu nefinanéniho plnéni do vlastnictvi HMP
nezbytnou soucinnost. HMP vyvine Gsili k tomu, aby pievzala do vlastnictvi nefinan¢ni
plnéni nejpozdéji v terminu stanoveném ve Smlouve o spolupraci.

HMP po pievzeti nefinan¢niho plnéni do svého vlastnictvi zajisti jeho provoz, spravu
a udrzbu pro ucely sjednané ve Smlouvé o spolupraci.

Pripadné dohody nad financovanim, resp. dofinancovavanim konkrétni vefejné
infrastruktury ze strany HMP/MC, piipadné dali zavazky na strang HMP/MC, budou
dle povahy konkrétni Zmény UP a specifik jednotlivého Investiéniho zaméru obsahem
usneseni Rady nebo Zastupitelstva HMP/MC, v ramci kterého bude schvalovana dana
Smlouva o spolupraci; v takovém usneseni miiZze byt nad rozsah Smlouvy o spolupraci
dohodnuto znéni zavazku, jejich povaha a ukoly pro pfislusné odbory Magistratu HMP
&i tfadu MC (napi. zadani a projektova piiprava vefejné infrastruktury, zpasob
financovani, faze a terminy projekénich praci a realizace apod.).

V lokalitach Zmén UP, pro které budou uzavieny Smlouvy o spolupraci dle této
Metodiky, bude pfipadné financovani, resp. dofinancovavani konkrétni vefejné

infrastruktury ze strany HMP/MC diky svému kofinancovani z Fondu HMP,
prioritizovano.

Cerpani (uvoliiovani) prostiedka z Fondu HMP na investice, které budou dohodnuté v
ramci jednani, dohod a Smluv o spolupraci, bude bez zbytecného odkladu.
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E.  Zapocditatelnost

E.1 Zapocitatelné Plnéni Investora— Z

I.1.

12.

1.3.

1.4.

L5.

Zapocitatelnym Plnénim Investora je verejné Obcanské vybaveni, verejné Rekreacni
vybaveni, nadfazena dopravni a technicka infrastruktura a Vefejna prostranstvi®!
(namésti, m&stské parky? a tfidy), to vie nad rozsah nezbytné funkénosti Investi¢niho
zam¢éru a jeho soucasn¢ oCekavané kvality, tj. nad rozsah zakladni dopravni a technické
infrastruktury a zakladnich Vefejnych prostranstvi nezbytnych k povoleni Investi¢éniho
zaméru, a Byty.

(1) Na PInéni Investora nelze zapocCist realizaci povinné Vefejné infrastruktury
vyplyvajici piimo z pozadavkia UP, PSP a jinych pravnich piedpisi &i rozhodnuti,
jez je nezbytna pro povoleni a uzivani Investiéniho zaméru, pokud neni na zakladé
Smlouvy o spolupraci stanoveno jinak.

(i) Na Plnéni Investora nelze zapocist Vetejnou infrastrukturu a Rekreacéni vybaveni,
které nebudou piedany HMP/MC, ani komeréni vybaveni, zejména budovy, jiné
stavby a pozemky slouZzici pro obchod, sluzby a pracovni prilezitosti, pokud neni
na zaklad¢é Smlouvy o spolupraci stanoveno jinak.

Plnéni Investora je vazano na konkrétni widel a lokalitu, dotéenou Zménou UP.
V pfipadg, e se Zména UP dotyka uzemi vice MC, resp. Zména UP ma vliv a dopad
do tizemi vice MC, bude Plnéni Investora mezi tyto MC na zakladg jejich dohody
adekvatné rozdéleno.

V pfipadé, Ze je nefinanénim plnénim realizace Vefejné infrastruktury, Rekrea¢niho
vybaveni nebo M¢&stskych bytl, nesmi byt tato plnéni realizovana na pozemku ve
vlastnictvi HMP ¢i musi byt jinym zptuisobem osetfen soulad se Zakonem ¢. 134/2016
Sb. o zadavani vetejnych zakazek.

Nefinanéni plnéni je pievadéno do vlastnictvi HMP. Pievod do spravy MC neni
vylougen a bude piedmétem dohody HMP a MC; v takovém piipadé se postupuje
dle obecné zavazné vyhlasky €. 55/2000 Sb. hl. m. Prahy, kterou se vydava Statut
hlavniho mésta Prahy, ve znéni pozd¢jSich zmén.

Plnéni Investora muze byt sjednano jednim nebo vice zpusoby ke kazdému pfedmétu
Zapocitatelného plnéni, a to

(i) formou finan¢niho plnéni — A,

(ii) formou pievodu pozemku — B,

(i) formou realizace — C,

(iv) formou samostatné projektové dokumentace — D,

(v)  formou architektonické soutéze — E,

(vi) formou vyhrazené kapacity — F,

21 Kromé obecnych zapoditatelnych naklad( na realizaci vefejného prostoru Ize v odlvodnénych pfipadech zapoéitat i
nadstandardni feseni tzv. modrozelené infrastruktury, tj. nap¥. vegetacni a vodni prvky a opatfeni pro zvyseni biodiverzity v
Uzemi. Zapoditatelnd jsou viak pouze opatfeni nad ramec poZadavk( obecné platné legislativy, predevsim pak poZzadavkl
PSP na zasakovani destové vody.

22 73 zapoditatelné méstské parky se povaZuji pouze plochy s charakterem nestavebnich blok( dle PSP a patfi¢nou
pobytovou kvalitou.

23 predmétem se rozumi konkrétni polozka, napf. matefska skola, park, tramvajova trat apod., ¢i obecné rozvoj vefejné

infrastruktury.
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3.9.

3.10.

3.11.

3.12.
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¢. 264/2020 Sb., o energeticke naro¢nosti budov, ve znéni pozdéjsich predpist.

Investor je povinen poskytnout HMP prodlouZenou zaruku® na zhotovenou stavbu.
Prodlouzenou zarukou se rozumi zaruka o jeden rok delsi, nez je trznim standardem
pro dany rozsah stavby a danou ,profesi“ (segment), nejméné vsSak v Metodikou
doporucenych délkach®, pii¢emz zaruka se nebude vztahovat na opotiebeni b&znym
provozem?'. Zaruéni doba zaéne plynout od doby kolaudace stavby nebo jeji &asti.

Pro ucely zapocteni plnéni formou realizace bude vyse stanovena kvalifikovanym
odhadem pfimé&fenych celkovych investiénich naklada bez zapocteni ceny pozemku®?,
s vyjimkou plnéni definovaného v pfiloze ¢. 5 Metodiky, u nichZ bude zapocitatelna
vySe plnéni dana zapocitatelnymi referencnimi rozpoctovymi naklady, uvedenymi
v této priloze.

Investor prevede Verejnou infrastrukturu nebo Rekreacni vybaveni na HMP za cenu ve
vy$i odpovidajici 3 % konecnych pofizovacich nakladu;, v pfipadé, Ze konecné
pofizovaci naklady budou vys§i nez kvalifikovany odhad pfiméfenych celkovych
investi¢nich naklada v dobé sjednani Smlouvy o spolupraci stanoveny dle Metodiky,
navySeny o inflaci, nepfesahne cena Castku 3 % tohoto kvalifikovaného odhadu,
navysen¢ho o inflaci. HMP uhradi pfi pfevodu stavby Investorovi dale cenu pozemku,
na kterém je stavba umisténa, a to ve vysi odpovidajici 3 % z vypoctove ceny pozemku
stanovené dle Metodiky v dob¢ sjednani Smlouvy o spolupraci, navysenou o inflaci.

Investor prevede Méstské byty na HMP za cenu ve vys$i odpovidajici 3 % konec¢nych
pofizovacich nakladl; v pfipad¢, Ze koneéné porizovaci naklady budou vyssi nez
kvalifikovany odhad pfiméfenych celkovych investiénich nakladu v dobé sjednani
Smlouvy o spolupraci stanoveny dle Metodiky (tj. véetné ceny pozemku), navyseny o
inflaci, nepfesahne cena ¢astku 3 % tohoto kvalifikovaného odhadu, navysSenc¢ho o
inflaci.

HMP ani MC neposkytnou Investorovi za nefinanéni plnéni jakékoli penézi ocenitelné
protiplnéni*, a to ani v pfipadg, Ze bude nefinanéni plnéni nasledné ocenéno na vyssi
hodnotu a celkové Plnéni Investora by tak bylo vyssi, nez byla pfi uzavieni Smlouvy
o spolupraci vypoctena vyse Plnéni Investora dle této Metodiky.

4, Formou samostatné projektové dokumentace — D

4.1.

4.2.

Moznou formou plnéni je zpracovani projektové dokumentace pro predmét
Zapocitatelného plnéni. Ve Smlouvé o spolupraci mize byt sjednano zajisténi
inzenyringu a predani pravomocného izemniho rozhodnuti ¢i stavebniho povoleni.

Projektova dokumentace musi byt zpracovana v odpovidajici kvalit¢ a ve stupni

29 pokud Investor v rdmci plnéni prevede na ME/HMP i préava ze zaruky za jakost v{&i zhotoviteli nebo zhotovitellim
prislusné éasti nefinanéniho PInéni Investora, a pokud mdzZe byt ndprava nesoulad( uplatnéna jako vada ze zéruky po
zhotoviteli daného plnéni, mize MC/HMP uplatnit naroky po Investorovi pouze tehdy, pokud ptedtim Fadné uplatnila narok
ze zaruky za jakost proti pfislusnému zhotoviteli a zhotovitel narok nesplnil.

30 Konstrukéni systém 5 let + 1 rok; izolace proti vodé a vlhkosti 5 let + 1 rok; obvodovy a stfesni plast 5 let + 1 rok; veskeré
ostatni préce a ¢asti dila 2 roky + 1 rok; materiél spotfebni povahy dle podminek a zéruk vyrobc(.

31Vymeény zarovek, baterii apod.

32 Cena pozemku bude k tomuto stanoveni hodnoty realizace pfipocétena, a to dle jejich zapocitatelné hodnoty dle ¢asti
,pInéni formou pfevodu pozemkud” viz vyse.
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sjednaném ve Smlouvé o spolupraci. Zpracovani projektové dokumentace bude pfi jeji
pfipravé pravidelng konzultovano s HMP/MC, jejichz piipominky maji doporudujici
charakter.

Stavba, ke které Investor poskytne HMP projektovou dokumentaci, musi spliiovat
minimaln¢ kvalitu odpovidajici, resp. pozadovanou dle vyhlasky ¢. 264/2020 Sb.,
o energetické narocnosti budov, ve znéni pozdéjsich predpisa.

Pokud nebude dohodnuto jinak, bude vyse tohoto zapoditatelného plnéni stanovena
referenéni hodnotou dle pfilohy ¢. 5 Metodiky.

Investor prevede vlastnicka a autorska prava k projektové dokumentaci za cenu ve vysi
odpovidajici 3 % skutecnych nakladi na zhotoveni projektové dokumentace; v piipade,
ze skutecné naklady budou vyssi nez referenéni hodnota projektové dokumentace
stanovena dle této Metodiky, nepiesahne cena ¢astku odpovidajici 3 % této referenéni
hodnoty upravené o inflaci.

Formou architektonické soutéze — E

5.1

52.

Moznou formou plnéni jsou naklady spojené s organizaci architektonické soutéze
na Obcanské vybaveni nebo Rekreacni vybaveni, které jsou soucasti Plnéni Investora,
provedené dle pravidel Ceské komory architektii.

Hodnota tohoto plnéni odpovida nakladim vynaloZenym Investorem na zajisténi
a organizaci architektonické soutéze; pokud nebude dohodnuto jinak, bude vyse tohoto
zapocitatelného plnéni stanovena referencni hodnotou dle pfilohy ¢. 5 Metodiky.

Formou vyhrazené kapacity — F

6.1.

6.2.

6.3.

7.1.

Moznou formou plnéni je vyhrazeni kapacity HPP, kterou Investor dle svého rozhodnuti
a Studie vyhradi pro Vefejnou infrastrukturu, Rekreacni vybaveni nebo Méstské byty,
pfic¢emz bud’ tuto danou kapacitu sam zrealizuje v ramci plnéni formou realizace, nebo
danou kapacitu HPP ponecha nezkonzumovanou v ramci funkéni plochy v UP
(pozemku) pro budouci doerpani a realizaci investice HMP/MC o pfedem dohodnutém
predmétu (napt. skolka).

Zapodcitatelnd hodnota vyhrazené kapacity se stanovi jako sou¢in m? vyhrazenych HPP
a tarifu T,, s vyjimkou piipadi, kdy se po Zméng UP jedna o stabilizovanou funkéni
plochu (4. plochu bez kodu miry vyuziti izemi), ve kterych se hodnota vyhrazené
kapacity stanovi jako sou¢in vyméry plochy v m?, fixniho KPP dle pfilohy ¢. 4 Metodiky
a tarifu T».

Plnéni formou vyhrazen¢ kapacity neni mozné vyuzit v rameci nizsiho tarifu, ale pouze
jej ,,odecitat™ z Navyseni HPP v ramci tarifu vyssiho.

. Formou specifickou: Podporované bydleni — G

Moznou formou plnéni je sniZeni ndjmu o 25 % trzniho najemného™, pfi¢emz takovou
slevu na najmu musi poskytnut na pfedem urceny soubor bytl, nebo na vyméru
takového souboru byti.

34 Trini ndjemné se uréi jako shoda mezi Investorem a HMP/MC pfi uzavieni Smlouvy o spolupréci, resp. exekuované k plnéni,
tj. kolaudaci objektu. Investor k uzavieni Smlouvy o spolupraci musi stanovit sniZzeni najmu fixni hodnotou na m2 a mésic.
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SniZené najemné se stanovi jako ¢astka v misté a ¢ase obvykla® ponizena o 25 % a bude
hrazeno od zacatku Plnéni Investora formou podporovaného bydleni, tedy od kolaudace
ur¢en¢ho souboru byta.

Strany si mohou sjednat Plnéni Investora formou podporovaného bydleni pro acely
vytvofeni bytového fondu pro najemniky uréené HMP nebo MC na dobu 15 let.
Vyse zapocitatelného plnéni se tak rovna 25 % trzniho najemného ke dni sjednani
PInéni Investora na celou dobu 15 let na pfedem ureny soubor byti, nebo na vyméru v
m? z takového souboru byt vyhrazenou®.

Smlouva o spolupraci pfi poskytovani Podporovaného bydleni mize byt uzaviena
prostfednictvim Centra socialnich sluZzeb Praha (M&stské najemni agentury).

8. Formou specifickou: provoz a adrzba Veiejného prostranstvi— H

8.1

8.2.
8.3.

Moznou formou plnéni je zavazek Investora po dobu sjednanou ve Smlouve
o spolupraci provozovat a udrzovat Vefejné prostranstvi, které¢ v ramci plnéni formou
realizace vybudoval.

Doba, rozsah sluzeb a rozsah plochy bude specifikovan ve Smlouve o spolupraci.

Po uplynuti doby sjednan¢ ve Smlouvé o spolupraci pfevede Investor Vetejné
prostranstvi do vlastnictvi HMP za cenu ve vysi 3 % vypoctové ceny pozemku dle
Metodiky, upravené o inflaci.

9. Formou specifickou: zavazek nedocerpani kapacity — I

9.1.

9.2.

9.3.

94.

Moznou formou plnéni je smluvni zavazek nedocerpani kapacity HPP, tedy sniZeni
celkové kapacity zaméru o predem smluvenou hodnotu oproti maximalni kapacit¢ HPP
danou regulativy UP po Zmé&ng UP.

Zapoditatelna hodnota tohoto plnéni se stanovi jako sou&in m? HPP, o které se Investor
zavaze Investiéni zamér oproti maximalni kapacité Zmény UP ponizit, a tarifu T».

V pripad€, Ze se Investor zavaZze plnit touto formou, j¢ Maximalni kapacita HPP
uvedena ve Smlouvé o spolupraci rozdilem maximalni kapacity HPP dané regulativy
UP a zavazku nedo&erpani kapacity.

P1i pfipadné dohod¢€ Stran v budoucnu nad docerpanim kapacity do maximalni kapacity
dané UP po Zméné UP, predpoklada se v takovém piipadd uzavieni navazujici smlouvy
¢i dodatku ke Smlouvé o spolupraci a dodatecné Plnéni Investora, a to vyhradné formou
finan¢niho plnéni stanoveného jako soucin dodateéné kapacity HPP a tarifu T..

35 Aktualizace vyse najemného a délka jeho fixace bude véci konkrétni uzavirané smlouvy.

38G=Nx0,25xM x 12 x 15, kde se rozumi: G = pInéni formou Podporovaného bydleni; N = trzni ndjem na m2/mésic v dobé
sjednani PInéni Investora urceného dle Deloitte Rent Indexu, v pfipadé zaniku daného Rent Indexu, bude tento nahrazen
obdobnym indexem vyhladovanym nezévislou respektovanou organizaci; M = celkové vyméra m2 HPP souboru bytd.
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Smlouva o spolupraci

Smlouva o spolupraci

1. Pravniforma a zavaznost

1.1

12.

1.3.

2.1.

2.2.

2.3.

24.

Smlouva o spolupraci bude uzaviena jako soukromopravni smlouva dle § 1746 odst. 2
Obcanského zakoniku, a to v pisemné formé, jako pravné zavaznd a vymahatelna
smlouva. Smlouva o spolupraci muze obsahovat i jin¢ smluvni typy podle Obcanského
zakoniku.

Smluvni stranou Smlouvy o spolupraci bude vzdy Investor, HMP a/nebo MC. Smluvni
stranou mohou byt i1 dal§i fyzické nebo pravnické osoby.

Navrh vzoru Smlouvy o spolupraci je obsazen v piiloze ¢. 3 této Metodiky. Navrh vzoru
Smlouvy o spolupraci mize byt upraven s ohledem na konkrétni parametry Zmény UP
a/nebo Investiéniho zaméru.

Uzavi'eni smlouvy a plnéni zavazki ze smlouvy

Pfipravenou Smlouvu o spolupraci nejprve podepisuje Investor, podepsand je
predlozena organim HMP/MC ke schvaleni a naslednd je podepsana opravnénou
osobou za HMP/MC a uzaviena; k uzavieni Smlouvy o spolupraci maze dojit az po
jejim schvaleni zastupitelstvem HMP/MC.

Smlouva o spolupraci musi byt uzaviena do doby schvaleni Zmény UP zastupitelstvem
HMP, s vyjimkou pfipadi, kdy pied schvalenim Zmény UP Smlouvu o spolupraci
podepsaly vSechny ostatni strany aZ na opravnénou osobu za HMP, ktera muze Smlouvu
o spolupraci podepsat, a tim uzaviit i po schvaleni Zmény UP zastupitelstvem HMP.

Smlouva o spolupraci bude vzdy podléhat povinnému zvefejnéni v Registru smluv®’, na
coz bude navazana ucinnost Smlouvy o spolupraci, a splnéni vSech dalSich zakonnych
podminek.

Povinnost poskytnout Plnéni Investora ¢i jeho ¢asti muze byt ve Smlouveé o spolupraci
navazana na odkladaci nebo rozvazovaci podminky nebo rozlozena dle dohody Stran
v konkrétnim pfipad€; zaroveil muze byt sjednan kone¢ny termin pro poskytnuti Plnéni
Investora, po jehoZ marném uplynuti se stava splatnym Plnéni Investora v celém dosud
neposkytnutém rozsahu.

3. Zaji$téni a utvrzeni povinnosti Investora

3.1

32.

Radné a véasné plnéni Investora bude zajisténo &iutvrzeno prostiednictvim
zajistovacich a/nebo utvrzovacich instituti podle Obcanského zakoniku, které¢ budou
podrobné sjednany a specifikovany ve Smlouvé o spolupraci dle povahy a rozsahu
Investi¢niho zaméru a Plnéni Investora. Investor se zprosti odpoveédnosti za poruseni
svych povinnosti, prokaze-li, Zze prodleni ¢i poruseni povinnosti jsou disledkem udalosti
vys$§i moci. Co se rozumi vy§§i moci bude podrobnéji definovano ve Smlouvé o
spolupraci.

Pln¢éni povinnosti Investora bude zajisténo, a to s pfihlédnutim k individudlnim
okolnostem a s ohledem na formu, rozsah a pfedmét sjednanc¢ho Plnéni Investora,

37 Dle zédkona €. 340/2015 Sb., o zvlastnich podminkach ucinnosti nékterych smluv, uvefejnovani téchto smluv a o registru
smluv (zakon o registru smluv), ve znéni pozdéjsich predpisd.
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2 Metodiky
priloha C. O

Usneseni Rady hl. m. Prahy
U

Metodika spolutcasti investoru

na rozvoji Uzemi hl. m. Prany — prezentace principu

verze 5.0 — 2021

17.1.2022 — Rada hl. m. Prahy / 27. 1. 2022 — Zastupitelstvo hl. m. Prahy

doc. Ing. arch. Petr Hlavacek
Ing. arch. Filip Foglar
Ing. arch. Zdenek Volf

Tato priloha je informativni a ilustrativni prezentaci vybranych princip Metodiky, v budoucnu miZe byt vyhradné autorskym tymem pro potfeby dané pfileZitosti doplnéna a aktualizovana.
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Metodika spolutcasti investoru

na rozvoji Uzemi hl. m. Prany — prezentace principu

Material vznikl na Magistratu hl. m. Prahy ve vedeni hl. m. Prahy v gesci uzemniho
rozvoje a uzemniho planu . namestka primatora doc. Ing. arch. Petra Hlavacka, v uzke
spolupraci s Institutem planovani a rozvoje hl. m. Prahy, Vyborem pro Uzemni rozvoj,
uzemni plan a pamatkovou péci Zastupitelstva hl. m. Prahy, Odborem uzemniho rozvoje
Magistratu hl. m. Prahy i pravniky a ekonomy a byl Siroce konzultovan a projednavan
napfic méstskymi ¢astmi i zastupci investort a Asociace developert. Na zaveér byl
podroben pravni oponenture, pricemz vystupy z oponentury i veskerého projednavani

a pripominkovani jsou v materialu zapracovany.



Metodika spolutcasti investoru

na rozvoji Uzemi hl. m. Prany — prezentace principu

Cilem a hlavnim dtvodem vzniku materidlu je podpofit rozvoj mésta a objektivni
formou zajistit ferovy a primereny podil investora na rozvoji uzemi v téch pripadech,
kdy zada o nenarokovou zménu uzemniho planu, jez zvysuje hodnotu jeho pozemku.

/akladnim principem tohoto materialu je zabezpeceni pfimé vazby a navratnosti této
“kontribuce” zpet do daneho uzemi nebo lokality.
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Obsah prezentace

A. Vychodiska

B. Analyzy a vstupy

C. Principy Metodiky

D. VypocCet

E. Zapocitatelnost pinéni

F. Pravni zajisténi a vymahatelnost
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A.
\lychodiska
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A. lychodiska Metodika spolutiéasti investor(l
----------------------------------------------

Metodika slouZi jako podklad pro pfistup hl. m. Prahy k dohodam v uzemi a zménam UP
a pro nazor Vyboru uzemniho rozvoje, Rady hl. m. Prahy a Zastupitelstva hl. m. Prahy.

Rada (7122 g Zastupitelstvo hl. m. Prahy 2712022

— ukladaji gesénimu radnimu pro uzemni rozvoj HMP a predsedovi Vyboru tzemniho
rozvoje ZHMP, aby pomoci této Metodiky pfistupovali k jednani o zménach UP, resp. aby
dle Metodiky ovérovali pfimérenost pInéni ve smlouvach a memorandech, primarné

u zmen hierarchie I a Il (viz dale)

— doporucuji méstskym ¢astem, aby pfi jednani s investory vyuZzivaly Metodiku

— doporucuji mestskym castem, aby Metodiku prevzali, resp. svym usnesenim
Metodiku implementovali, pripadné ji implementovali v urcitém rozsahu

12/2021
doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol



A. lychodiska

Ucelem Metodiky je stanoveni doporu¢ené spolutGast
investord na zvySenych nakladech obce na verejné
infrastrukture a reseni jejich deficitl, a to pfi zméné uzemniho
planu, a soucinnost obce s investorem.

To vse za transparentnich a predem stanovenych podminek,
v budoucnu na platforme planovacich smluv.

Poskytnuti pInéni investorem na zakladé Metodiky

je dobrovolné a uskutec¢nuje se v ramci jeho
soukromopravniho zavazkoveho vztahu s hl. m. Prahou
nebo mestskou casti.

Metodika spoluticasti investoru

---------- verze 5.0 — 2021

Nastaveni srozumitelnych pravidel na tzemi hl. m. Prahy
by mélo vést k transparentnimu a preavidatelnému jednani
hl. m. Prahy ve vztahu k soukromym investicim do rozvoje
tizemi. Stanoveni nastroji k zajisténi obecné prospésného
souladu verejnych a soukromych zdjmui je vhodnou cestou
ke spoluprdci a synergii verejného a oukromeho sektoru ve
prospéch rozvoje metropole i jednotlivych méstskych ctvrti.

— Kamil Kubis, IPR Praha

PoZadavek na uhrazeni investicniho prispevku sleduje
legitimni cil a jednani obce tak Ize chdpat jako hajeni zdjmii
obcanti ¢i jako jedndni smérujici k uspokojovani jejich potreb
(k Cemuz potrebuje financni prostredky), k cemuz je obec
dokonce povinovana.

— Frank Bold Advokati, s.r.o.

12/2021
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A. lychodiska

10

Divody a cile Metodiky

Metodika spoluticasti investoru

1. Predvidatelne a transparentni chovani mésta — jistota pro investory Kontribuce investord by meéla zavadvat partnersky vziah
mezi mestem, MC a investorem ve véci spolecného usili
2. Opora a ochrana mestskych casti, vcetne jejich spoluprace popularizovat, prosazovat a urychlovat vystavbu, a tim
L o . . wivaret pozitivni - prorozvojové  spolecenske  prostied.
3. Moderace a narovnani stavajiciho prostredi — substituce RUD Ziednodugens, Kontribuce do dzemi by méla reprezentovat
4 Pozitivni v . , poplatek za ,raciondlni a efektivni spoluprdci s mestem”,
' ozitivni (antmD motivace Samosprav samozrejme v rdmci platnych zakonti a limitd.

5. Oddvodnéni pro vydani a projednatelnost zmén UP Kogfjbuged {Wh méfatv :ky'f jhépc?”a Jako ZYOZ?”{
nadstandardnich  prostiedk( do Uzemi za objektivni
6. Stanoveni jednotneho a jednoducheho principu vypoCtu prispevku snizeni developerského rizika, . zjednoduseni a zkrdceni
. o v o e schvalovacich procest na strané mésta a méstskych casti
/. Obhajoba rozhodovani ZHMP a ZMC JakO radnych hospodaru v jakékoliv fazi pripravy projektd, diky cemuZ se projekty nejen
‘v " , T , urychli, ale i potencidlné zlevni. Proaktivnim a prorozvojovym
8. Vyvazenost podileni se na nakladech zvysene zateze uzemi Difstupem mésta a méstskych casti proto nemusi dochézet
Vg vi vy : OV , ke kompletnimu prenosu nakladi Kontribuce investora do

9. Objektivizace a porovnatelnost primerenosti plnéni v tzemich Konecié ceny die, tedy bytd i nebytowych prostor (.).
— Eduard Forejt a Martin Unger, PASSERINVEST GROUR a. s.
12/2021
* RozpoGtové urceni dani statem doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol



A. lychodiska Metodika spolutiéasti investor(l
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--------------------------------------------- verze 5.0 — 2021

Zdroje
IPR Praha, Kamil Kubi$ a kol.: Planovaci smlouvy — nastroje k zajiSténi obecné prospésného souladu vefejnych a soukromych zajmi pfi rozvoji
mésta (pracovni text 2016; material nebyl dokoncen)

KPMG Ceskd republika s.r.o. pro Asociaci developer(i z.s.: Analyza vyuZiti institutu planovaci smlouvy
v Cesku (2017)

Petr Bétak, David Kupilik, Jifi Brizek: Kalkulacka ekonomiky Novych Komoran (2020)
Vladan Hodek: Cesta k vyvazenému déleni vynosl ze zhodnoceni pozemki (2020)

FA CVUT, Karel Maier a kol: Spolutéast privatniho sektoru na vefejnych vydajich — MC Praha 10 (2019)
Zasady pro spolupraci s investory za Ucelem rozvoje verejné infrastruktury meéstské casti Praha 5 (2018)
Z4sady pro spolupraci s investory za ucelem rozvoje verejné infrastruktury méstské c¢asti Praha 12 (2019)
Z4sady financni spoluti¢asti investora na rozvoji meéstské casti Praha 3, pracovni verze (2020)

Frank Bold Advokati: Pravidla pro transparentni spoluprdci ¢lenli Svazu méstskych ¢asti hlavniho mésta Prahy s investory (2020)

12/2021
doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol
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B.
VZy a vstupy

12/2021
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B. Analyzy a vstupy Metodika spolutidasti investord
""""""""""""""""""""""""""""""" verze 5.0 — 2021

Pravni opora

Metodika spoluti¢asti investort na rozvoji uzemi hl. m. Prahy

Pravni konzultace Pravni posudky a pravni spoluprace Pravni oponentura
Odbor legislativni a a .
a pravni MHMP
I  PavelUhl,  HAVEL&PARTNERS, = FrankBoid = ACHOUR s dvokatni kanceldr
............................................................ ~ , Y o i &PARTNERS | ¢ y M
o advokat . | advokatni kancelar i : Advokati e ., i i Broz, Sedlaty
Sekce pravni advokatni kancelar
IPR Praha - B |
12/2021
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B. Analyzy a vstupy Metodika spolutidasti investord
""""""""""""""""--------------_

Stavajici praxe

Predem stanovena pravidla spoluprdce s investory

Praha 5 Praha 7 Praha 1 0 v podobe Metodiky (v rdmci celé Prahy jednotné) mohou

.......................................................................................... e eeeeenee—————————————— podporit - poZadovanou transparentnost, — predvidatelnost

1000 — 1500 Ké /m2 HPP . : a neldiskr/'m/,nalc“n/’posn,/p v ra‘lmvc'/ téchto prefvn/jch vztahd. V
: 1 500 KE/m2 HPP :: : Neni nelegéini, neopravnéné ¢i nemravné si ve smiouvé
: S investorem sjednat prispevek investora na rozvoj verejne
e eeeeeee st Frrriiiieeeeeeeeerrneees o R of | iITESTTUKLURY v ddSledku zvySenych ndrokd na tuto vefejnou
. . infrastruktury vyvolanych zamérem investora v dotceném

pUVOdne dle okoli, zvidst pokud bude tento prispévek vyuZit racionalnim

Praha 1 2 Svazu méstskych ¢asti HMP a vécné odivodnitelnym zptisobem na Koinvestice v uzemi

prospésné obéma strandm smiouvy, vefejnym zdjmim

v 2 ¥ o i verejnosti. Takova smlouva pak naplriuje zakladni podstatu
1 500 KC/ m H PP i 2000 KC/ m H PP : soukromopravnich smiuv, tj. Ze je uzavirdna dobrovolné a ve
: prospéch obou stran (smiuvni partnerstvi).
— HAVEL & PARTNERS s.r.0., advokatni kanceldr
12/2021

14 doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol



B. Analyzy a vstupy Metodika spolutidasti investord

Ll e ekl Verze 5.0 — 2021

HAVEL & PARTNERS PRAHA | BRNO | BRATISLAVA
—_— PLZEN | OLOMOUC | OSTRAVA
USPECH SPOJUJE

Florentinum, recepce A

Na Florenci 2116/15, 110 00 Praha 1, Ceska republika

Tol.: +420 255 000 111

Titanium Business Complex

Noveé sady 996/25, 602 00 Brmo, Ceska republika

Tol.: +420 545 423 420

Centrum Zuckermandel

2izkova 7803/9, 811 02 Bratislava, Slovenské republika

Tol.: +421 232 113 900

Hlavni mésto Praha

k rukém

doc. Ing. arch. Petra Hlavécka, I naméstka primétora hl. m. Prahy

Ing. arch. Filipa Foglara, vedouci sekretariatu I. niméstka primétora hl. m. Prahy

Maridnské nameésti 2/2
110 00 Praha - Staré Mésto

Doruceno e-mailem

V Praze dne 7. prosince 2021

ODBORNE PRAVNI POSOUZENI METODIKY SPOLUUCASTI INVESTORU NA ROZVOJI
UZEMi HL. M. PRAHY, VERZE 5.0 - 2021

Vézeny pane docente, vizeny pane architekte,

HAVEL & PARTNERS s.r.0., advokatni kancelaf (,HAVEL PARTNERS®) byla pozidana Hlavnim
méstem Praha (Klient* nebo JHMP*) o vypracovani odborného pravniho posouzeni ve véei moznosti
spoluprace HMP a méstskych &asti HMP (,,méstské ¢asti) se zajemei o vystavbu na uzemi HMP, resp.
se zdjemci o zménu tzemniho plénu (. investoFi®), ktefi by se na zakladé této spoluprice spolupodileli
penézitou ¢i nepenéZitou kontribuci na rozvoji dotéeného izemi.

Za timto tcelem HMP pripravuje a zamysli piijmout jednotnou metodiku, ktera by stanovila zakladni
parametry spoluprice HMP, méstskych Casti a investord v ramci rozvoje uzemi a stanoveni jejich
Kontribuce, predpoklady uzavieni smluv s investory, jakoz i zikladni smluvni podminky (,Metodika").

1. PREDMET POSOUZENI

Predmétem tohoto posouzeni je pravni analjza moznosti piijeti Metodiky, postupu HMP
(méstskych &sti) dle Metodiky v rmei spolupréce s investory a souvisejicich nize g

diltich otazek tykajicich se zékladnich principi ice a zivazkovych ich vztahi
s investory, zejména se tato pravni analyza vénuje nize uvedenym oblastem dle zadéni Klienta:

HAVEL & PARTNERS s.1.0., advokitni kancelar, se sidlem Na Florenci 2116/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1
1GO: 264 54 807, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Mestskym soudem v Praze, oddil C, viozka 114599,
Seznam spolupracujlcich advokata Je k dispozici na webovych strankach:

www havelpartners. cz

Pravni posudek Metodiky spoluticasti
investoru na rozvoji Uzemi

0Od: Petr Bouda, Jifi Nezhyba - Frank Bold Advokati, s.r.o.

Pro: Hlavni mésto Praha

Véc: Pravni posudek Metodiky spoluti¢asti investord na rozvoji Gzemi
Datum: 6.12.2021

Obsahem tohoto posudku je komplexni posouzeni Metodiky spolut&asti investor(i na rozvoji tzemi,
vedouci autorského tymu Ing. arch. Filip Foglar (dale jen ,Metodika"), ktery pfipravilo Hlavni mésto
Praha jako koali¢ni materidl Rady hl. m. Prahy v gesci Uzemniho rozvoje auzemniho planu
I.ndméstka primatora doc. Ing. arch. Petra Hlavacka. Cilem posudku je poskytnout oponenturu
vedouci k pravni verifikaci Metodiky se strukturovanymi odpovédmi na nasledujici témata a otazky,
s odivodnénim a vazbou na pravni praxi, pravni legitimitu, ev. s priklady rozsudkd soud:

1. Je moZno principy iky legalné a legiti p

e Vramci posudku odlvodnit obecné moznost pozadovat po investorech investi¢ni
prispévek dle Metodiky ve formé penézitého i vécného pinéni, a to z hlediska legitimity i
legality takového pozadavku. Posudek méa poskytnout odpovéd na otézku, jak se lisf
pravni legitimita pozadavk na plnéni v pfipadech investi¢nich zamérii se zménou
Gzemniho planu hl. m. Prahy (dale téZ ,UP") a v pripadech beze zmény UP, tj. v zdmérech
a Uzemich dle stavajictho prévniho vztahu (ndroku) v Gzemi? Metodika totiz pozaduje
plnéni pouze v pFipadech, kdy je k umist&ni investi¢niho zdmé&ru nutna zména UP.

« Popsat pravni rémec pro uplatiiovani navrzené Metodiky ze strany hl. m. Prahy a jeho
méstskych &asti - rozliSeni postaveni hl. m. Prahy a jeho méstskych ¢asti v prenesené
a samostatné ptisobnosti.

o Vysvétlit, zda jednani sinvestorem dle Metodiky o uzavieni smlouvy o spolupréci
a o poskytnuti investi¢niho pfispévku (véetné zmény Gzemniho planu h. m. Prahy)
nemdZe byt snad povaZovano za korupéni jednani &i stfet zajm( &i zda nemGzZe dochazet
k systémové podjatosti apod., véetnd vysvétleni, pro¢ Ize viibec smlouvu o spolupraci
s investorem uzavfit a smluvni povinnosti z ni zajistit smluvni pokutou ¢&i jinou sankci.

« Identifikovat rizika soudni napadnutelnosti smluv o spolupraci uzavienych na zakladé
Metodiky a soudni napadnutelnosti zmén Gzemniho planu hl. m. Prahy podanych
na zakladé pozadavku investora.

« Popsat, zda je postup dle Metodiky v souladu s mandatem zastupitele hl. m. Prahy nebo
méstské Easti.

Frank Bold Advokati, s.ro. info@fbadvokaticz ICO 283 596 40, DIC CZ28359640
Udolni 567/33 602 00 Brno T +420 545 213 975 ORKS v Bmé, oddil C, vlozka 63531

Pavel Uhl, advokat

Marianské nam. 2

110 01 Praha 1 — Staré Mésto

V Praze dne 6. prosince 2021

Vée: pravai posouzeni smluvni a véené dokumentace k tvorbé metodiky spoludéasti investord
na rozvoji tzemi (verze 2021/5.0)

K rukim:  doc. Ing, arch. Petr Hlavaéek, Ing. arch. Filip Foglar (Magistrit hl. m. Prahy)

Vieny pane,
vésend pani,

na zakladé Zadosti kancelafe naiméstka doc. Hlavacka Vam predkladim stanovisko k souc: znéni
metodiky spolutcasti, které jsem obdrzel dne 5. prosince 2021 a textu vzoru (formulafe)

jsem obdrel dne 4. prosince 2021.

smlouvy, které

Toto stanovisko navazujc na stanovisko nazvané ,,zpracovini zikladni informace o privi proveditelnosti,
rizicich a privi rozbor ,Metodiky spolupodilu investorsi do sizemi — daporucend kontribuce pii zpéné UP, které
jsem vypracoval dne 9. listopadu 2020 a které vychzelo z obeené moznosti, 7 zamyilend obeend
regulace dané problematiky skrze metodiku a navazujic smlouvy je moznd. Stanovisko pak stanovilo
podminky, za jakych je mozn a zikladni tizika, kterym je ticba piedejit.

Nyni jsem dostal k posouzeni vzorovy text smlouvy o spoluprici a koncept metodiky v podobe, které
jsou verzemi po zpracovini, jez skonéilo béhem vikendu 4. az 5. prosince 2021, Osobné jsem se
Géastnil nékterych jednani nad textem smlouvy i metodiky a dohadovani nad nékterymi formulacemi.
Texty jsem podrobil posouzeni jednak 2 hlediska vichodisck uvedengch v mém predchozim stanovisku
ajednak 2 hlediska obeengich kritéri zdkonnosti & obvyklych pravaich rizik.

Obecné lIze konstatovat, ze oba texty respektuji pravni rimec proveditelnosti, jak byl stanoven v
pedchozim pravnim posouzeni. Zvoleni metodika a navazujici vzorovy text smlouvy predchazeji v
maximdlni mozné mife rizikim, kterd souviseji s riznou povahou procesi spojenych s cinnosti
samospravy obecné, s ¢innosti stitni spravy na Gseku stavebniho prava a s kompetencemi samospravy v
oblasti tzemniho plinovini & navazujicich procesi.

V podrobrostech sc odkazuji na predchozi stanovisko a konstatuji, 7 oba texty je plné respektuii.

Korenského 15, 150 00 Praha 5, Smichov. ¢. osv. CAK: 10960 , DIC: CZ750810083
tel: 257 312 083, e. mail: advokat@uhl.cz 172 IC: 71638806, ID datové schrény: 5izadqd
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nalyza Pravidel pro investory
aplikovanych v MC Prahy

Od: Petr Bouda, Jifi Nezhyba - Frank Bold Advokati, s.r.o.
Pro: Hlavni mésto Praha
Véc:

Analyza Pravidel pro investory aplikovanych v MC Prahy

Datum: 6.12.2021

Obsahem analyzy bude zejména prehled jednotlivych Pravidel ¢i Zasad pro spolupraci s investory za Gcelem rozvoje verejné infrastruktury, Zasad financni spoluticasti investora na rozvoji, Zasad
pro vystavbu i jinych obdobnych dokumentt (dale jen ,Pravidla“) a na jejich zakladé uzaviranych smluvnich typl a memorand, které pouZzivaji jednotlivé méstské ¢asti hl. m. Prahy. Pracovni verze této
analyzy z bfezna 2021 byla podkladem pro pfipravu vzoru smlouvy o spolupraci, ktera bude soucasti Metodiky spoluti¢asti investort na rozvoji Uzemi, jiz pfipravuje Hlavni mésto Praha jako koali¢ni material
Rady hl. m. Prahy v gesci Gzemniho rozvoje a Gzemniho planu I. ndméstka primatora doc. Ing. arch. Petra Hlavacka.

Vystupem této analyzy je shrnuti/tabulka, obsahuijici prehled:

i) které MC pouzivaji Pravidla

ii) jaka je jejich forma

iii) jaky subjekt Pravidla schvalil

iv) jakym zplsobem a v jaké vy3i se pocit, resp. aplikuje finanéni pFispévek

v) jednotlivé pouzivané smluvni typy a jejich aplikace ,I 2/2 O 2 ,I

doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol
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Metodika spoluticasti investoru

Forma pravidel, schvalujici organ

Investicni (finanéni) pFispévek

Oznaceni smlouvy - smluvni typ dle 0Z

Zpoplatnéni zmény tzemniho plédnu

Usneseni zastupitelstva ze dne 17. 4. 2018

Pravidla schvélena téZ radou

1000 K& za 1 m? narGstu budoucich HPP staveb, pokud je

zamérem zména UP Praha,
500 K& za 1 m2 HPP zdméru (Ize i kumulativné).

MoZné nepenézni pInéni

memorandum - rdmcova smlouva
smlouva o spolupraci - § 1746 odst. 2 0Z

smlouva o investi¢nim prispévku - § 1746 odst. 2 OZ

Ano

Forma pravidel, schvalujici organ

Investicni (finanéni) pFispévek

Oznaceni smlouvy - smluvni typ dle 0Z

Zpoplatnéni zmény tzemniho planu

usneseni zastupitelstva ze dne 16. 4. 2018

Pravidla schvalena téZ radou

500 K¢ za 1 m? HPP zaméru

MoZné nepenézni pInéni

smlouva o spolupréaci - 8 1746 odst. 2 OZ, de facto § 2055 OZ
(darovaci smlouva)

Ne

Forma pravidel, schvalujici organ

Investicni (financni) pFispévek

Oznaceni smlouvy - smluvni typ dle OZ

Zpoplatnéni zmény izemniho planu

usneseni zastupitelstva ze dne 16. 12. 2020

stanovena v rozmezi 500 - 1100 K& za m? HPP stavby,

v rozmezi 500 - 1500 K¢ za m? HPP stavby vyZzadujici
zménu UP

MoZné nepenéZni pInéni

memorandum o spolupraci - rédmcové smlouva
smlouva o spolupraci - 8 1746 odst. 2 0Z

obdobné v pfipadé planovaci smlouvy a smlouvy o nezbytné
infrastrukture dle § 88 StavZ

Ano

Forma pravidel, schvalujici organ

Investicni (financni) pFispévek

Oznaceni smlouvy - smluvni typ dle OZ

Zpoplatnéni zmény uzemniho planu

usnesenf zastupitelstva ze dne 2. 3. 2020

Metodika schvélena téz radou

vy3e stanovena komplexnim vzorcem, na rok 2020
stanovena ¢astka 915 K¢ za m? HPP

Mozné nepenézni pInéni

smlouva o spolutcasti - 8 1746 odst. 2 OZ

Ne

Forma pravidel, schvalujici organ

Investicni (financni) pFispévek

Oznaceni smlouvy - smluvni typ dle 0Z

Zpoplatnéni zmény tzemniho planu

usnesenf zastupitelstva ze dne 17. 4. 2019

Pravidla schvalena téZ radou

1000 K& za m? HPP z&dméru,

1500 K& za m? HPP z&dméru vyZadujiciho zm&nu UP Prahy

MoZné nepenéZni pInéni

smlouva neni v Pravidlech blize urcena

Ano

Forma pravidel, schvalujici organ

Investi€ni (financni) pFispévek

Oznaceni smlouvy - smluvni typ dle OZ

Zpoplatnéni zmény uzemniho planu

Pravidla schvélena pouze radou ze dne 30. 1.
2019

1000 K& za m? HPP zdméru

MozZné nepenéZni pInéni

smlouva o spolupraci - § 1746 odst. 2 OZ, de facto § 2055 OZ
(darovaci smlouva)

Ne

12/2021
doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol
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Metodika spoluticasti investoru

Forma pravidel, schvalujici organ

Investicni (financni) pFispévek

Oznaceni smlouvy - smluvni typ dle 0Z

Zpoplatnéni zmény Gzemniho planu

usneseni zastupitelstva ze dne 12. 6. 2019

700 K¢ za m? rodinného domu za Gcelem zisku, 1250 za
m? jiného zaméru

MoZné nepenézni pInéni

smlouva o spolupraci - § 1746 odst. 2 OZ, de facto 8 2055 OZ
(darovaci smlouva)

Ne

Forma pravidel, schvalujici organ

Investicni (financni) pFispévek

Oznaceni smlouvy - smluvni typ dle 0Z

Zpoplatnéni zmény Gzemniho planu

usneseni zastupitelstva ze dne 15. 6. 2020

40000 K¢ za 1 rodinny diim do 150 m? &isté uzitné plochy,
60000 K¢ za 1 rodinny dm nad 150 m? plochy, 30000 K¢
za 1 byt v bytovém domé, 400 K¢ za 1 m? uzitné plochy
nebytového prostoru

MoZné nepenézni pInéni

smlouva o spolupraci - 8 1746 odst. 2 0Z

Ne

Forma pravidel, schvalujici organ

Investicni (financni) pFispévek

Oznaceni smlouvy - smluvni typ dle 0Z

Zpoplatnéni zmény uzemniho planu

usneseni zastupitelstva ze dne 14. 12. 2020

Pravidla schvélena téz radou

1500 K& za m? HPP zaméru vyZadujiciho zménu UP Prahy,
500 K& za m2 HPP zaméru (Ize i kumulativng)

Vylougeno nepenézni pInéni

smlouva o rozvoji Uzemi - § 1746 odst. 2 OZ, de facto § 2055
oz

obdobné v pfipadé planovaci smlouvy a smlouvy o nezbytné
infrastrukture dle § 88 StavZ

Ano

Forma pravidel, schvalujici organ

Investicni (financni) pFispévek

Oznaceni smlouvy - smluvni typ dle 0Z

Zpoplatnéni zmény tzemniho planu

usneseni zastupitelstva ze dne 10. 2. 2021

1500 K& za m? HPP zaméru

navyseni min. o 500 K& za m? HPP u zaméru vyzadujiciho
zménu UP Prahy

MoZné nepenéZni pInéni

smlouva o spolupraci - § 1746 odst. 2 OZ

Ano

Forma pravidel, schvalujici organ

Investicni (financni) pFispévek

Oznaceni smlouvy - smluvni typ dle 0Z

Zpoplatnéni zmény tzemniho planu

usneseni zastupitelstva ze dne 21. 4. 2021

500 K& za m? HPP u rodinné vystavby
1500 K¢ za m? HPP u bytové vystavby

navyseni min. o 500 K¢ za m? HPP u zdméru vyzadujiciho
zménu UP Prahy

Mozné nepenézni pInéni

smlouva o spolupraci - § 1746 odst. 2 0Z

Ano

12/2021
doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol
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Metodika spolutcasti investoru
verze 5.0 — 2021

C.

2rincipy Metodiky

12/2021
doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol
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obcanske vybaveni verejna prostranstvi nadrazena dopravni nadrazena technicka
+ rekreacni vybaveni vC. nadstandardni MZI* infrastruktura infrastruktura

pfedani méstskych byt( organizace
nebo architektonicke
podporované bydleni Ci urbanisticke soutéze

jiné dle dohody MC,
HMP a investora

nedocerpani koeficientu
nebo vyhrazeni kapacity

12/2021
20 doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol
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--------------------------------------------- verze 5.0 — 2021

Ruizné pfiklady napInéni Metodiky

R = referencni vySe poZzadovaného pinéni investora (vypoctova)

e . financni prispévek zavazek nedocerpani
predani mestskych bytu oro MG na park koeficientu
pozemek pod tramvajf inzenyring PD organizace
na Skolu architektonické soutéze
vybudovani skolky na Skolu

investice parku
pfenechani pozemk{ méstu

finance na $kolu prelozka nadrazené
budovanou méstem komunikace vcetné PD o
a predani pozemk(i poliklinika

12/2021
doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol
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Novy zptisob objektivnéjSiho vypoctu

? —> m stejné pinéni
? —_ m stejné pInéni
? —> m stejné plnéni

stavajici praxe:

vypocet jednim tarifem,
jednotna sazba

Metodika spoluticasti investoru

- -
— m vy3si plngni

navrhovana metodika:
dvoutarifovy vypocet

12/2021
doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol
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""""""""""""""""""""""""""""""" verze 5.0 — 2021

Zduvodnéni ¢lenéni vypoctu

1 4 vyssi tarif
jednotny navySeni HPP | | zhodnoceni UP
tarif - A ... .
HPP 4 nizsSi tarif
HPP — HPP N HPP  stavajici dohoda ;
fed zménou fed zménou “ofed zménou”| :0Uzemi,
P P P : schvaleny UP
l g L
drivejsi praxe: nova metodika:
vypocet jednim tarifem, dvoutarifovy vypocet

jednotna sazba

12/2021
23 doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol



C. Principy Metodiky Metodika spoluticasti investor(
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Vazba a navratnost pInéni zpét do lokality

cesect oo,

o® oo
. LI
. .

0 g
100% = - do tzemi MC

plnéni

. .®
.......
..........

12/2021
24 doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol
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MC postupuje dle této Metodiky, resp. v takovém jejim rozsahu, ktery schvdlily organy MC  HMP postupuje dle této Metodiky

jednani vede MC

mestskym c¢astem je
doporuceno u zmén do
navySeni HPP 0 300 m2
plnéni nepozadovat
(odpustit pro drobné
zaméry a dilci i
zanedbatelné zmény UP)

— rodinné domy

jednani vede MC

jednani vede MC
za Ucasti HMP

jednani vede HMP

za Ucasti (spolecné s) MC

nutné uzavieni smlouvy

0 spolupraci

jednani vede HMP
za Uasti (spolecné s) MC

nutné uzavreni smlouvy
0 spolupraci

napr.: dvojstranna dohoda i
memorandum schvalené MC

pred vydanim zmény UP

— malé developerské
a bytové projekty — rodinné
domy

napr.. dvojstranna nebo

trojstranna smlouva nebo
memorandum schvélené MC

pred vydanim zmény UP

napr.. smlouva schvalena
Zastupitelstvem HMP,

ev. i Zastupitelstvem MC,

pred vydanim zmény UP

napr.: smlouva schvalena
Zastupitelstvem HMP,

ev. i Zastupitelstvem MC,

pred vydanim zmény UP

— stredné velké zmény
0 rozsahu jednoho nebo vice
blokdl — obytné soubory

— Maly haj — Florenc —
Komorany — Novy Sedlec
— Barrandov — Zapadni

mésto — Novd Ruzyné

— Bubny — AVIA Letriany
— Letnany Zépad —
Nékladové nadrazi Zizkov
a okoli — Novy ZIiCin

V E IV E 11 E | E I
drobna = lokalni S lokalitni S Ctvrtova &  metropolitni
zZména ® zména < zména S zména = zZména

AHPP = navyseni m? (sousedicich) zmén UP Sl 8
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""""""""""""""""--------------_

Splatnost a rozlozeni pInéni v ¢ase dle milniki (odkladacich podminek)

Uzemni rozhodnuti

Schvaleni a vydani zmény UP
= navyseni hodnoty pozemku

(spolecné povoleni)

<— jednani o smlouvé —> < realizace zaméru—>

<—pofizovani zmény—> VURM / RHMP / ZHMP

VURM / RHMP / ZHMP

studie, ramcoveé kapacity, projednany navrh zmeény f Nabyti t¢innosti OOP Pravomocné UR Pravomocné SP L%
mozny podminecny predlozeny samosprave
souhlas — vstupni k rozhodnuti bez dalSiho

podminky VURM / ZHMP vlivu Pofizovatele a DO e x
BTG ne

mize byt pozadovéno HMP/MC na
memorandum, inicidlni uzavreni | poskytnuti plneni

dohoda, jednostranné Smlou'vy (v_znik povinnog.ti
prohl&seni apod. i_ 0 spolupraci investora pinit)

se zavazkem plnéni formou:

do3 mésicf]l

A finan¢niho pinéni, B pfevodu pozemkil vazané na Spnnn
- ¢ast do 3 mésicl ¢ast do 3 mésic( zbytek do 3 mésicil
A finanCniho pInéni s alternativni splatnosti vézané na Shnmmminmn Sl Sl

. v o g o L do doby realizace 1. etapy / daného % HPP celkové kapacity zaméru
C realizace verejné infrastruktury nebo bytu vézané na ° 5
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Metodika spolutcasti investoru
verze 5.0 — 2021

D.
\/ypocet
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-------------------------------------------- verze 5.0 — 2021

Referencni vySe minimalne pozadovaneho plnéni investora:

R=HPP_x T +AHPP x T,

T, — tarif stav ~ nizsi tarif v K¢/m?
T, — tarif rozdil ~ vyssi tarif v KC/m?

HPP, — stavajici kapacita m= HPP v UP pred jeho zménou
AHPP — rozdil m? HPP pred a po zmene (kladné navyseni HPP)

12/2021
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-------------------------------------------- verze 5.0 — 2021

HPP, — stavajici kapacita m= HPP pred jeho zmenou

Pro vypocCet stavajicich HPP

HPPS — SS X KPPS _|_ SREZ X 0’2 X KPP se pripoCitava 20% kapacit;

REZ Hrp ploch Uzemnich rezerv.

S, — stavajici vymery jednotlivych ploch :
Kpp — stavajici KPP jednotlivyich plogh s v pripade ,stabilizovanych* ploch, které nemaji stanovenou

S miru vyuziti zemi (tj. bez kodu), se pro vypoCet pouzije
SREZ vymery jednotlivych uzemnich rezerv fixni KPP, stanoveny dle prilohy Metodiky

KPPREZ — KPP jedﬂOt”V}llCh L,JZGmHIICh rezery .................................................................................................. ;

AHPP — navyseni m* HPP
S, — navrhove vymeéry jednotlivych ploch
AHPP — ( SN X KPPN ) - HPPS e KII“DPN—névrhové KPP jednotlivych ploch

12/2021

= celkova kapacita HPP
doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol
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Metodika spoluticasti investoru

verze 5.0 — 2021

Stanoveni kadu stabilizovanych ploch — fixni KPP
U ploch bez stanovene miry vyuziti Uzemi (bez kodu) pouzij pro vypocet nasleduijici koeficienty:

avrs

vnitfni pasmo  vnéjSi pasmo

pésma mésta dle strukturalniho lenéni tzemi z UAP hl. m. Prahy, zohlediujici souvisle
zastavéné uzemi metropole (tzv. kompaktni mésto); podrobnd mapa bude pfilohou Metodiky

z ddvodu specifické typologie produkénich ploch VN, VS a DZ je pro podporu vystavby
na brownfiledech vyuZit pro dané plochy nejblizsi vy$si KPP z UP (resp. podminegné
pripustny KPP).

obytné plochy ostatni plochy
ve vnitfnim pasmu bez ohledu na pasmo
0,8 0B 0,1 SO,DL,DP
1,2 SV 0,2 SP,TVV,TVO, DZ
1,4 0V 0,4 DH,TVE
2,86 SMJ 0,5 VS
0,6 VV,Z0B
obytné plochy 0,7 VVA, 7ZKC
Ve vnejsim pasmu 0.8 UN
0,2 0B 1,0 DGP
0,3 0V 1,1 Tl
0,4 SV 1,3 ZVO0, ZVS

12/2021
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D. Vlypocet

Metodika spolutcasti investort

T T L LT T T T TSPy verze 5.0 — 2021
i 7

funkéni plochy bez kddu
miry vyuziti uzemi

!

definice metodiky zpétného
stanoveni KPP

!

pocitaCova analyza primeérmych
kapacit (naplnénosti) stabilizovanych
zastavénych funkCnich ploch

v zastavitelném Uzemi s vypoCtem

HPP (podlaznosti a vymér budov)
z dat datazéze Uzemné analytickych
podklad(l 2020 na celém Uzemi hl.

m. Prahy

korekce: plochy nad 300 m? HPP
31

7 ohodnoceni
_ < stabilizovanych
‘»,‘,;E%i, o ploch
: = '.’ = B "‘-s; -‘ v
" - ’—‘; E i ‘,'
uﬂ;& - - & ) :’\4\?\“_\,7
"§!s . ﬁ'\-i
iy § - ¥4 ’
X3 = '4 %’_. ./
A \qf R
ﬁ\‘ oy
v ¥l 8\ n %1 i \
T ,Tx *ﬁ‘“ %

zdroj: GIS analyza 2020, Bohdan Baron, Filip Foglar
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D. \lypocet Metodika spoluticasti investort
S paiaiatatietatetetetatlatated o 2 50— 2021

Tarify stanivené pro verzi Metodiky 5.0 — 2021

....... vySSi tarif Tarify se kazdoroCne zvySuji o rocni miru inflace,

A zhodnoceni UP nendrokovou zmanou vyjadrenou prirlistkem prdmeérného roéniho indexu

o eerereresete e s st et eae s sttt eae e st eseaeaeae s s eneseanan? ; spotrebitelskych cen za uplynuly kalendarni rok, a to
na zakladé Indexu spotrebitelskych cen vydavanym

T2 L tari f 07 d|| navyseni 2 3 0 0 Ké /m2 Ceskym statistickym uradem.

HPP VySe hodnot uvedenych v Metodice bude kazdorocné

NN N N N N N N N N A N S S N SN N SN N SN SN SN SN N SN N SN SN SN SN A A nejpozdéji do konce Unora uverejnéna na webu HVP,

r  _ar s a to vzdy s ucinnosti od 1. brezna.
stavajici

T, — tarif stav: HPP 700 KG/m?

(pfed zménou)

............................................................

........ nizsi tarif :
: ~ stévajici dohoda o tizemi v UP

............................................................

12/2021
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D. \lypocet Metodika spoluticasti investort
""""""""""""""""""""""""

Uvedené ¢astky na této strané se
kazdorocné zvySuiji o roéni miru inflace.

navyseni HPP
zménou UP ___

2300 = cca Y2 z 10.000 KC/m2 HPP

( cena 1 m2 HPP zhodnoceni v okrajovych Castech )

Kﬁ”- m. Prahy se pohybuje okolo 10.000 K&
hl. m. Praha diky Metodice “vraci do uzemi”

zhodnoceni UP ~

I

HPP

stavajici dohoda o Uzemi ~ . . ,
pred zmenou UP

12/2021
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Metodika spolutcasti investoru
verze 5.0 — 2021

E.
/apocitatelnost plneni
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E. ZapocCitatelnost plnéni Metodika spoluti¢asti investort
""""""""""""""""""""""""

nezapocitatelné (vnitrni) zapocitatelné (vybrané vngjsi)
— automaticke, slouzi zameru — Slouzi verejnému zajmu, lokalite, mestu
0 1 2 I 3 I 4
pouze zamer mistni / lokalni lokalitni Ctvrtove metropolitni

Jako pInéni investora nelze zapoCist realizaci Zapocitatelnym plnénim investora je verejné obcanske vybaveni,
“povinne” verejné infrastruktury vyplyvajici verejné rekreacni vybaveni, nadrazena dopravni a technicka
pFimo z pozadavkd UP, PSP a jinych pravnich infrastruktura a verejna prostranstvi (namesti, mestske parky a metske
predpist Ci rozhodnuti, jeZ je nezbytna pro tridy), to vSe nad rozsah nezbytné funkcnosti investicniho zameru
povoleni a uzivani investicniho zameru, a jeho soucasné oCekavangé kvality, tj. nad rozsah zakladni dopravni
a verejnou infrastrukturu a rekreacni vybaveni, a technicke infrastruktury a zakladnich verejnych prostranstvi
které nebudou predany HMP/MC, ani nezbytnych k povoleni investicniho zameru, a dale predani
komercni vybaveni, zejména budovy slouzici meéstskych byt vybudovanych investorem nebo podporované bydleni
pro obchod, sluzby a pracovni prilezitosti. (garantované snizeni najmu).
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E. Zapocitatelnost plneni

Upresnéni zapocitatelnosti — priklady a ¢casté chyby

zapocitatelné

obcéanské a rekreacni
vybaveni

obCanskeé a rekreacni
vybaveni predané HMP
nebo MC napf. matefska
Skola, zakladni Skola, kulturni
zarizeni, vefejny sportovni
areal

verejna prostranstvi

vyznamna pobytova
verejna prostranstvi dle
definice nestavebniho
bloku dle PSP nebo
charakteru oteviené krajiny
— parky, namesti ¢tvrtoveého
a metropolitniho vyznamu
— mestske trida

Metodika spoluticasti investoru

dopravni a technicka
infrastruktura

strategicka nadrazena
mestska infrastruktura,
napr. tramvajova trat,
prostory pro vystavbu metra,
komunikace I. a Il. tfidy,
prelozka paterniho fadu
vyvolana pozadavkem mésta

nezapocitatelné

36

obcanske a rekreacni
vybaveni nepfedané
méstu nebo komeréné
provozovaneé, napr.
soukroma MS, soukromé
sportovisté

— bézné ulice v zameru

— zbytkova a izolacni zeler
— placky a drobnd verejna
prostranstvi v zameéru

pripojeni zameru
a vnitroarealové komunikace

12/2021
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E. Zapocitatelnost plneni

Uéel a forma pInéni
ucel plnéni:

zptisob pInéni:

A — formou financf (do fondu HMP/MC)

B — formou (pfevodu) pozemkil

C — formou realizace (vystavby)

D — formou samostatné PD

E — formou architektonické soutéze

F — formou vyhrazené kapacity

G, H, 1 — formou specifickou

37

obcéanské a rekreacni
vybaveni

napr. finanace do fondu HMP
na Skolu nebo rozvoj Skolstvi

napr. pozemek pro Skolku
napr. vystavba sportovni haly

nebo kulturniho domu

napr. projekt zakladni Skoly se
stavebnim povolenim

napr. urbanisticka soutéZ na
celou lokalitu

napf. ponechdni kapacity v UP
pro budouci Skolu

verejna prostranstvi

napt. finanace do fondu MC na
realizaci parku

napr. pozemek pro namesti
Ctvrtového charakteru

napt. realizace hlavnich parki
(nestavebnich bloki)

napf. architektonicko-
krajinarskd soutéz na park

napr. zavazek udrzby parku na
dohodnutou dobu

Metodika spoluticasti investoru

dopravni a technicka
infrastruktura

napf. finanace do fondu HMP
na projekt tramvajové trati

napf. pozemky pro obchvat
nebo tramvajovou trat

napf. realizace hlavni mestské
tridy a povrch

napf. architektonicko-
krajinarskd soutéz na park

podpora bydleni

napf. finanace do fondu HMP
na rozvoj dostupného bydleni

napf. pozemky pro PDS pro
realizaci zaméru mésta

napt. realizace méstskych byt
a jejich predani HMP

napt. projekt pro méstsky diim
predany méstu

napf. ponechdni kapacity v UP
pro budouci méstské byty

napr. garantovany snizeny
ndjem (podporované bydleni)

12/2021
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E. Zapocitatelnost plneni
----------------------------------------------

38

Verifikace plnéni

Metodika spoluticasti investoru

R = referencni (vypoCtovd) vySe pozadovaného pinéni

R < ) dohodnutych zapoéitatelnych pInéni

priklad:

Verifikace dle Metodiky — verze 5.0

1 547 268 344 K¢

STAV 700 K&/m? redind vyse plnéni vaci
NAVYSENI 2300 K&/m? pozadovangé vypoctové

PInéni investora za zménu UP dojednané HMP
za ucasti vedeni dotéenych MC je viiéi zhodnoceni
pozemkii a vyvolanym investicim pfiméiené.
12/2021
doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol



E. ZapocCitatelnost plnéni Metodika spoluti¢asti investort
""""""""""""""""""""""""

A PInéni formou financniho pineni

— Moznou formou pinéni je poskytnuti financniho pinéni vazaneho na konkrétni ucel sjednany ve smlouvé o spolupréaci.
— Finanéni pInéni prevede investor bezhotovostnim pievodem do nové zfizeného Fondu HMP nebo Fondu MC.
— Ve smlouvé o spoluprdci bude sjedndna viici finanénimu pinéni inflacni dolozka.

12/2021
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E. ZapocCitatelnost plnéni Metodika spoluti¢asti investort
S oottt iellatall o7 5.0 — 2021

B Pl n é n |, fo rm O u poze m klj Uvedené ¢astky na této strané se

kazdorocné zvySuiji o roéni miru inflace.

nestavebni <— dle smlouvy a studie / regulace —> stavebni
pro ucely vefejnych prostranstvi  1j. dle budouciho stavu (potencialu) pro Géely investice mésta
pozemky pro nameésti, méstske tridy a parky pozemky obcéanské a rekreacni vybaveni a méstské byty
kapacita HPP v UP bude nulova nebo jiz zkonzumovana kapacita HPP bude “na miru rezervovana” — nezkonzumovana
méstskd tfida  park MS
] ] ]
DU || a5 || A v osva | po zméné UP - SP - VG |
jednd se o plochy s nulovou kapacitou HPP nebo s vygerpanymi HPP. . jiZ bez samosprava ziskava pozemek pro realizaci verejného vybayenl' (nebo vcetné
developerského potencialu, o které se samosprava v dlouhodobém ’horizontu ,realizované stavby) k pokryt deficitt vyvolanych zménou UP, ktery zménou
musi plochy starat a Casto vykazuje nezajem je prebirat, tj. ohodnoceni se ma UP sama zhodnot|.|a,la‘ VZhl?,d emk t"m.“ ’ z,e,sv pozemkem dalelneobchgque
oliit 0 KE a sama se zavazuje jej vyuzit na specificky ucel pro VV, je nutné stanovit jeho
ohodnoceni jednoduchym, soumeéritelnym a jednoznacnym vypocCtem:
fixnd Metodika stanovuje za Ucelem 10.000 K¢/m2 HPP_ na pozemku
500 K&/m2 vyméry pozemku vypoCtu pinéni nasledujici dle stavu UP pired jeho zménou
ohodnoceni prebiranych pozemk( minimalné vSak 500 K¢/m?2 vyméry pozemku

40 vypocet HPP, dle Casti D. Vypocet



E. ZapocCitatelnost plnéni Metodika spoluti¢asti investort
""""""""""""""""""""""""

C PInéni formou realizace (verejné infrastruktury / méstskych bytu)

— Investor je povinen vybudovat verejnou infrastrukturu, rekreaCni vybaveni nebo meéstskeé byty v rozsahu a kvalité sjednané
ve smlouvé a s vy$8i provozni udrzitelnosti a nasledné je predat HMP/MC.

— Investor je povinen poskytnout HVIP prodlouzenou zaruku na zhotovenou stavbu. Prodlouzenou zarukou se rozumi zaruka
0 jeden rok delSi, nez je trznim standardem pro dany rozsah stavby a danou ,profesi“ (segment), nejméné vsak v Metodikou
doporucenych délkach, pricemz zaruka se nebude vztahovat na opotrebeni béznym provozem. Zarucni doba zacne plynout od
doby kolaudace stavby nebo jeji Casti.

— Pro ucely zapocCteni pinéni formou realizace bude vySe stanovena kvalifikovanym odhadem pfiméienych celkovych
investiénich nakladi stavby, s vyjimkou pinéni definovaného v pfiloze ¢. 5 Metodiky, u nichZ bude zapoditatelnd vySe pinéni
dana zapocitatelnymi referencénimi rozpo¢tovymi naklady, uvedenymi v této pfiloze.

— Investor prevede verejnou infrastrukturu nebo rekreacni vybaveni na HVIP za cenu ve vysi odpovidajici 3 % konecnych
pofizovacich nakladt: pokud budou kone¢né porizovaci naklady vy$si nez kvalifikovany odhad pfimérenych celkovych
investicnich nakladi v dobé sjednani smlouvy, navySeny o inflaci, nepfesahne cena éastku 3 % tohoto kvalifikovaného odhadu,
navySeneho o inflaci. HMP uhradi pfi pfevodu stavby investorovi dale cenu pozemku, na kierém je stavba umisténa, a to ve vysi

odpovidajici 3 % z vypoctove ceny pozemku stanovené dle Metodiky v dobé sjednani smlouvy, navySenou o inflaci.

12/2021
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E. ZapocCitatelnost plnéni Metodika spoluti¢asti investort
""""""""""""""""""""""""

F PInéni formou vyhrazené kapacity (tzv. odecitatelného plnéni)
— 7a kapacitu vyuZitou ze zménou UP navy$enych HPP pro zapocitatelné pinéni formou realizace (napf. $kolka) investor "neplati"
— jak v pripadé pozemku predavaneho samosprave K jeji investici, tak v pripadé predavané dokonCené stavby v ramci zameru
— vyhrazené HPP (odecCitatelné) se nasobi vysSim tarifem, tj. vypoCet pinéni = vyhrazené HPP x 2.300 K¢

a) b)
kapacity v UP po zméné v ramci o kapacity v UP po zméné v ramci o
v - stavba obcanského , v stavba obCanského
spolecne funkcni plochy whaveni, napf. matefské samostatne funkcni plochy whaveni, napf. materské
l nebo zakladni Skoly l nebo zakladni Skoly
, , SV-G , , SV-E
stanoveni vyhrazenych HPP: 2 stanoveni vyhrazenych HPP:
dle planovanych kapacit L vypocet pomoci fixniho L
ze smlouvy, {j. dle studie MS/ZS KPP pro danou funkci MS/ZS
odvozeni HPP zaroven mozno z tabulky stabilizovanych ploch (priloha €. 4)
ovéfit dle prilohy 12/2021
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E. Zapocitatelnost plneni

Metodika spoluticasti investoru

L e ke Verze 5.0 — 2021

G PInéni formou Podporovaného bydleni

Moznou formou plInéni je snizeni najmu u predem urceného souboru
bytl v majetku investora o 25 % trzniho najemného. Najemniky dle
dohodnutého mechanismu uréuje HMP nebo MC, predpokladana doba
tohoto pInéni je 15 let.

Snizené najemné se stanovi jako castka v misté a Case obvykla ponizena

0 25 %. VlySe zapocitatelného pInéni se rovna 25 % trzniho najemného
ke dni sjednani pinéni investora na celou dobu 15 let na pfedem urCeny
soubor byt

G=Nx025xTxMx12

N — mésicni ndjem obyvkly na 1 m? pro danou
lokaci a ¢as dle indexu priimérnych najmd

T — pocet let

M — celkovd vyméra byt

Investor se zavaze po urcitou dobu poskytovat byt za cenu
0 25 % nizSi, nez je cena obvykla v dané lokaci v dany ¢as.
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Metodika spolutcasti investoru
verze 5.0 — 2021

F.
ravni zajisteni a vymahatelnost
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F. Pravni zajisteni a vymahatelnost Metodika spolutcasti investord
----------------------------------------

Smlouva mezi samospravou a investorem bude uzavrena jako

pravneé zavazna soukromopravni smlouva
(tzv. inominatni smlouva ve smyslu § 1746 odst. 2 obCanského zakoniku),

ve které budou presné stanovene zavazky samospravy i investora, terminy, ve kterych
bude investor povinen plnit, a soucasne téz odpovidajici zajistovaci Ci utvrzovaci instituty.

V ramci nového stavebniho zakona bude mozné v plném rozsahu jiz vyuzit aktualizovany institut planovaci smlouvy, pricemz veskeré postupy
a mechanismy této Metodiky tim nejsou dotéeny a uplatni se totozné, ev. dojde k dili technické novelizaci usnesenim organti HMP/MC.

12/2021
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F. Pravni zajisteni a vymahatelnost Metodika spolutcasti investord

46

-------------------------------------------- verze 5.0 — 2021

Zajistovaci a utvrzovaci instituty — priklady moznych nastrojti

zakaz zcizeni financéni (bankovni) sluzebnosti

Fedkupni pravo e . \ zastavni pravo . r v
P pnip a zatizeni zaruka P a vecna bhremena

smluvni pokuta

— VeSkeré zajiStovaci a utvrzovaci instituty se stanovuiji dohodou smluvnich stran adekvatné viici daném pfipadu, jeho rozsahu
a specifikiim, pfiCem? je tfeba nalezité zabezpetit ochranu a zajisténi ze strany mésta, ale zaroven také nezkomplikovat investorovi
dany investiCni zamer, napr. z hlediska financovani projektu.

— V rdmci smlouvy o spolupraci budou stanoveny tzv. zakladni parametry zaméru, v ramci kterych HMP/MC se zdmérem souhlasi
a v jgjich? rozsahu je poskytovana souginnost ze strany HMP/MC; zakladni parametry zahrnuiji nap. maximaini kapacitu HPP
daného zaméru a dale regulativy hlavniho (regulacniho) vykresu ze studie, ktera bude prilohou smlouvy o spolupraci.
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Soucinnost na strané samospravy

— 7Za predpokladu uzavfeni smlouvy o spolupréci a pinéni véech povinnosti investora poskytne MC/HMP investorovi v ramci své
samostatné plsobnosti soucinnost pro povoleni, provedeni a dokonceni investi¢niho zaméru v mezich zakladnich parametrd.

— HMP po prevzeti nefinancniho pinéni do svého vlastnictvi zajisti jeho provoz, spravu a tdrzbu pro dané ucely.

— MC/HMP poskytne soucinnost i pfi zajisténi soucinnosti jimi zfizenych/zaloZenych & ovliddanych pravnickych osob, zejména
vlastnikii, provozovatelii a spravcii siti technické a dopravni infrastruktury.

— MC/HMP poskytne v souvislosti s realizaci investicniho zdméru nezbytnou souginnost i formou zfizeni vécnych bfemen pro
uloZeni siti nebo poskytnuti pozemki pro stavebni zabor

— V pfipadg realizace zapogitatelného pinéni investora formou realizace (napf. parky, $kolky apod.) ve prospéch MC/HMP bude
prondjem Ci poskytnuti zaboru pro dany ucel bezuplatny.

— HMP poskytne investorovi nezbytnou soucinnost i pfi pfevodu nefinanéniho plnéni do viastnictvi HMP.

12/2021
47 doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol



v

F. Pravni zajisteni a vymahatelnost Metodika spolutcasti investord

48

--------------------------------------------- verze 5.0 — 2021

Pripadné dalSi zavazky na strané samospravy

— Pfipadné dohody nad financovanim, resp. dofinancovavanim konkrétni vefejné infrastruktury ze strany HMP/MC, pfipadné
dal$i zvazky na strané HMP/MC, budou dle povahy konkrétni Zmény UP a specifik jednotlivého Investicnino zaméru obsahem
usneseni Rady nebo Zastupitelstva HMP/MG, v ramci kterého bude schvalovana dand Smlouva o spolupraci; v takovém
usneseni mlZe byt nad rozsah Smlouvy o spolupréaci dohodnuto znéni zavazki, jejich povaha a tkoly pro prislusné odbory

MHMP/UMC (napF. zadani a projektova piiprava verejné infrastruktury, zplisob financovani, faze a terminy projek&nich praci
a realizace apod.).

— V lokalitach Zmén UP, pro které budou uzavieny Smlouvy o spolupréci dle této Metodiky, bude piipadné financovani,

resp. dofinancovavani konkrétni vefejné infrastruktury ze strany HMP/MC diky svému kofinancovani z Fondu HMP
prioritizovano.

— Cerpani (uvoliiovani) prostiedk(i z Fondu HMP na investice, které budou dohodnuté v rémci jednani, dohod a Smiuv o spolupraci,
bude bez zbyte¢ného odkladu.
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V zdsadé miZe nastat komplikace
spocivajici v tom, Ze nékdo napadne zménu
Ci prijeti uzemniho pldanu s poukazem na
fo, Ze rozhodovani zastupitelstva nebylo
,svobodné”, protoZe bylo motivovdno
nejakym ziskem pro obec. Ackoliv podobny
pripad nebyl soudy projednavan, Ize vest
urcitou rdmeovou tvahu, Ze takovy ndvrh
by nemél byt tspésny. Soudy opakované
Kladly vZdy ddraz na to, Ze rozhodovani
0 Uzemnim pldnu Ci jiné podobné
dokumentaci je véci politicke uvahy ze
strany zastupitelstva. Pokud je rozhodovani
podioZeno  dostatecnym  informovanim
vergjnosti o ddsledcich tohoto rozhodnutf
(SEAZEIA), tak politicky rozmer rozhodovani
zastupitelstva je neprezkoumatelny.

— Pavel Uhl, advokat

49

Rozhodnuti o tzemnim planu je rozhodnuti
veskrze politicke, které z povahy veci
vZdy prindsi neéjaké ekonomické prinosy
nebo zirdty, popripadé nékomu prinosy
a nekomu ztraty nebo méni distribuci
a Wwhod a zdtéze v uzemi. JelikoZ se
jedna z povahy véci o politické rozhodnuti,
fak pojem podjatosti nelze k takovému
rozhodovani viibec vztahovat.

Kazdé rozhodnuti o tzemnim planu ¢i jeho
Zmené md ve své podstaté ekonomicke
disledky pro obec a jeji obcany, protoze
fakové  rozhodnuti  predstavuje  vZzdy
naklady a vynosy a trvalé rozsireni, zuzeni
¢i zméenu ekonomického provozu obce.
Pokud do téchto uvah spadd | zdvazek
investora prispét na nejake vydaje se
zmenou souvisegjici, pricemz takovy vztah
je definovdn transparentné, neni divod,
aby tato okolnost byla vnimani jako odlisnd
od jinych politickych externalit celého
procesu.

— Pavel Uhl, advokat

Stejné jako parlament nemuize byt podjaty
pii prijimani zakond, byt prijeti zakona
ma rizné disledky pro rizné skupiny
obyvatel, tak zastupitelstvo nemiZe byt
podjaté pri rozhodovani o tzemnim planu.
DiileZité je, aby bylo piné informovédno o
vsech ddsledcich, k cemZ slouzi zakonnost
procesu SEA/EIA.

— Pavel Uhl, advokat

Vpraxije mozné uzavritsmlouvu, kterd bude
vazdana na po Sobé navazujici odklddact
podminky v podobé rozhodnuti o prijetl
¢i zmené zemniho planu, popripadé
nabyti pravni moci tzemniho rozhodnuti,
stavebniho  povoleni i kolaudacniho
rozhodnuti, na kteréZto udalosti bude vZdy
nasledné navazovat vznik prislusnych
povinnosti investora viici obci,

— Pavel Uhl, advokat

Metodika spoluticasti investoru

verze 5.0 — 2021

Posledni skupina pravnich rizik, kterd vsak
nijak nesouvisi s procesem a vyddnim
zmény tzemniho planu, spociva v tom, Ze
organy samospravy, které jsou povéreny
vykonem stdtni sprdvy v prenesené
plsobnosti (typicky magistrat a méstské
casti) by byly v procesech tzemnich rizeni
a povolovani staveb narceny z podjatosti.
K tomuto riziku je treba dodat, Ze se jedna
0 riziko ve své podstaté falesné. Podjatost
je pravni jev, ktery je sice neZadany, ale
neni nijak protipravni. Jeho diisledkem
je, pokud je spravné uchopen, preneseni
rozhodovaci pravomoci na jiny subjekt,
ktery zjevné podjaty neni.

(..) Lze predpokladat, Ze pro pripad
seznaneé podjatosti proste o veci rozhodne
jiny subjekt. Toto riziko tedy neni zasaani
a miiZe predstavovat maximainé ¢asovou
komplikaci.

— Pavel Uhl, advokat
12/2021
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V' piipade tvorby Metodiky, jednani
S investory a uzavirani soukromopravnich
smiuv, jejichZz predmétem je poskytnuti
investicniho prispévku, odpovida postaveni
hl. m. Prahy soukromé pravnické osobé
Jjednajici podle norem soukroméeho prava,
kdy plati zdsada ,co neni zakdzdno, je
dovoleno” (. 2 odst. 4 Ustavy). Aviak
i v postaveni soukromé pravnické osoby
je hl. m. Praha limitovdna povinnosti
hajit pecovat o vsestranny verejny zdjem,
zakotvenou v § 2 odst, 2 Zakona o hl. m.
Praze.

— Frank Bold Advokati, s.r.o.

50

Investicni - prispévek je podle Metodiky
vyZadovan za icelem kompenzace nakladi
na verejnou infrastrukturu a sluzby, které
vyvolava investicni zamér, ktery ma byt
diky zméné UP v tizemi umistén. Investicni
prispévek tudiz neni poplatkem za zménu
UP

— Frank Bold Advokati, s.r.o.

Z judikatury soud(i i z praxe MMR plyne, Ze
smlouvy s investory jsou soukromopravnimi
smlouvami, a jsou tedy uzavirdny na
Zdkladé svobodné viile smluvnich stran
v mezich tzv. zdkonné licence, 1. ustavné
zaruceneho principu, Ze je dovoleno vse,
co neni zakonem zakazano (Cl. 2 odst, 4
Ustavy Ceské republiky).

— HAVEL & PARTNERS s.r.0., advokatni
kanceldr

| presto, Ze je obec osobou verejného
prdva, miZe vystupovat a jednat rovnéZ
v Soukromopravnich  vztazich,  jako
kterykoliv jiny subjekt soukroméeho prava,
coZ je 2. rovina pravnich vztahd, ve kterych
miZe svym jménem obec vystupovat. (...)

V' soukromopradvnich vztazich ma obec
Vv zdsadé stejné pravni postaveni jako jiné
pravnické osoby, které se na tomto vztahu
participuji. V' rdmei  Soukromopravnich
vztahtl, na rozdil od situace, kdy obec
vystupuje jako nositel verejné moci,
miZe obec (stejné jako jini dcastnici
soukromopravniho  vztahu) — cinit - vse,
co neni zakonem zakdzdno. Za ucelem
uspokojovani vymezenych potreb mize
HMP (resp. téZ méstske casti mohou)
uzavirat  soukromopravni  smiouvy,
napiiklad pravé smlouvy s investory
0 rozvoji tizemi.

— HAVEL & PARTNERS s.r.0., advokatni
kancelar

V pripadé, Ze bude smlouva s investorem
uzavrena ve verejnem zajmu a v zdjmu
obcand, a bude-li cely proces transparentni
a dokumenty verejné pristupné a bude-li
proces uzavirani smluv podiéhat kontrole,
jsou dle naseho ndzoru rizika podezieni
Z klientelismu a korupce minimaini (...).

Bude-li HMP (a MC) uzavirat smiouvy
dle  Metodiky, kterd bude pro obec
interné zdvaznd a rddné uverejnend,
tedy bude postupovat transparentnim,
predvicdatelnym  a  nediskriminacnim
Zplisobem, a soucasné se nebude v téchto
smiouvdch zavazovat k Cinnostem, které
by zasahovaly do rozhodovani jejich
organli v prenesené puisobnosti, neméla
by uzaviena smiouva s investorem vyvolat
riziko podjatosti v navazujicich spravnich
fizenich o zaméru.

— HAVEL & PARTNERS s.r.0., advokatni
kanceldr
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Navrh vzorove smlouvy
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Vzor Smlouvy o spolupraci

[Tento vzor smlouvy musi byt aplikovdn v souladu s principy vyjadrenymi v Metodice spoludicasti investori na
rozvoji dzemi Hlavniho mésta Prahy. Pro pouZiti v konkrétnich pripadech je nezbytné smlouvu prizpisobit
okolnostem, zejména povaze pfislusné Zmény UP i Investicniho zdméru, struktufe a rozsahu PInéni Investora
i oprévnénym zdjmiam MC/HMP/Investora]
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Smlouva o spolupraci

Tuto smlouvu o spolupraci (dale jen ,Smlouva“) uzaviraji podle § 1746 odst. 2 zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisd, nasledujici smluvni strany:

Méstska cast Praha[...],
se sidlem [...], ICO: [...],
zastoupena: [...], starostou

(dale jen ,MC")

Hlavni mésto Praha,
se sidlem Marianské namésti 2/2, Staré Mésto, 110 00 Praha, ICO: 000 64 581,
zastoupeno: [...], primatorem

(dale jen ,HMP")

[...]

se sidlem [...], ICO: [...],

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u [...] soudu v [...] pod sp. zn. [...]
zastoupena: [...], [...]

(dale jen ,Investor”)

(MC, HMP a Investor déle spole¢né také jen ,Smluvni strany”).



Preambule

A.

Zasazovat se o vSestranny rozvoj svého Uzemi a zvySovani jeho kvality a nabidky pfFileZitosti pro
Zivot lidi je z&kladni povinnosti MC i HMP v jejich samostatné plsobnosti vyplyvajici z Gstavné
zaru¢eného prava na samospravu podle ¢l. 8 a €l. 100 Ustavy Ceské republiky a zdkona €. 131/2000
Sb., o hlavnim mésté Praze, ve znéni pozdé&jsich pfedpisti. O tento rozvoj se mohou MC i HMP
zasazovat rovné? prostfednictvim spoluprace s investory, a to jiZ ve fazi tzemniho planovéni. MC a
HMP v rdmci této spoluprace postupuiji v souladu s pravnim Fadem Ceské republiky, se zajmy
samospravy a zajmy obyvatel a cili a Ukoly Uzemniho planovani a nezavisle na vykonu statni spravy
vykonavané v pfenesené pulsobnosti.

Investor zamysli poté, co bude provedena jim navrhovana zména Uzemniho planu HMP (dale jen
,Zména UP", jak je podrobnéji definovana niZe), realizovat investi¢ni zamér (dale jen ,Investiéni
zamér”, jak je podrobngji definovan nize).

Smluvni strany jsou si védomy, Ze na zékladé Zmény UP bude moZné realizovat Investi¢ni zamér,
ktery vyvola v dotCeném Uzemi zvySené naroky na vefejnou infrastrukturu, obfanské a rekreacni
vybaveni, které bude nezbytné uspokojit. Podpora nové vystavby je v zdjmu HMP a MC a jejich
obyvatel a Investor ma zajem se na rozvoji Gzemi dotéeného Zménou UP a Investi¢nim zdmérem
podilet.

Smluvni strany budou na zakladé Smlouvy cinit nezbytné kroky k tomu, aby veSkeré investice
vynaloZené na zakladé Smlouvy byly efektivni, aby byl zajiStén rozvoj dotcené lokality a jeji vefejné
infrastruktury a aby nedochazelo ke Skodam Smluvnich stran.

Smlouva byla uzavifena podle pravidel uvedenych v metodice pfijaté usnesenim Zastupitelstva
HMP €. [...] ze dne [...] a usnesenim zastupitelstva MC €. [...] ze dne [...] s ndzvem ,Metodika
spolulicasti investord na rozvoji tzemi“.

Ucelem Smlouvy je stanoveni podminek spolupradce Smluvnich stran a stanoveni podminek
poskytnuti a rozsahu pInéni Investora za Ucelem rozvoje Uzemi dotéeného Zménou UP
a Investicnim zadmeérem a uspokojeni potfeb vyvolanych Investicnim zamérem. Zamérem
Smluvnich stran je téZ zajisténi pfimé vazby a navratnosti plnéni Investora do Uzemi dotleného
Zménou UP a Investi¢nim zédmérem.

Smluvni strany prohlasuji, ze pInéni Investora dle této Smlouvy je dobrovolnym pInénim Investora
na zakladé svobodné uzaviené dohody Smluvnich stran, ktera je prosp&sna pro vSechny Smluvni
strany i vefejnost v Gzemi dotéeném Zménou UP a Investi¢nim zdmé&rem.

Smluvni strany berou na védomi, 7e MC i HMP uzaviraji Smlouvu v rdmci své samostatné
pusobnosti, kdy nevystupuji jako vykonavatelé statni moci a Ze pri plnéni svych zavazk( z této
Smlouvy nemohou a nebudou zasahovat do rozhodovani orgdn(i ufadu MC ani Magistratu HMP
pFi vykonu statni spravy v pfenesené plsobnosti, resp. Zze MC i HMP budou jednat jen v rdmci své
samostatné plsobnosti v mezich platnych pravnich pfedpist a za podminek dohodnutych v této
Smlouvé.

S respektem vci shora uvedenému uzaviraji Smluvni strany tuto Smlouvu.



I. Definice

1.1 Neni-li v této Smlouvé uvedeno jinak, maji nasledujici slova a spojeni vyskytujici se v této Smlouvé
(vCetné jejich pfiloh) a psana s velkym pocatecnim pismenem dale uvedeny vyznam:

Finanénim pInénim se rozumi PInéni Investora nebo jeho cast, které ma byt dle Smlouvy
poskytnuto v penézich.

Fondem HMP se rozumi ,Fond spolutcasti investor( na rozvoji Uzemi hl. m. Prahy” zfizeny jako
trvaly penézni fond na zakladé § 59 odst. 2 pism. I) Zdkona o HMP, ve znéni pozdéjSich predpisd,
kde bude evidovano Financni pInéni nebo jeho &ast, které HMP uZije v souladu s touto Smlouvou.

Fondem MC se rozumi trvaly penéZni fond zFizeny na zakladé § 89 odst. 1 pism. i) Zakona o HMP,
kde bude evidovano Finanéni pInéni nebo jeho &ast, které MC uZije v souladu s touto Smlouvou.

HMP se rozumi hlavni mésto Praha, jako pravnicka osoba, jez vystupuje v pravnich vztazich svym
jménem a nese odpovédnost z téchto vztahl vyplyvajici, které je smluvni stranou této Smlouvy
a kterému z ni plynou prava a povinnosti.

HPP se rozumi hrub4 podlazni plocha dle UP.!

Investiénim zdmé&rem se rozumi zdmér Investora vyZzadujici Zménu UP, ktery bude realizovan na
Pozemcich.

Investorem se rozumi [...], se sidlem [...], ICO: [...], ktera je smluvni stranou této Smlouvy a které
plynou prava a povinnosti z této Smlouvy.

Maximalni kapacitou HPP se rozumi maximalni celkovy rozsah HPP Investicniho zaméru
ujednana v Zakladnich parametrech.

MC se rozumi méstska ¢ast HMP, kterd je smluvni stranou této Smlouvy a které plynou prava
a povinnosti z této Smlouvy.

Metodikou se rozumi text ,Metodiky spoluti¢asti investor(i na rozvoji Uzemi" pfijaté usnesenim
Zastupitelstva HMP €. [...] ze dne [...] a usnesenim zastupitelstva MC ¢ [...] ze dne [...].

Nefinanénim plnénim se rozumi PInéni Investora nebo jeho &ast, které ma byt dle Smlouvy
poskytnuto jinou formou nez jako Finan¢ni plnéni.

Obcanskym zakonikem se rozumi zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich
predpisu.

PInénim Investora se rozumi Financni plnéni a/nebo Nefinan¢ni pInéni, nebo jejich kombinace,
k jehoZ poskytnuti se Investor zavazal podle této Smlouvy.

Pozemky se rozumi pozemky ve vlastnictvi Investora a/nebo ve vlastnictvi tfetich osob, jak jsou
tyto pozemky specifikovany v mapovém zakresu, ktery tvofi pfilohu €. 1 této Smlouvy.

PSP se rozumi nafizeni ¢. 10/2016 Sb. hl. m. Prahy, kterym se stanovuji obecné poZadavky na
vyuZivani Uzemf a technické pozadavky stavby v hlavnim mésté Praze (prazské stavebni predpisy),
ve znéni pozdéjSich nafizeni.

1 Pro Geely stanoveni miry vyuZiti Gizemi je rozhodujici zapogitatelna hruba podlazni plocha (HPP), ktera je dana sou¢tem HPP
vSech nadzemnich podlazi a zapocitatelnych ¢asti HPP podzemnich podlazi: 1) HPP vSech nadzemnich podlazi je soucet ploch,
vymezenych vnéjsim obrysem konstrukci jednotlivych nadzemnich podlazi budovy kromé otevienych a ¢astecné otevrienych ¢asti
(balkony, lodzie, prichody, stfesni terasy apod.); v podlazich se Sikmymi sténami ¢i Sikmym stropem se zapocitava vnéjsi obrys
konstrukci v arovni 1,2 m nad Urovni podlahy. 2) Zapocitatelna ¢ast HPP podzemnich podlazi je €ast slouzici hlavni funkci (resp.
funkcim u polyfunkéni budovy), vymezenych vnéjSim obrysem konstrukci jednotlivych podlazi posuzovaného objektu.
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Smlouvou se rozumi tato soukromopravni smlouva o spolupraci uzaviend mezi Smluvnimi
stranami podle 8 1746 odst. 2 Obcanského zakoniku.

Smluvnimi dokumenty se rozumi spole¢né tato Smlouva, smlouvy o zajisténi a utvrzeni dluhd
z této Smlouvy, v€etné [bude doplnéno] a ostatni smlouvy a dokumenty uzaviené na zakladé
téchto smluv nebo v souvislosti s nimi.

Smluvnimi stranami se rozumi spole¢né& HMP, MC a Investor.

Studii se rozumi podkladovad studie pro Zménu UP, vietn& zakresu Uzemi dotteného
predpokladanou Zménou UP, kterd tvofi pFilohu €. 2 této Smiouvy.

UP se rozumi Uzemni plan sidelniho Gtvaru hlavniho mésta Prahy, tedy obecné zavazna vyhlaska
HMP €. 32/1999 Sb. hl. m. Prahy, ve znéni opatfeni obecné povahy €. 55 z roku 2018, kterym byla
vydana zména Z 2832.

Zakladnimi parametry se rozumi sjednané vlastnosti Investi¢niho zaméru, jenZ bude realizovan
na Pozemcich a které Investor musi dle této Smlouvy dodrZet a respektovat v kazdé fazi pfipravy
a realizace Investi¢niho zdméru, jak jsou tyto vymezeny v l. l1l.1. této Smlouvy.

Zakonem o HMP se rozumi zakon €. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, ve znéni pozdéjsich
predpisa.

Zarucenou kvalitou se rozumi zakladni pozadovana jakost Nefinan¢niho pInéni, jak je podrobnéji
definovana v Cl. IV.8 Smlouvy.

Zménou UP se rozumi [konkrétni zména & dprava UP - &islo Z XXXX, tj. zména UP (pFipadné i soubor
sousedicich ¢i vécné pfimo souvisejicich Zmén UP), k jejimuZ provedeni Investor podal a/nebo md zdjem
v budoucnu podat sdm nebo prostrednictvi tfeti osoby podnét.] [bude doplnéna podstata a rozsah
Zmény UP).

Predmét Smlouvy

Investor se zavazuje pFi pfipravé a realizaci Investi¢niho zaméru na Pozemcich dodrzet sjednané
Zakladni parametry a poskytnout HMP/MC PInéni Investora, v rozsahu a za podminek uvedenych
v této Smlouvé.

HMP a MC se zavazuji respektovat sjednané Zakladni parametry Investi¢niho zdméru
a poskytnout Investorovi soucinnost pfi realizaci Investi¢niho zaméru, v rozsahu a za podminek
uvedenych v této Smlouvé.

HMP a MC se zavazuji pFevzit PInéni Investora zplsobem a za podminek uvedenych v této
Smlouvé.

HMP a MC se zavazuji vyuZit pFevzaté PInéni Investora v souladu s touto Smlouvou a vyhradné
pro Glely ujednané v této Smlouvé. V pfipadé Nefinan¢niho pinéni HMP a MC zajisti pro sjednané
ucely jeho provoz, spravu a udrzbu. Neni-li pro pouZiti konkrétniho PInéni Investora Ci jeho Casti
ujednan specificky Ucel, budou [MC/HMP] prevzaté PInéni Investora pouZivat, provozovat,
spravovat, udrZovat anaklddat s nim ve prospéch obcan( a lokality zplsobem obvyklym
a stanovenym pravnimi predpisy.



.1

IV.

V.1

V.2

V.3

V.4

V.5

Zakladni parametry

Smluvenymi Zakladnimi parametry pro Ucely této Smlouvy jsou:

i) Maximalni kapacita HPP Investi¢niho zaméru [...] m?
ii) Regulativy obsazené ve vykresu [hlavni vykres/vykres regulace/jiny obdobny vykres ze
Studie] v pfiloze €. 3 této Smlouvy: [...]

[Bude v konkrétnim pfipadé blize specifikovdno. Lze doplnit dalsi Zdkladni parametry, dle dohody
stran.].

Pfedmét a zpusob PInéni Investora

Investor se v souladu s touto Smlouvou zavazuje poskytnout PInéni Investora. Rozsah PInéni
Investora byl stanoven a vypocten dle Metodiky. Vycisleni celkové vySe PInéni Investora dle
Metodiky a podrobné vycisleni referen¢ni hodnoty Nefinan¢niho plnéni dle Metodiky je pfilohou
C. 4 této Smlouvy [pouze pro pripady, kdy je zvolena forma Nefinancniho pinéni].

Pokud v pribéhu plnéni Smlouvy dojde ke zméné rozsahu Investi¢niho zdméru a nedojde tak
k vyCerpani Investorem plvodné predpokladané kapacity HPP z dlvodl nezavislych na vdli
Investora, zejména v pfipadé rozhodnuti organu Uzemniho planovani nebo stavebniho Gradu,
bude vySe PInéni Investora upravena v poméru, ktery odpovida Upravé Investicniho zaméru (pro
rata) pfi zachovani smyslu a Ucelu pInéni.

Narok na poskytnuti PInéni Investora a jeho jednotlivych asti vznika k okamziku nabyti G€innosti
opatfeni obecné povahy, kterym byla vydana Zména UP. Tim nejsou dotéeny terminy splatnosti
uvedené dale pro jednotlivé dil¢i ¢asti PInéni Investora.

Ustanoveni tohoto ¢lanku IV. Smlouvy, které nelze splinit bezprostfedné na zakladé podminek
stanovenych v této Smlouvé, maji charakter ustanoveni smlouvy o smlouvé budouci. K uzavfeni
budouci smlouvy a/nebo k predani predmétu plnéni mize vyzvat kterdkoli Smluvni strana, a to
kdykoli za trvani této Smlouvy, neni-li ujednano jinak.

Poté, co vznikne narok na PInéni Investora dle odst. IV.3, se Investor zavazuje poskytnout PInéni
Investora prostfednictvim Finan¢niho plnéni a/nebo Nefinancniho pInéni, a to vSe k Gcelim, ve
formé, zplsobem a v terminech splatnosti sjednanych dale v této Smlouvé.

[Ucel a forma PInéni Investora jsou véci dohody Smluvnich stran v konkrétnim pfipadé a budou
sjedndny dle principi Metodiky. PInéni Investora bude vdzdno na jeden (i vice predmétu Plnéni
Investora dle Metodiky s ucelem:

- Rozvoje oblanského vybaveni a/nebo rekreacniho vybaveni;

- Rozvoje verejného prostranstvi;

- Rozvoje nadfazené dopravni a/nebo technické infrastruktury; nebo

- Bytd2

Pro jednotlivé predméty PInéni Investora budou stanoveny konkrétni zplsoby pinéni.

NiZe jsou uvedeny ilustrativni pfiklady moZnych forem PInéni Investora. KaZdy konkrétni pfedmét PInéni
Investora (napriklad materskd Skola) mdzZe byt plnén jednou formou i vice formami plnéni.]

[V kaZdé smlouvé o spoluprdci je nutno vZdy specifikovat, kdo je ve vztahu ke konkrétni Casti PInéni
Investora osobou oprdvnénou, zda HMP nebo MC.]

2 Ve vyznamu dle Metodiky.



IV.6 Za ucelem [realizace vefejného obcanského a/nebo rekreacniho vybaveni/ verejného prostranstvi
/ dopravni a/nebo technické infrastruktury / méstskych byt(i3], konkrétné [konkrétni predmét
PInéni Investora - napr. zakladni Skola, mateFska Skola, namésti, tramvajova trat apod.] v lokalité
[MC/konkrétni lokalita/dle pFilohy] Investor:

i. bezplatné poskytne Finanéni plnéni:

v celkové vysi [...] KE, upravené o inflaci dle ¢l. IV.7 Smlouvy, a

tyto prostfedky pfevede do Fondu [HMP/MC] [zde bude doplnéna splatnost v zdvislosti na
etapizaci projektu - napr. do devadesdti (90) dnii od okamZiku, kdy souhrn HPP vsech
budoucich staveb na Pozemcich, pro néZ bylo vyddno pravomocné tzemni rozhodnuti,
dosahl alespon 50 % Maximdlni kapacity HPP], nejpozdé&ji vSak do [doplnit nejzazsi pevné
datum splatnosti, s dostatecnou casovou rezervou od ocekdvaného terminu splatnosti];

[ve smlouvé o spoluprdci mizZe byt sjedndn kromé tcelu vyuZiti Financ¢niho plnéni téz termin
tohoto plnéni, resp. termin, ve kterém musi HMP a/nebo MC ucel, pro ktery bylo Financni
plnéni poskytnuto, splnit. Ve smlouvé o spoluprdci je mozné sjednat téZ podminky tohoto
plnéni. Podminky i termin pripadného pinéni HMP a/nebo MC v souvislosti s Finanénim
plnénim budou prilohou smlouvy o spoluprdci.]

ii. prevede pozemky?:

[Ve smlouvé bude zvolena jedna Ci vice z niZe uvedenych variant]:

a. [varianta se zndmou polohou pozemkd] pozemky o vymére cca [...] m?,
jejichz poloha je stanovena v situacnim zakresu, ktery je pfilohou €. [...]
Smlouvy a jejichZ pfesna poloha a vyméra budou ureny na zakladé
geometrického planu, ktery predloZi Investor [HMP/MC] ve Ihaté [...].
Pokud Investor nepredlozi geometricky plan ve Ih(té dle predchozi véty,
je [HMP/MC] opravnéno zajistit vypracovani geometrického planu
namisto Investora a na jeho naklady.

b. [varianta s polohou k upresnéni] pozemky o vymére [..] m? jejichZ
pfesnou polohu urci Investor vramci Uzemi, které je stanoveno
v situacnim zakresu v pfiloze C. [...] Smlouvy; Investor zajisti vypracovani
geometrického planu vymezujiciho pozemky.

Investor vyzve [HMP/MC] k uzavieni smlouvy o pFevedeni vlastnického prava k
pozemkUm a k prevzeti pozemkU do 3 mésicl od nabyti G¢innosti tzemniho rozhodnuti
nebo spole¢ného povoleni (dané etapy) Investicniho zdaméru [mdZe byt ujedndno jinak].
Nevyzve-li Investor v€as, mGzZe vyzvu k uzavFeni smlouvy ucinit i [HMP/MC], a to kdykoli
za trvani této Smlouvy.

Smluvni strany se zavazuji uzavfit kupni smlouvu dle vzoru uvedeného v pfiloze ¢. [...]
Smlouvy, na zakladé které prevede vlastnické pravo k pozemkim na HMP a preda
pozemky [HMP/MC(], a to v3e do [...] od doruceni vyzvy k uzavFeni smlouvy;

Investor prevede vlastnické pravo k pozemklm za cenu ve vysi [doplnit ¢dstku 3 %
vypoctové ceny pozemkd dle Metodikyl, upravenou o inflaci postupem dle ¢l. IV.7 Smlouvy;

3 Ve vyznamu dle Metodiky.
4V prfipadé, Ze se Investor ve Smlouvé zavaze poskytnout vice neZ jeden pfedmét pInéni, bude znéni &l. IV. 6 pouZito na kazdé
takové jednotlivé plnéni znovu a samostatné.

> Tato forma plnéni bude zvolena pouze pro pFipad, kdy Investor prevadi na HMP pozemky bez realizace vystavby.



vyprojektuje a zrealizuje:

v Zarucené kvalité a [definovat konkrétni poZadavky na jakost zde nebo odkazem na prilohu,
napr.: ,pro 100 Zdka“, s plochou HPP nejméné [...] m? s prodlouZenou zdrukou a v souladu
s dalsimi poZadavky uvedenymi v pfiloze C. [...] Smlouvy” J;

stavba bude umisténa na pozemcich: [varianta se zndmou polohou pozemkd] / [varianta s
polohou k upresnéni]

Investor stavbu dokonéi a vyzve [HMP/MC] k pfevzeti dokongené stavby a k uzavieni
smlouvy, na zakladé které prevede vlastnické pravo k pozemkim a k dokoncené stavbé
jako soucasti pozemkl na HMP a pfedd pozemky i dokonéenou stavbu [HMP/MC] do
[3 mésicl od kolaudace stavby, miZe byt ujedndno jinak], nejpozdéji viak do [...]. Nevyzve-li
Investor v&as, mdze vyzvu k pFedani a k uzavieni smlouvy ucinit i [HMP/MC], a to kdykoli
za trvani této Smlouvy.

Smluvni strany se zavazuji uzavfit smlouvu dle vzoru v pfiloze €. [...] Smlouvy, na zakladé
které Investor prevede vlastnické pravo k pozemkidm ak dokoncené stavbé jako
soucasti pozemkl na HMP a pfedd pozemky i dokonéenou stavbu [HMP/MC], a to
nejpozdéji do [...] od doruceni vyzvy k uzavfeni smlouvy;

[HMP/MC] uhradi Investorovi cenu stavby ve wysi odpovidajici 3 % konecnych
pofizovacich ndakladd; v prfipadé, Ze konecné pofizovaci naklady budou vyssi nez
kvalifikovany odhad primérenych celkovych investi¢nich nakladd v dobé sjednani
Smlouvy o spolupraci stanoveny dle Metodiky, tj. [bude doplnéna Ccdstka odhadul,
navyseny o inflaci, nepfesahne cena stavby astku [dop/nit astku odpovidajici 3 % tohoto
kvalifikovaného odhadu], navysenou o inflaci postupem dle ¢l. IV.7 Smlouvy. [HMP/MC]
uhradi pfi pfevodu Investorovi dale cenu pozemku, na kterém je stavba umisténa, a to
ve vysi [doplnit astku odpovidajici 3 % z vypoctové ceny pozemku stanovené dle Metodiky v
dobé sjedndni Smlouvy o spoluprdci], navySenou o inflaci postupem dle €l. IV.7 Smlouvy;

V ramci Nefinan¢niho pInéni formou realizace se Investor zavazuje na vlastni naklady a
ve IhUtach splatnosti uvedenych ¢asti Nefinan¢niho pinéni dle této Smlouvy také zajistit:

a. vypracovani pfislusné dokumentace stavby v souladu s pravnimi pfedpisy,

b. geodetické zaméfeni Nefinancniho plnéni, vletné vyhotoveni pfislusné
dokumentace souvisejici se zapisem Nefinanniho pInéni do katastru nemovitosti,

C. obstarani potfebnych rozhodnuti, povoleni, vyjadfeni, stanovisek a souhlasl
potfebnych pro realizaci a uzivani Nefinan¢niho plnéni v souladu s pravnimi

predpisy,

d. faktické pfedani Nefinancniho plnéni, a to vCetné vSech soucasti a pfislusenstvi
nutnych pro to, aby mohlo [HMP/MC(] zatit Nefinanéni pInéni Fadné uzivat,

e. predani dokumentace skutecného provedeni prevadéného Ci poskytovaného
Nefinan¢niho pInéni, zpracovanou podle vyhlasky €. 499/2006 Sb., o dokumentaci
staveb, ve znéni pozdéjSich predpisl, geometricky plan, zarucni listy, technické
listy, prohlaSeni o shodé a dalSi souvisejici dokumentaci Nefinancniho pInéni, a to
pro fadné, neruSené a bezpecné uzivani predmétu Nefinan¢niho plnénim,

f.  postoupeni prav ze zaruk za jakost tykajicich se Nefinan¢niho plnéni poskytnutych
zhotovitelem na [HMP/MC];

g. [dle predmétu a rozsahu Nefinancniho plnéni mohou byt sjedndny dalSi/jiné
odpovidajici povinnosti spojené s realizaci Nefinancniho plnéni]



Investor poskytne prodlouZenou zaruku na zhotovenou stavbu. Prodlouzenou zarukou
se rozumi zaruka o jeden rok del3i nez je trznim standardem pro dany rozsah stavby a
danou ,profesi”, nejméné vsak [dle Metodiky]. Zaruka se se nevztahuje na opotfebeni
béZnym provozem. Zaruc¢ni doba zacne plynout od okamzZiku kolaudace stavby nebo jeji
Casti.

Investor poskytne stavbu minimalné v kvalité odpovidajici, resp. poZadované dle
vyhlasky ¢. 264/2020 Sb., o energetické naroc¢nosti budov, ve znéni pozdéjsich predpisu.

iv. poskytne projektovou dokumentaci®:

v Zarucené kvalité, ve stupni [...]; pfiprava projektové dokumentace dle Stavebniho
zékona a jeho provadécich pravnich pfedpist bude pravideln& konzultovéana s HMP/MC,
jejichz pfipominky maiji pouze doporucujici charakter; [definovat konkrétni poZadavky na
jakost zde nebo odkazem na prilohu, napr.: ,pro 100 Zdka*, s plochou HPP nejméné [...] m?,
s prodlouZenou zdrukou a v souladu s dalsimi poZadavky uvedenymiv pfiloze C. [...] Smlouvy”

5

Investor se zavazuje zajistit spolu s vypracovanim projektové dokumentace inZenyring
stavby;

vCetné pravomocného [stavebniho povoleni/tizemniho rozhodnuti] pro vySe uvedenou
stavbu, respektive pfedmét PInéni Investora;

preda [HMP/MC] projektovou dokumentaci ve strojové &itelném formatu a 3x v papirové
podobé [variantné: i originaly pravomocnych rozhodnuti] ke kontrole a pFevzeti
v dostatecném predstihu [konkrétni okamZik bude stanoven dle specifik kaZzdého pripadul;

Investor poskytne [HMP/MC] licenci k autorskému dilu projektové dokumentace a
uzavre k tomu pfislusnou licencni smlouvu nejpozdéji do [...], za cenu ve vySi odpovidajici
3 % skutecnych nakladll na zhotoveni projektové dokumentace; v pripadé, Ze skutecné
naklady budou vyssi nez referencni hodnota projektové dokumentace stanovena dle
Metodiky, tj. Castka [bude doplnéna Cdstka referencni hodnoty], upravena o inflaci,
nepresahne cena castku [doplnit Castku odpovidajici 3 % referencni hodnotyl, upravenou
o inflaci postupem dle €l. IV.7 Smlouvy;

projektovd dokumentace musi splfiovat minimalné kvalitu odpovidajici, resp.
poZzadovanou dle vyhlasky €. 264/2020 Sb., o energetické narocnosti budov, ve znéni
pozdéjsich predpisC.

v. provede architektonickou soutéz:

pro Ucely vybéru architekta a navrhu [vefejného obcanského a/nebo rekreacniho
vybaveni/verejného prostranstvi/modrozelené infrastruktury/méstskych bytu];

v Zarucené kvalitg, v souladu se soutéZnim Fadem CKA a [definovat konkrétni poZadavky
na prabéh soutéZe zde nebo v priloze, napr.: s prdvem mésta nominovat nejméné polovinu
¢lend poroty” a v souladu s dalsimi poZadavky uvedenymi v pfiloze ¢. [...] Smlouvy” J;

Investor poskytne [HMP/MC] licenci k autorskému dilu [dle dohody smluvnich stran -
napf. k ndvrhu architektonické studie, findlni verzi architektonické studie, ¢i k jednotlivym
stupridm projektové dokumentace] a uzavie ktomu pfislusnou licen¢ni smlouvu
nejpozdéji do [...],

¢ Tato forma plnéni bude zvolena pouze pro pripad, kdy Investor pIni samostatné formou poskytnuti
projektové dokumentace bez realizace vystavby.
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Vi.

Vii.

viii.

nevyuZije kapacitu HPP:

Investor se zavazuje vyhradit [...] m? HPP, vazanych na pozemky definované v bodé [...],
resp. na danou funkéni plochu v UP, a v rozsahu dle pfilohy [...] Smlouvy, pficem? tuto
kapacitu nezkonzumuije pro realizaci Investi¢niho zadméru, nybrz v rdmci UP bude tato
kapacita vyhrazena (ponechana k do¢erpani HPP z dané funkéni plochy UP) pro budouci
investici [MC/HMP] [realizaci vefejného obcanského a/nebo rekreacniho vybaveni
/meéstskych bytd, a to bud formou vyprojektovdni a realizace plnéni Investorem, nebo formou
prevodu Pozemku/G pro tyto tcely vyhrazené].

poskytne podporované bydleni:

v ramci Investicniho zaméru Investor vybuduje na Pozemcich [...] bytovych jednotek
o celkové vymére [...];

v Zarucené kvalité a [definovat konkrétni poZadavky na jakost zde a odkazem na prilohu,
napr.: s celkovou HPP nejméné x m? sminimdini a maximdini velikosti jednotky
a s minimdlInim vybavenim jednotky, a v souladu s dalSimi poZadavky uvedenymi v pfiloze C.
[...] Smlouvy“];

uzavie s [HMP/MC] nebo jimi urCenou osobou [napF. CSSP/Méstska ndjemni agentura]
smlouvu o spolupraci pfi poskytovani podporovaného bydleni, jejiz vzor je pfilohou
€. [...] Smlouvy, a poskytne v souladu s uvedenou smlouvou bytové jednotky k dispozici
za zvyhodnénou cenu ndjemclim, to v3e [napr. do devadesdti (90) dni od okamZiku, kdy
souhrn HPP Investicniho zdméru, pro néZ byl vyddn pravomocny kolaudacni souhlas,
dosdhne alespon [30 az 60]% MaximdIni HPP], nejpozdé&ji vSak do [doplnit nejzazsi pevné
datum splatnosti, s dostatecnou casovou rezervou od ocekdvaného terminu splatnosti];

umozni uzivani kazdé bytové jednotky podle smlouvy o poskytovani podporovaného
bydleni po dobu nejméné 15 let od okamZziku, kdy dal danou jednotku k dispozici a
umoznil [HMP/MC] ji nabidnout najemcim v ramci podporovaného bydleni, a po
uplynuti této doby nabidne danou bytovou jednotku k prodeji aktualnimu najemci za
cenu v misté a Case obvyklou.

Rozhodne-li se investor po uplynuti 15 let od okamZziku, kdy dal danou jednotku
k dispozici a umoznil [HMP/MC] ji nabidnout n&jemcdm v rdmci podporovaného bydleni,
tuto jednotku prodat, mad HMP vU¢i této jednotce predkupni pravo, které bude zapsano
do katastru nemovitosti.

zajisti provoz a udrzbu verejného prostranstvi:

Investor se zavazuje po dobu [...] let provozovat a udrzovat [verejné prostranstvi - bude
konkretizovano ve smlouvé], které realizoval na své naklady dle ¢l. [...] této Smlouvy;
[Investor se v ramci Smlouvy o spoluprdci zavazuje prevést verejné prostranstvi do viastnictvi
HMP za cenu ve vysi 3 % z vypoctové hodnoty pozemku dle Metodiky, upravenou o inflaci
postupem dle cl. IV.7 Smlouvy, a to (i) ihned poté, co vefejné prostranstvi realizuje, nebo
(ii) po uplynuti doby, po kterou se zavdzal vefejné prostranstvi dle tohoto bodu Smlouvy
provozovat a udrZovat, dle dohody Smiuvnich stran];

podminky udrZby a provozu verejného prostranstvi budou sjednany samostatnou
smlouvou, kterou Smluvni strany za timto Ucelem uzavfou nejpozdéji do [...];

poskytovani jakékoliv nahrady za uzivani verejnych prostranstvi realizovanych
Investorem dle tohoto bodu Smlouvy je vylouceno.
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Smluvni strany se dohodly, Ze vySe dosud neposkytnuté ¢asti Finan¢niho pinéni se vzdy k [datum]
kazdého kalendarniho roku automaticky zvySuje o primérnou ro¢ni miru inflace podle indexu
spotFebitelskych cen za uplynuly kalendafni rok, ktery je zvefejiiovan Ceskym statistickym
uradem. Obdobnym zplsobem se upravi o inflaci jiné ¢astky uvedené v této Smlouvé, pokud tak
Smlouva stanovi.

Neni-li v konkrétnim pfipadé sjednano jinak, bude veSkeré Nefinanni pInéni Investora podle této
Smlouvy vZdy (i) vsouladu spravnimi pFedpisy, vCetné zejména PSP, (i) v souladu
s aplikovatelnymi normami CSN v rozsahu jejich donucuijicich (nikoli doporucujicich) pozadavkd,
(iii) vhodné pro sjednany, jinak obvykly, Gcel, a (iv) bez faktickych nebo pravnich vad (spolecné také
jen ,Zaru€ena kvalita“).

Ve vztahu k Nefinané¢nimu plnéni jsou MC a/nebo HMP a jejich povéFeni zastupci & konzultanti
opravnéniv kazdé fazi jejich realizace provést kontrolu kvality provadénych praci, v€etné zejména
prava nahlizeni do technickych dokumentaci a stavebnich denik(l a pfistupu na stavenisté
v potfebném rozsahu, a pozadovat od Investora potfebna vysvétleni a informace. O kazdé takové
kontrole musi HMP/MC informovat Investora pisemné nejméné ¢trnact (14) dnli pfedem. Investor
je povinen poskytnout MC/HMP k provedeni kontroly souginnost a bez zbyte¢ného odkladu
reagovat na odGvodnéné pripominky i zjisténi zavad ze strany MC/HMP.

HMP a/nebo MC je povinno na pisemnou vyzvu Investora ve Ih{té &trnacti (14) dnd od doruceni
takové vyzvy Investora pisemné informovat, jak vyuZilo Finan¢ni pInéni a/nebo Nefinancni plnéni
poskytnuté mu Investorem podle této Smlouvy a je povinno toto dolozit prislusSnymi podklady.
Investor ma pravo byt pfizvan na jednani komise, na které se bude rozhodovat o vyuZziti
Finanéniho pInéni z Fondu HMP a/nebo Fondu MC.

Prevzeti PInéni Investora

MC a/nebo HMP se zavazuje pFevzit Nefinanéni plnéni nebo jeho st bez zbyte¢ného odkladu,
nejpozdéji vSak do 12 (dvandcti) kalendarnich mésicl ode dne, kdy (i) bude predmét dil¢i casti
Nefinan¢niho plnéni Fadné dokoncen, (ii) Fadné zkolaudovan, podléha-li kolaudaci, a (iii) Investor
pisemné vyzve HMP a/nebo MC ke kontrole a pfevzeti dané ¢asti Nefinan¢niho pInéni a pfedloZi
za timto Ucelem HMP/MC ve3kerou potfebnou dokumentaci. HMP a/nebo MC poskytnou
Investorovi za UCelem prevzeti a pfijeti nefinancniho PInéni Investora do vlastnictvi nezbytnou
soucinnost.

Pro pripad, Ze by Nefinanc¢ni pInéni nebo jeho dili ¢ast

i) nebylo/a Investorem poskytnuto/a ¢i vybudovano/a v souladu s touto Smlouvou, nebo
ii) nebylo/a fadné zkolaudovano/a, podléha-li kolaudaci,

iii)  nemohlo byt pro poruSeni Smlouvy Investorem Ffadné uzivano nebo vyuzito,

je MC a/nebo HMP opravnéna takové Nefinanéni pin&ni nebo jejich €4st neprevzit a/nebo
nepfijmout jej do vlastnictvi HMP a spravy MC a/nebo neuzavfit k tomu pFisluiné realiza¢ni
smlouvy, a to az do doby napravy a uvedeni Nefinancniho plnéni nebo jejich ¢asti do souladu s
touto Smlouvou.

PFevezme-li MC a/nebo HMP ¢ast Nefinan&niho plnéni bez ohledu na jeho dil&i nesoulad s touto
Smlouvou do vlastnictvi HMP a spravy MC (nebo vyjde-li tento nesoulad najevo nasledné), je MC
a/nebo HMP opravnéna:

i) poZadovat, aby Investor zjednal v pfimérené |h(té ndpravu a tyto nedostatky ¢i nesoulad na
své nadklady odstranil; nebo
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i) nezjedna-li Investor napravu do [napf. tficeti (30)] dnd od doruceni vyzvy MC/HMP k napravé
dle pism. (i) vy3e, zajistit odstranéni téchto nedostatkli sama nebo prostiednictvim treti
osoby za cenu obvyklou v misté a dobé napravy nedostatkd dle jejich povahy a poZadovat
nadhradu takto vynaloZenych nakladd Investorem, pFicem? vysi poZadovanych nakladt je MC
a/nebo HMP povinna Investorovi soucasné se zadosti o jejich dhradu dolozit.

Uvedené naroky maze MC a/nebo HMP uplatnit u Investora kdykoli do [...] let od pFevedeni
prislusné casti Nefinancniho plnéni do vlastnictvi HMP. Naroky dle pism. (ii) vySe je Investor
povinen splnit poté, co MC a/nebo HMP doruéi Investorovi fakturu - dafiovy doklad, se splatnosti
nejméné Ctyficet pét (45) dni od doruceni, a to za pfedpokladu, Ze fakturované naklady budou v
misté a Case obvyklé. [Odpovédnost za vady Nefinancniho pinéni bude sjedndna v konkrétni smlouvé
o0 spoluprdci. Vztah prdv z vadného plnéni ze smlouvy o spoluprdci a smluv uzavienych dle této Smlouvy
budou feSeny v téchto smlouvach.].

MC a/nebo HMP jsou dale opravnény poZadovat po Investorovi nahradu $kody zplsobené
porusenim Smlouvy Investorem, a to v rozsahu, ve kterém tato Skoda prevySuje naroky uplatnéné
MC a/nebo HMP proti Investorovi podle bodu (i) a/nebo (ii) vy3e.

Pokud Investor v rdmci pInéni této Smlouvy pFevede na MC a/nebo HMP i prava ze zaruky za jakost
vUci zhotoviteli nebo zhotovitellm prislusné ¢asti nefinan¢niho PInéni Investora, a pokud mize
byt naprava nesouladd podle ¢l. V.3 této Smlouvy uplatnéna jako vada ze zaruky po zhotoviteli
daného pInéni, mtze MC a/nebo HMP uplatnit naroky podle ¢l. V.3 této Smlouvy po Investorovi
pouze tehdy, pokud predtim fadné uplatnila narok ze zaruky za jakost proti pfisluSnému
zhotoviteli a zhotovitel narok nesplnil v pfimérené Ih(té dle povahy ndroku a moznosti zhotovitele
od jeho uplatnéni, ktera nebude del3i nez tFicet (30) dnli od vyzvy MC/HMP zhotoviteli k napravé,
nedohodnou-li se Strany jinak. Uplatni-li MC a/nebo HMP naroky podle ¢&l. V.3 této Smlouvy a
Investor tyto naroky spini, postoupi MC a/nebo HMP svoji pohledavku za zhotovitelem ze zaruky
zpét Investorovi. Smluvni strany si pfi postupu vici zhotoviteli poskytnou potifebnou soucinnost.

Soucinnost samospravy

MC a/nebo HMP poskytnou Investorovi nezbytnou sou¢innost v rdmci své samostatné psobnosti
pro povoleni, provedeni a dokonceni Investicniho zdméru v mezich Zakladnich parametrd.
Soucinnost dle pfedchozi véty poskytnou HMP i MC vzdy na zakladé predchozi vyzvy Investora k
poskytnuti konkrétni souc€innosti bez zbytecného odkladu po doruceni takové vyzvy a v rozsahu
nezbytném a/nebo vhodném k naplnéni Gcelu této Smlouvy.

HMP a MC se zavazuji - v rdmci své samostatné plisobnosti - poskytnout Investorovi souc¢innost
k vydani veSkerych spravnich rozhodnuti pro uUclely realizace Investicniho zaméru v mezich
Zakladnich parametr( a poskytnout potfebna stanoviska a souhlasy v fizenich a procesech podle
stavebniho z&dkona. HMP a MC se zavazuji zdrzet se podani jakychkoliv Z&dosti, podnétl nebo
opravnych prostfedk( v fizenich a procesech podle stavebniho zakona a veskerych dalSich
spravnich nebo soudnich fizenich spravnich vedenych v souvislosti s realizaci Investi¢niho zaméru
z dGivodu takovych vlastnosti Investicniho zaméru, které jsou v souladu se Zakladnimi parametry.
Z jinych dtivodd maze HMP a/nebo MC souhlas neudélit a podnéty, Zadosti a opravné prostfedky
podat; v takovém pfipadé viak musi HMP a/nebo MC vidy postupovat v dobré viFe a v souladu
s béZznymi postupy vobdobnych pfipadech, zejména vsouladu s pouzivanymi manualy,
standardy a metodikami HMP a/nebo MC, schvalenymi orgéany samospréavy a musi o ddvodech
svého postupu vzdy bezodkladné informovat Investora a jednat s nim o feSeni vzniklé situace.

Jakoukoli sou¢innost dle této Smlouvy poskytuji MC i HMP pouze v rdmci své samostatné
pusobnosti a v souladu s pravnimi predpisy. Pro vylouceni pochybnosti Smluvni strany konstatuiji,
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7e MC ani HMP nejsou v rdmci poskytovani soucinnosti dle této Smlouvy opravnény zasahovat do
rozhodovani organd Gfadu MC ani Magistratu HMP pfi vykonu statni spravy v prenesené
plsobnosti. PFedmétem této Smlouvy tak neni jakykoli zdvazek MC nebo HMP, Ze rozhodnuti &
jiny spravni akt, o které Investor zada pfislusny stavebni Grad, bude vydano.

HMP a/nebo MC poskytne v souvislosti s realizaci Investiéniho zd&méru nezbytnou soucinnost
i formou zfizeni vécnych bremen pro uloZeni siti nebo poskytnuti pozemkd pro stavebni zabor,
ato na pozemcich, které jsou ve vlastnictvi HMP a pfipadné svéfené do spravy MC, pokud to
umozriuji podminky v mist&. MC a/nebo HMP umozni pfipojeni Investi¢niho zaméru, jeho dilgich
Casti na stavajici vefejnou infrastrukturu, tj. zejména na stavajici dopravni a technickou
infrastrukturu (liniové stavby a inZenyrské sité), které jsou ve vlastnictvi HMP a pfipadné svéfené
do spravy MC, a to za predpokladu, Ze to umoZuji technické a kapacitni podminky.

Investor timto bere na v&domi, Ze n&kterd majetkopravni jednani HMP a/nebo MC dle této
Smlouvy podléhaji zvlastnim podminkdm a omezenim stanovenym v pravnich predpisech’,v¢etné
schvéleni a uvefejnéni takového jednani ze strany Zastupitelstva HMP a/nebo MC. S ohledem na
princip volného mandatu jednotlivych zastupiteld a povahu rozhodovani Zastupitelstva nemdze
HMP ani MC garantovat Investorovi jakékoli budouci schvaleni majetkopravniho jednani. HMP
nenese ve vztahu k Investorovi odpovédnost jenom proto, Ze nedojde ke schvaleni
majetkopravniho jednani Zastupitelstvem HMP a/nebo MC.

JestliZe (i) Investor nesplini ¢i neplni kteroukoli svoji povinnost podle této Smlouvy nebo ostatnich
Smluvnich dokumentl (zejména pokud bude Investor v prodleni s pInénim své povinnosti podle
této Smlouvy nebo ostatnich Smluvnich dokumentld nebo podle platnych pravnich predpist
vCetné prodleni s plnénim nebo ucinénim pravniho jednani) nebo (ii) nastane okolnost hodna
zvla3tniho zfetele (zejména bezprostfedné hrozici Gjma), ma& HMP a/nebo MC prévo, nikoli viak
povinnost, samo plnit (konat a provést pfislusna plnéni nebo napravna opatfeni) nebo zajistit
p/néni takovych povinnosti (zajistit provedeni urcitého pravniho &i faktického jednani nebo
napravného opatfeni tfeti osobou) a naklady vzniklé HMP a/nebo MC v souvislosti s tim ponese
v plném rozsahu Investor.

MC a/nebo HMP si vyhrazuji moZnost odmitnout poskytnout Investorovi soucinnost dle této
Smlouvy, v pfipadech a v rozsahu, ve kterém:

i) by bylo poskytnuti soucinnosti v rozporu s pravnimi pfedpisy;
ii) Investor pfi pfipravé nebo realizaci Investi¢niho zdméru nedodrzi Zakladni parametry; nebo
iii) Investor jinak poruSuje tuto Smlouvu.

MC a/nebo HMP jsou v takovém pfipadé opravnény vyjadFit nesouhlas s Investiénim zamérem
a neposkytovat Investorovi soucinnost podle Smlouvy, dokud nebude zjednana naprava.
V takovém pFipadé MC/HMP musi o dGvodech pro odepfeni soucinnosti Investora bezodkladné
pisemné informovat.

7 Zejm. Z&kon o HMP a obecné zavazna vyhlaska ¢. 55/2000 Sb. hl. m. Prahy, kterou se vydava Statut
hlavniho mésta Prahy.
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VII.

VIL1

Zajisténi a utvrzeni zavazki ze Smlouvy

Zajistovaci instituty

[Na zdkladé vzdjemné dohody Smluvnich strany bude s ohledem na formu, rozsah a predmeét Plnéni
Investora sjedndn/-y odpovidajici zajiStovaci institut/-y, a to zejména z moZnych institutu
vyjmenovanych v Metodice. ZajiStovaci instituty mohou byt na zdkladé vzdjemné dohody Smluvnich
stran v pribéhu plnéni smlouvy o spoluprdci doplriovdny a ménény, a to za soucasného vyuZiti
adekvatni ndhrady. V rdmci zajistovacich institutd je s prihlédnutim k povaze Investicniho zdmeéru,
rozsahu Plnéni Investora a osobé Investora (jeho financni pozici) vhodné také primérenym zptsobem
zabezpecit, Ze nedojde k nedovolenému zcizeni Pozemku nebo jejich &dsti nebo jinak k nedobytnosti
pohleddvek HMP/MC za Investorem. Zajistovaci instituty je vZdy nezbytné sjednat tak, aby zejména
v pripadeé prechodu nebo postoupeni Smlouvy ¢i prevodu Pozemkd( nedoslo k jakémukoliv zneuZiti.]

Smluvni pokuty

VII.2 [Dle Metodiky budou v pFipadé poruseni povinnosti obou stran sjedndny odpovidajici smluvni pokuty,

a to v souladu s Metodikou a ObZanskym zdkonikem.]

VII.3  Zaplacenim kterékoli smluvni pokuty sou€asné nezanika zavazek, ktery smluvni pokuta zajistuje.

VIl.4  Zaplacenim smluvni pokuty soucasné neni dotleno pravo na nahradu Skody v rozsahu, v jakém

tato neni kryta narokem ze smluvni pokuty.

VII.5 [Pro pripad, Ze by Investor viibec neposkytl nékteré cdsti Nefinancniho plnéni nebo byl s jejich pInénim

ve vyrazném prodleni, je moZné sjednat i takové sankcni a zajiStovaci mechanismy, které umozni
poZadovat ndhradni financni plnéni odpovidajici svoji hodnotou hodnoté neposkytnutého
Nefinancniho plnéni. V takovém pripadé vSak musi byt sankcni ndsledky natolik odrazujici, aby Investor
nemél zdjem nahradit Nefinancni plnéni financnim. Podminky zmény Nefinancniho plnéni na Financni
plnéni budou pfedmétem smlouvy o spoluprdci].

VIll.Odpovédnost Smluvnich stran

VIII.1 Kazda Smluvni strana nese samostatné odpovédnost za fadné a vcasné plnéni jejich povinnosti

vyplyvajicich z této Smlouvy. Pro vylougeni pochybnosti se uvadi, Ze HMP a MC vykondvaji své
prava a plni své povinnosti dle této Smlouvy samostatné, zcela na sobé nezavisle a na vlastni
samostatnou odpovédnost. [V konkrétni smlouvé o spoluprdci je nutno vZdy specifikovat, kterd prdava
a povinnosti svéd¢i HMP a kterd MC, a to zejména ve vazbé na konkrétni Edsti Plnéni Investora. Ve
smlouvé o spoluprdci muZe byt na zdkladé individudini dohody sjedndno odlisné rozloZeni prdav a
povinnosti mezi HMP a MC - napf. spolecny postup ¢i soliddrni odpovédnost za plnéni zdvazkii ze
smlouvy o spoluprdci.]

VIII.2 Investor je povinen realizovat Investi¢ni zamér, a to nejpozdéji do [...]. Za povoleni Investi¢niho

zaméru Ci jeho v€asnou realizaci nese odpovédnost vyhradné Investor. Investor bude realizovat
Investi¢ni zdmér na vlastni nebezpedi a naklady.

VIII.3 Dostane-li se Investor do prodlenis realizaci Investicniho zaméru, mohou byt na zakladé vzajemné

dohody Smluvnich stran pfimérené prodlouzeny terminy splatnosti Nefinancniho pInéni, a to na
zakladé pisemného dodatku k této Smlouvé.

VIIl.4 HMP ani MC neposkytuje a ani v budoucnu neposkytne Investorovi jakékoli zaruky nebo

14

prohlaseni nebo ujisténi za technickou, ekonomickou, urbanistickou ¢i pravni realizovatelnost
Investi¢niho zaméru a transakci pfedpokladanych touto Smlouvou nebo za jakékoli jiné obdobné
skutec¢nosti a Investor se vzdavad prava na nahradu Ujmy z dlvodu technické, ekonomické,
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urbanistické ¢i pravni nerealizovatelnosti Investicniho zaméru a/nebo transakci predpokladanych
touto Smlouvou nebo za jakékoli jiné obdobné skutecnosti.

Investor prohlasuje, Ze se pred uzavienim této Smlouvy s odbornou péci seznamil s dostupnymi
technickymi, ekonomickymi, urbanistickymi a pravnimi riziky a limity realizace Investi¢niho
zaméru, vCetné zejména veSkerych omezeni. Investor dale prohlasuje, ze si je védom skutecnosti,
Ze mohou nastat okolnosti, které zabranuji nebo v budoucnu zabrani, omezi &i ucini obtiZzng&jsi
realizaci Investi¢niho zaméru a/nebo transakci predpokladanych touto Smlouvou a ostatnimi
smluvnimi dokumenty.

Investor timto na sebe prebira nebezpeci zmény okolnosti ve smyslu ustanoveni § 1765
Obcanského zakoniku, pokud tato zména spociva:

i) ve zméné trznich podminek souvisejicich s financovanim nebo realizaci developerskych
projektd, zméné poptavky po koupi bytovych a nebytovych jednotkach ¢i jejich najmu,
v nepfiznivém vlivu soubézné realizace jinych developerskych projektd na Gzemi hlavniho
mésta Prahy, ve zméné cenové Urovné najemného za nebytové prostory ¢i cenové Urovné
nemovitych véci, ve zméné ceny stavebnich praci nebo materiadli nebo zméné ceny lidské
prace; nebo

ii) [lze doplnit dle okolnosti a s ohledem na rozsahu a zplsob PInéni Investora]

Shora uvedené skutecnosti nebudou mit vliv na pIlnéni povinnosti Investora z této Smlouvy a ani
ustanoveni 8 1788 odst. 2 Ob¢anského zakoniku se ve vztahu k témto okolnostem nepouZzije.

[S ohledem na okolnosti pripadu mdZe Investor nést riziko zmény okolnosti v jiném, prip. plném
rozsahu.]

Zadna Smluvni strana neni odpovédna za své prodleni a/nebo nasledky porudeni svych povinnosti
dle této Smlouvy, a za takové prodleni i poruseni proti ni nelze uplatfiovat zadné smluvni sankce,
prokaze-li, Ze prodleni ¢i poruSeni povinnosti jsou dUsledkem udalosti vy$3i moci. Za vy3$i moc se
pro Ucely této Smlouvy povazuje:

i) mimoradna nepredvidatelna a neprekonatelna prekazka vznikla nezavisle na vali prislusné
Smluvni strany, tj. zejména epidemie, ozbrojené konflikty a pfirodni katastrofy, a to pouze
za podminky, Ze splfiuji pfedpoklady uvedené v této vété; nebo

ii) nezakonné rozhodnuti nebo nespravny Uredni postup organt verejné moci,
pokud jsou zaroven pficinou prodleni nebo poruseni povinnosti Smluvni stranou.

Kazda Smluvni strana je povinna bez zbytecného odkladu poté, co zjisti, Ze udalost vyssi moci
zpUsobi jeji prodleni s plnénim povinnosti dle této Smlouvy nebo poruseni jejich smluvnich
povinnosti, tuto skutecnost pisemné oznamit bez zbytecného odkladu ostatnim Smluvnim
stranam. Smluvni strana, ktera svoji oznamovaci povinnost dle pfedchozi véty fadné a vcas
nesplni, nemUze se jiz této udalosti vy$si moci dovolavat.

HMP ani MC nenese odpové&dnost za nesplnéni povinnosti z této Smlouvy v ddsledku zdkonem
vynuceného jednani na zakladé vysledku mistniho referenda, které bylo iniciovano pFipravnym
vyborem.

MC ani HMP nenesou odpovédnost za neschvéleni a nevydani Zmény UP, ani za pFipadné
nevydani Uzemniho rozhodnuti, stavebniho povoleni nebo spole¢ného povoleni Investi¢niho
zaméru. MC ani HMP nenesou odpovédnost za pfipadné zruseni Zmény UP. MC ani HMP
soucasné nenesou odpovédnost za Skodu, ktera by tim mohla vzniknout. Tim neni dotéeno pravo
Investora v takovém pfipadé odstoupit od této Smlouvy dle bodu VIII.11 Smlouvy.
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V pfipadé& pravomocného zruseni Zmény UP, nebo takové jeji ¢asti, kterd v podstatném ohledu
brani realizaci Investi¢niho zdmeéru, je Investor opravnén po uplynuti tficeti (30) dni odstoupit od
této Smlouvy postupem dle ¢&l. X.4 a nasledujicich této Smlouvy. Bude-li vSak nékterou ze
Smluvnich stran podana v&asna kasacni stiznost proti rozsudku o zruseni Zmény UP nebo jeji €4sti,
kterd v podstatném ohledu brani realizaci Investi¢cniho zdméru, prodluzuji se vSechny Ihaty
k plnéni podle této Smlouvy o dobu Fizeni o kasacni stiznosti a Investor mize od této Smlouvy
odstoupit postupem dle Cl. X.4 a nasledujicich teprve po pravomocném ukonceni fizeni o této
kasacni stiznosti. V kazdém pfripadé plati, ze bude-li jakékoli rozhodnuti o zruSeni Zmény UP
pozdéji jakymkoli organem zruseno, odstoupeni od této Smlouvy pozbyva Ucinku, a Ihdty k plnéni
podle této Smlouvy se adekvatné prodlouZi.

Na zakladé dohody Stran se timto vyluCuje pravo kterékoli Smluvni strany na nahradu uslého
zisku, ktery by jinak mohla Smluvni strana poZzadovat za poruseni povinnosti uvedenych v této
Smlouvé a v ostatnich Smluvnich dokumentech, a Smluvni strany se timto vzdavaji prava na
nahradu uslého zisku.

Na zakladé dohody Smluvnich stran se celkova vySe veSkeré Skody ¢i jiné Ujmy nebo obohaceni,
které mUze Investor po HMP poZadovat podle této Smlouvy nebo v souvislosti s ni nebo podle
ostatnich Smluvnich dokument( nebo v souvislosti s nimi, ve svém souhrnu omezuje na celkovou
Castku [bude doplnéna cdstka ve vazbé na vysi Pinéni Investora a dalsSi okolnosti pfipadu ] a Investor
se timto vzdava prava na nahradu veskerych nakladd, Skody ¢i jiné Ujmy nebo obohaceni nad tuto
Castku.

Na zakladé dohody Smluvnich stran se celkova vySe veSkeré Skody ¢i jiné Ujmy nebo obohaceni,
které mizZe Investor po MC poZadovat podle této Smlouvy nebo v souvislosti s ni nebo podle
ostatnich Smluvnich dokument( nebo v souvislosti s nimi, ve svém souhrnu omezuje na celkovou
Castku [bude doplnéna cdstka ve vazbé na vysi PInéni Investora a dalsi okolnosti pfipadu] a Investor
se timto vzdava prava na nahradu veskerych nakladd, Skody ¢i jiné Ujmy nebo obohaceni nad tuto
Castku.

[V oddvodnénych a dohodnutych pripadech mohou Smiuvni strany zvdZit i limitaci odpovédnosti
Investora dle okolnosti pripadu,]

Smluvni strany sjednavaji, ze veSkera omezeni a vylouceni odpovédnosti za Ujmu a limitace
nahrady Ujmy jsou:

i) sjednana s ohledem na zvlastni postaveni HMP/MC, které neni autorem ani spoluautorem
Investi¢niho zaméru, a nemUze tak nést jakoukoli odpovédnost za jednani ¢i opomenuti
Investora nebo za jina rizika vyplyvajici z Investi¢niho zaméru;

i) sjednana s ohledem na odborné znalosti a know-how Investora;

iii) stanovena s ohledem na pravni provérku, kterou si proved! Investor pred uzavienim této
Smlouvy; a

iv) Smluvnimi stranami povaZovana za sjednana v souladu s dobrymi mravy a verejnym
poradkem.
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Prechod a postoupeni Smlouvy, zapocteni

Prava a povinnosti z této Smlouvy pfechazeji na pravni nastupce Smluvnich stran.

V pripadé umyslu Investora prevést sva prava a povinnosti k Investi¢nimu zaméru, Pozemk{m
nebo kterékoli jejich ¢asti, na jiny subjekt, je Investor povinen MC a HMP o tomto svém amyslu
bez zbyte¢ného odkladu a v pfiméfeném predstihu pisemnou formou vyrozumét. Vtomto
vyrozumeéni Investor poskytne dostatek informaci o svém zaméru ve vztahu k naplnéni tcelu této
Smlouvy.

Tato Smlouva, jednotliva prava a povinnosti z této Smlouvy vyplyvajici a Pozemky nebo jejich ¢ast
nesmi byt postoupeny nebo pfevedeny bez pFfedchoziho pisemného souhlasu ostatnich
Smluvnich stran, jehoZ udéleni se Smluvni strany zavazuji bez rozumného dlvodu neodepfit ani
nezpozdit. [Pro ucely zvySeni pravni jistoty si mohou Smluvni strany sjednat povinnost udéleni souhlasu
s prevodem jako vécnéprdvni omezeni prevoditelnosti, které bude zapsdno do katastru nemovitosti,
nebo sjednat jinou formu odpovidajiciho zajisténi a pripadné ddle specifikovat rozumné ddvody pro
odmitnuti souhlasu.] V pfipadé postoupeni Smlouvy jako celku ¢i prav a povinnosti Investora z této
Smlouvy nebo pfi prevodu Pozemkau i jejich ¢asti na [...] se predchozi pisemny souhlas ostatnich
Smluvnich stran nevyZaduje. Souhlas s postoupenim ¢&i prevodem nem(zZe byt odepfen bez
rozumného dlvodu, jimZ se rozumi zejména, nikoli vSak vylu¢né neposkytnuti dostatecného
zajisténi spIinéni povinnosti Investora podle této Smlouvy. Pokud ostatni Smluvni strany do dvou
mésicd od vyrozuméni Investorem dle ¢l. IX.2 této Smlouvy nesdéli, zda souhlas udéluji, plati, Ze
byl souhlas udélen.

Investor se zavazuje k tomu, Ze bude své pripadné pravni nastupce vcas prokazatelné informovat
o0 existenci a obsahu této Smlouvy ve znéni vSech pfipadnych pozdéjSich dodatkd. Investor se dale
zavazuje k tomu, Ze pred pripadnym prevodem prav k Investi¢nimu zaméru a/nebo Pozemk(im
smluvné zavaze své pripadné pravni nastupce ke splnéni povinnosti Investora plynoucich z této
Smlouvy. Pravnim nastupcem se pro tyto Ucely rozumi i novi vlastnici Pozemka.

Smluvni strany prohlasuji, Ze povaha této Smlouvy jeji postoupeni nevylucuje. Bude-li souhlas s
postoupenim Smlouvy ¢i prevodem Pozemk( udélen , uzaviou Smluvni strany do jednoho (1)
mésice od doruleni vyzvy nékteré z nich spolu s tfeti pfistupujici stranou dohodu o pfistoupeni k
této Smlouvé, ve které upravi vzajemna prava a povinnosti v souvislosti s postoupenim Smlouvy,
pristoupenim ke Smlouvé a/nebo s prevodem PozemkU na tfeti osobu a okamZzik a podminky, za
nichz treti osoba vstoupi do prav a povinnosti Investora podle této Smlouvy. Dohoda
o pristoupeni musi byt uzaviena pred postoupenim prav ze Smlouvy nebo prevodem Pozemk
Investorem na tfeti osobu. [Vzor dohody o pfistoupeni muZe byt prilohou Smlouvy.]

Pro pfipad, Ze ma byt provedena pfeména obchodni spole¢nosti Investora ve smyslu zakona
¢. 125/2008 Sh., o pfeménach obchodnich spolecnosti a druZstev, ve znéni pozdéjsich predpisu
(popf. dle jiného obdobného pravniho predpisu), nebo pokud Investor zamysli prevést svij
obchodni zavod nebo jeho ¢ast, vyzada si Investor s takovym jednanim predem souhlas ostatnich
Smluvnich stran, jehoZ udéleni se Smluvni strany zavazuji bez rozumného ddvodu neodepfit ani
nezpozdit. V Zadosti o udéleni souhlasu Investor poskytne dostatek informaci o svém zameéru ve
vztahu k naplnéni Ucelu této Smlouvy. Pokud ostatni Smluvni strany do dvou mésic od doruceni
Zadosti Investora nesdéli, zda souhlas udéluji, plati, Ze byl souhlas udélen.

Investor neni oprdvnén jednostranné zapocist své pohledavky vzniklé z této Smlouvy vUci
pohledévkam MC ¢ HMP.
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Trvani Smlouvy

Smlouva (nejde-li o trvalé povinnosti podle ¢l. X.2 niZe) je uzavifena na dobu urcitou, a to do:

i) Uuplné realizace transakci predpokladanych touto Smlouvou (a ostatnimi Smluvnimi
dokumenty) vcetné poskytnuti celého PInéni Investora, dokonceni veskeré vystavby, [...] a
zprovoznéni veSkerych staveb v rdmci Investi¢niho zaméru;

ii) Fadného zfizeni a vzniku vSech sluZzebnosti a vécnych i jinych prav podle této Smlouvy,
ostatnich Smluvnich dokumentd nebo v souvislosti s nimi;

i) [...]; a

iv) vyporadani veSkerych prav a povinnosti mezi Smluvnimi stranami vyplyvajicich z této
Smlouvy a ostatnich Smluvnich dokument,

podle toho, ktera z vySe uvedenych skutecnosti nastane pozdgji.

Strany berou na védomi, Ze nékteré povinnosti Investora podle této Smlouvy jsou sjednany trvale,
s vyjimkou pripadl, kdy jsou tyto trvalé povinnosti upraveny komplexné v jiném Smluvnim
dokumentu. Pro Ucely této Smlouvy se trvalymi povinnostmi Investora rozumi povinnosti, které:

i) jsou vyslovné oznaceny jako "trvalé" v této Smlouvé; nebo

ii) sice nejsou v této Smlouvé vyslovné oznaceny jako "trvalé", ale podle své povahy a podle
svého Ucelu maji trvat po neomezenou dobu, tedy i po poskytnuti PInéni Investora a po
provedeni a zprovoznéni veskerych staveb v ramci Investicniho zaméru; nebo

iii) maji zUstat v platnosti i po odstoupeni od této Smlouvy nebo jakémkoli jiném predcasném
ukonceni této Smlouvy.

V pripadé, Ze néktery ze Smluvnich dokument( stanovi jiny rozsah trvalé povinnosti Investora, nez
je rozsah této trvalé povinnosti podle této Smlouvy, Investor bude vazan trvalymi povinnostmi,
které jsou pro Investora nejpfisnéjsi, nevyplyva-li ztéto Smlouvy ¢&i ostatnich Smluvnich
dokumentl vyslovné jinak.

Odstoupeni od této Smlouvy nebo jiné jednostranné ukonceni této Smlouvy je pfipustné vylucné
z ddvodd stanovenych v této Smlouvé. Smluvni strany vylucuji pouziti vSech dispozitivnich
ustanoveni Obcanského zakoniku zakladajicich pravo na vypovéd, odstoupeni Ci jiné jednostranné
ukonceni Smlouvy. Od této Smlouvy je moZné odstoupit pouze z déle vymezenych dvodu:

i) nenabude-li Zména UP Gcinnosti ani do 3 let od uzavieni této Smlouvy, muZe kterakoli
Smluvni strana od Smlouvy odstoupit, nebo
ii) byla-li Zména UP &i jeji ¢ast, kterd v podstatném ohledu brani realizaci Investiéniho zdméru,
zruSena, ma Investor pravo odstoupit od této Smlouvy za podminek uvedenych v ¢l. VIII.11
Smiouvy.
Pokud nastanou okolnosti dle ¢l. X.4, pro které by byla néktera Smluvni strana opravnéna
odstoupit od této Smlouvy nebo ji jinak ukoncit, je nejdfive povinna na tuto skute€nost upozornit
ostatni Smluvni strany formou doruceni oznameni o zaméru ukoncit tuto Smlouvu s odkazem
na konkrétni ustanoveni této Smlouvy, podle kterého zamysli ukoncit tuto Smlouvu.

K samotnému odstoupeni je Smluvni strana opravnéna pfistoupit nejdfive po dvaceti (20) dnech
po doruceni svého oznameni o zaméru dle predchoziho odstavce vSem ostatnim Smluvnim
stranam. Odstoupeni od Smlouvy musi byt pisemné a musi obsahovat dlivod odstoupeni (tak, aby
jej nebylo mozno zaménit s jinym) a musi v ném byt uvedeno, na zakladé jakych skutecnosti se
Smluvni strana domniva, Ze odstoupeni od Smlouvy €ini po pravu. Odstoupeni od Smlouvy je
nutno dolozit kopiemi listin, na které se Strana v oznameni o odstoupeni od Smlouvy odvolava.
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Odstoupeni vyvola ucinky, je-li Fadné doruceno vSem Smluvnim stranam. Odstoupi-li kterakoli
Smluvni strana od této Smlouvy, zanikaji vSechna prava a povinnosti Stran z této Smlouvy ke dni
doruceni oznameni o odstoupeni od Smlouvy posledni ze Smluvnich stran (ex nunc), s vyjimkou
téch ustanoveni, kterd na zakladé dohody Stran maji pfetrvat i po ukonceni této Smlouvy.

Neodstoupi-li Investor od této Smlouvy ani do devadesati (90) dnt od okamziku, kdy nastal divod
pro odstoupeni dle ¢l. X.4.ii) Smlouvy, nemUZe tak jiZ pro tento divod pozdéji odstoupit.

Ustanoveni této Smlouvy o odpovédnosti a odSkodnéni, zajisténi, smluvnich pokutach, nakladech
a vydaijich, zajiténi plnéni tFeti osoby, pravu HMP/MC konat, soucinnosti, oznamovéni, placeni
penézitych plnéni, vzdani se prav, postoupeni, zakazu zapocteni, rozhodném pravu, rozhodném
zakoniku, rfesSeni spord, [...] a dalSich ustanoveni této Smlouvy, kterd maji podle povahy zUstat
v platnosti i po ukonceni této Smlouvy, a zlstanou v platnosti i po odstoupeni od této Smlouvy
nebo jakémkoli jiném predcasném ukonceni Smlouvy. Odstoupenim od Smlouvy &i jejim jinym
predcasnym ukoncenim nejsou dottena prava uvedenad v § 2005 odst. 2 ObZanského zakoniku.

Zavérecna ustanoveni

Smluvni strany se zavazuji fadné spolupracovat a v€as se vzajemné informovat o vsech
podstatnych okolnostech tykajicich se této Smlouvy a Zmény UP.

Smluvni strany potvrzuji, ze zakladni podminky této Smlouvy jsou vysledkem jednani Smluvnich
stran a kazda ze Smluvnich stran méla pfilezitost ovlivnit obsah zakladnich podminek této
Smlouvy. Smluvni strany prohlasuji, Ze tuto Smlouvu vyjednaly (za pomoci odbornych poradct) a
uzavrely, aniz by:

i) se s ohledem na své hospodarské postaveni citila byt na jiné Smluvni strané zavisla nebo
vUci jiné Smluvni strané znevyhodnéna;
ii) jednalav tisni;
iii) pfijednani(atois ohledem na roli svych poradcd) postradala odborné znalosti potfebné k
jednani o obsahu Smlouvy; pfipadné
iv) jednala mimo souvislost s vlastnim podnikanim (v pfipadé Investora).
Smluvni strany nespatfuji dlvod pro pouziti ustanoveni o slabsi strané ve smyslu § 433
Obcanského zakoniku.

Tuto Smlouvu Ize ménit pouze na zakladé pisemné dohody Smluvnich stran. Za pisemnou formu
nebude pro Ucely této Smlouvy povazovana vyména e-mailovych &i jinych elektronickych zprav.

Jakékoliv Smluvni dokumenty uzaviené na zakladé této Smlouvy zUstavaji v platnosti i v pripadé
pozbyti platnosti ¢i ukonleni této Smlouvy a vSechny tyto smlouvy jsou na sobé vzajemné
nezavislé.

Tato Smlouva, vSechny Smluvni dokumenty, jakoz i veSkeré pravni vztahy z nich vzniklé nebo s
nimi souvisejici, se Fidi ¢eskym pravem. K feSeni sporl z této Smlouvy a ostatnich Smluvnich
dokumentl a sporl s nimi souvisejicich, budou pfislusné pouze ceské soudy. [V oddvodnénych

Vv s

Ze Investorem by byl zahranicni subjekt.]

Je-li nebo stane-li se nékteré ustanoveni této Smlouvy neplatné, nedcinné Ci nicotné, nedotyka se
tato skutecnost ostatnich ustanoveni této Smlouvy. Smluvni strany bez zbyte¢ného odkladu
dohodou nahradi takové ustanoveni této Smlouvy novym ustanovenim platnym a ucinnym, které
bude nejlépe odpovidat plvodné zamyslenému Gcelu.



X1.8 Tato Smlouva nabyva platnosti okamzikem jejiho podpisu posledni ze Smluvnich stran a dc¢innosti
uverejnénim v Registru smluv ve smyslu zakona €. 340/ 2015 Sb. Zvefejnéni v Registru smluv zajisti
HMP.

X1.9 Uzavfeni této Smlouvy schvalilo zastupitelstvo HMP na svém zasedani dne [...], usnesenim C. [...]
a zastupitelstvo MC na svém zasedani dne [...], usnesenim ¢&. [...].

XI.10 Tato Smlouva je sepsana ve [...] vyhotovenich, z nichZ kazda ze Smluvnich stran obdrZi po
[...] vyhotoveni.

XI.11 Smluvni strany uzaviraji tuto Smlouvu dobrovolné, dle jejich pravé, vazné a svobodné vile.
X1.12 Nedilnou soucasti této Smlouvy jsou nasledujici pfilohy:

PFiloha €. 1: Mapovy zakres Investicniho zdméru do katastralni mapy, Uuzemniho
planu pfed zménou a po zméné

Pfiloha €. 2: Studie Investi¢niho zaméru
PFiloha ¢. 3: [hlavni vykres/vykres regulace/jiny obdobny vykres ze Studie]
PFiloha ¢. 4: Vycisleni celkové vySe PInéni Investora, vcetné seznamu plnéni

(Podrobné vycisleni Referencni hodnoty Nefinancniho plnéni)

[Dalsi prilohy: Dle sjednaného obsahu Smlouvy a struktury Plnéni Investoral
VI[.]dnel.] VI[.]dnel..]
Méstska cast [...] Hlavni mésto Praha
[...], starosta [...], primator
V_  dne___ V__  dne__
[...] [...]

[.1[.] [...] [...]
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Priloha ¢. 4 k usneseni Zastupitelstva HMP ¢. 33/8 ze dne 27. 1. 2022

4 Metodiky
priloha C. O

Metodika spoludcasti investoru

Usneseni Zastupitelstva hl. m. Prahy

verze 5.0 — 2021

Stanoveni kodu stabilizovanych ploch

12/2021
doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol



Metodika spoluticasti investoru

---------------------------------------------- verze 5.0 — 2021

Stanoveni kodi stabilizovanych ploch — fixni KPP
U ploch bez stanovene miry vyuziti Uzemi (bez kodu) pouzij pro vypocet nasleduijici koeficienty:

obytné plochy ostatni plochy
é ve vnitfnim pasmu bez ohledu na pasmo
s 08 OB 0,1 SO,DL,DP
]'[, vnitfni pasmo  vnéjSi pasmo 125V 0.2 SR TV, TVO, Dz
¢ 1,4 OV 0,4 DH,TVE
73 2,8 SMJ 0,5 VS
5 06 WV,ZOB
T obytné plochy 0,7 VVA, ZKC
~ Ve vnejsim pasmu 0,8 VN
/ 0,2 0B 1,0 DGP
pésma mésta die strukiuréiniho Elenéni tzemi z UAP hl. m. Prahy, zohledfiujif souvisle 0,3 0V 1,1 TI
zastavéne Uzemi metropole (tzv. kompakini mésto); podrobna mapa na nasledujici strané 0,4 SV 1 ,3 ZVO, ZVS
z ddvodu specifické typologie produkénich ploch VN, VS a DZ je pro podporu vystavby
na brownfiledech vyuZit pro dané plochy nejblizsi vy$si KPP z UP (resp. podminegné 12/2021

pripustny KPP). doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol



vnitini pasmo

vné;jsi pasmo

|| Mestske casti
|:| Parcely

Pasma mésta

doc.

Al

DSIni-R0¢
N

12/2021
Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Volfl




Priloha ¢. 5 k usneseni Zastupitelstva HMP ¢. 33/8 ze dne 27. 1. 2022

Metodiky
priloha C. 05

Usneseni Rady hl. m. Prahy MetOdika SpO|UUéaS“ iﬂ\/eStOﬂj

Usneseni Zastupitelstva hl. m. Prahy

verze 5.0 — 2021

Upresnujici parametry

12/2021
doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol



Upresnuijici parametry Metodika spoluticasti investord
""""""""""""""""--------------_

Skoly a $kolky

Zapocitateiné referencni rozpocCtove naklady dle Metodiky Doporucené vymery
Materské Skoly:  Zakladni Skoly: PInéni formou pozemkii
.. ) L . — vymezeni pozemku dle studie
c Plnevmlfqrmou reallzace, 5QO 009 K(’:/rrvn’sto 700 000 K¢/misto — pro predb&zny odhad vyméry bez studie:
+ mozné sjednat nadstandardni kvalitu navySenim castky el Al 9 i
D Projektova dokumentace ZéKladni $kola 35 m2/misto
6 % z ref. rozp. nakladd 30 000 K&/misto 42 000 K¢/misto

F PInéni formou vyhrazené kapacity HPP

E Architektonicka soutéz — vymezeni kapacity dle studie

+1,5 % ref. rozp. ndkladli 7 500 K&/misto 10 500 K&/misto — pro predbezny odhad vymery bez studie:
materska Skola 12 m?/misto
V8echny ¢astky uvedené v této piiloze jsou uvedeny bez DPH a kazdorotné zakladni Skola 8,56 m%/misto

se zvySuji o roéni miru inflace, vyjadfenou pfiriistkem primérného roéniho

indexu spotrebitelskych cen za uplynuly kalendarni rok, a to na zakladée

Indexu spotrebitelskych cen vydavanym Ceskym statistickym Uradem. — zpracovanou analjzou Skolskych potfeb
— konzultaci s IPR Praha

vypocet vychazi z predpokladaného poctu Zakd, ktery se ziska:

12/2021
doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol



Upresnuijici parametry Metodika spoluticasti investord
""""""""""""""""--------------_

Verejna prostranstvi Meéstskeé byty
Zapocitatelné referencni rozpoctové naklady dle Metodiky Zapocitatelné referencni rozpoCtové naklady dle Metodiky

\lychazi se z plochy dle studie, resp. z regulacniho vykresu, v s a0 o x
ktery bude prilohou smlouvy, pripadné z upresnujicich priloh. Predani bytu mestu

PInéni formou realizace 87 500 K¢/m? HPP bez DPH
Zpevnény verejny prostor (mestska trida nebo namesti) — dle vyméry m* HPP pozn.: zahruje priméfenou marzi,

PInéni formou realizace 3 000 K¢&/m? prOJektolvou.prlpvra\llu,lmanagement,
stavebni a financni naklady,

+ mozné sjedndvat nadstandardni kvalitu navySenim pozemek (dil)
zapocitatelne ¢astky max 0 50 %
F PInéni formou vyhrazené kapacity HPP

Pobytovy park — dle vymeéry m? HPP
c PInéni formou realizace 2 000 K¢/m2
+ mozné sjednat nadstandardni kvalitu navySenim

zapocitatelné ¢astky max 0 50 %

pozn.. u pinéni formou realizace (C) se jedna o vybudovani a predani predmétu pinéni méstu, vzdy spole¢né s pozemkem, jehoZ hodnota se pro ucely zapocCitatelnosti dle této
Metodiky pripoCitava k ¢astkdm uvedenym vyse, s vyjimkou pripadu Méstskych bytdl, kde je jiz cena pozemku zahrnuta ve vypoctu zapoditelnych nakladd.
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Metodiky
priloha C. 06

Metodika spoludcasti investoru

Usneseni Zastupitelstva hl. m. Prahy

verze 5.0 — 2021

Oduvodneni a kontext Metodiky
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VSechny evidovaneé

podnéty, zmény, Upravy UP

2019

1999

MHMP SE1 — MHMP UZR — IPR Praha  06/2019

ke dni 6. 6. 2019




1 zména UP

stoji dle kvalifikovaneho odhadu verejne prostredky v Praze

cca 1 000 000 KC

VVVVVV



Inventura procesu a jejich prenastaveni  Metodika spoluicasti investort
--------------------------------------

Metodika navazuje na fadu opatreni, ktera se podarilo ve prospéch rozvoje zavest, napr. zmenu
zplisobu prace a projedndvani zmén Uzemniho planu. Hlasovani o usneseni ke zménam (ke schvaleni
i k neschvaleni) dosahuje nyni 97 % shody napric celym politickym spektrem — celym ZHMP.

doc. Ing. arch. Petr

JednomyslIné hlasovani celeho ZHMP: Hiavacek prebira
gesci uzemniho
201 6 S— 201 8 22% rozvoje a uzemniho

planu hl. m. Prahy

2019 — dodnes 75%

Petr Zeman a Tomas
Murnak prebiraji
predsednictvi VURM

2016 2020

100%  hlasuijicich zastupitell bylo pro navrzené usneseni

51% | hlasujicich zastupitel( bylo pro navrZzené usneseni

zdroj: Ing. arch. Filip Foglar,
MHMP SE1 / MHMP UZR / IPR Praha



Inventura procesu a jejich prenastaveni

981 dni / 2,7 roku

L
celkem nadbytec¢né zdrzeni
jedné zmény UP primérné

zdroj: Ing. arch. Filip Foglar,
MHMP SE1 / MHMP UZR / IPR Praha

M Féze podnét [ Faze zadani M Féaze ndvrh

doc. Ing. arch. Petr [l Zavedeni novych
Hlavacek prebira
gesci Uzemniho
rozvoje a uzemniho

planu hl. m. Prahy

opatreni a pravidel

Petr Zeman a Tomas
Muriak prebiraji

pFedsednictvi VURM — 2 roky
- - 72,5% Casu
Komplexni inventura,
revize a prenastaveni
procest pofizovani,
zpracovani a v
schvalovanizmén UP | | Ao~ 31 N T
270 dni / 0,7 roku
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| 2019



zdroj: Ing. arch. Filip Foglar,

Inventura procesu a jejich prenastaveni
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Potfeba novych bytu Metodika spolutiCasti investor(
I e bbb bbbt V176 5.0 — 2021

Dlouhodobé nedostatecné budovani nove verejné vybavenosti

podstatné prispélo k zablokovani rozsahlych rozvojovych Vyvoj obyvatel ve stiedoéeském regionu
ploch, a to presto, Ze Praha trpi nedostatkem byti, Spatnou (hl. m. Praha a Stredocesky kraj)

dostupnosti bydleni a expanzi bydleni nutné potrebuije.
Neexistuje shoda na tom do jaké miry je rozSifovani 4000000

vybavenosti Ukolem mésta a ma byt zatézi existujicich R s o
meéstskych rozpoCtl. Zakon o rozpoCtovém uréeni dani 3500000 ata oata mobilnich operatoru

nebere v potaz dramatickou potfebu expanze vybavenosti

v rostoucich regionech jako je Praha. 3000000

V soucasném systému Uzemniho planovani chybi nastroj, o000

ktery by zajiStoval transformaci zaméru vyjadfeného tzemnim

planem ve skuteCnou verejné dostupnou vybavenost. Podle 2000000
planu vznikaji predevSim soukromé slozky meésta. Naopak

verejna vybavenost, jako Skoly a parky, ¢asto nemohou vznikat 1500000
uz proto, ze pozemky, které pro né vyClenil plan, samospravy

viibec nemaji k dispozici a zlstavaji nadale v soukromém 11000000
vlastnictvi. N&$ platny dzemni plan se o vlastnictvi ploch
nestard a jednou nohou tak vézi v osmdesatych letech
minulého stoleti.

500 000 = === === == m == mm e m m e e e e e oo

1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020 2030 2040 2050

Vedle nedostatku pozemkd ve vlastnictvi samosprav jsou
omezené rozpoGtové moznosti samosprav dalsi prekazkou zdroj: GE-Traffic
rychlejSi expanze vybavenosti, ktera dlouhodobé nedrzi krok Praha m StiedoCesky kraj
s r{istem Prahy.

12/2021

10 doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék VOlfl, Ing. arch. Lukas Kohl, MArch.



Potfeba novych bytu

Metodika spoluticasti investoru

Ll e etk Verze 5.0 — 2021

Tato skuteCnost posiluje vnimani stavebniho rozvoje jako
degradace stavajiciho mésta a vyustila v neochotu verejnosti
i samosprav rdst pripustit. Nedostatek rozvoje omezuje
nabidku bydleni se vSemi bolestivymi disledky.

V soucasnosti neni v moznostech Prahy dosahnout zmény
Zakona 0 rozpoCtovém urCeni dani. Dokud stdt zakon
neupravi, je meésto odkdzano v oblasti rozvoje na vlastni
prostredky a musi hledat nové nastroje, jak situaci fesit.

V regionech, kam se za praci vyznamné stéhuje obyvatelstvo,
je dobfe patrna poptavka po nové vystavbé spojend s rlistem
hodnoty zastavitelnych pozemkd. Rist tu zaroven vytvari
potencial financovat rozsSifovani vefejné vybavenosti castecné
z rlistu hodnoty zastavitelnych pozemkd. Potfeba rozSifovat
vybavenost a poptavka po nové vystavbe jsou ostatné dvema
stranami té7e mince. Rada evropskych a americkych mést
proto zavedla nejriizngjsi systémy, které vraci ¢ast zhodnoceni
pozemku zpét do Uzemi ve formé vybavenosti.

Stavebni rozvoj je obtizny a bude patné vzdy nevitanym
zasahem do okoli stavajicich obyvatel. Pokud probihd rozsahla
bytova vystavba dlouho bez adekvatni expanze dostupné
vybavenosti, vyvola nakonec opravnénou vyhradu, ze vysava
stavajici vybavenost a chova se k existujicimu méstu a jeho
rozpoctlm jako parazit. V disledku motivuje samospravy
k blokovani expanze bytoveho fondu a zvySuje tlak na trhu
s bydlenim.

Deficity a prebytky mist na zakladnich Skoldch
zdroj: IPR Praha

Praha 9
Praha 20
Praha 14
Praha 3 k

SR

pocet mist v bilanénich dzemnich celcich
_f |
—-1100 0 + 450

12/2021
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Zmeénami uzemniho planu vyvolaneé potreby infrastruktury v oblasti skolstvi
— priklad 8 vybranych izemf ve zménach UP v procesu pofizovant

navyEeni m2 ’pfedpoklagl V¥V0|anél’ V\v/volané’ v¥volané’
oro bydleni narustu novych potrebavmlst potrebavmlst potreba vmlst
obyvatel v ZS v MS ve SS

Lokalita 1 1127 119 25 047 2 505 902 1653
Lokalita 2 981 002 21 800 2180 785 1439
Lokalita 3 786 560 17 479 1748 629 1154
Lokalita 4 698 430 15 521 1552 559 1024
Lokalita 5 310764 6 906 691 249 456
Lokalita 6 268 023 5 956 596 214 393
Lokalita 7 249 339 5 541 554 199 366
Lokalita 8 207 104 4 602 460 166 304
celkem 4 628 341 102 852 10 285 3703 6 788

13 skol (3 x 9 tfid) 49 Skolek

pozn.: kromé vySe zminénych se nyni v Praze pofizuje jeté cca 630 dalSich zmén UP zdroj: MHMP SE1 / 2021



VIiv na rozhodovani mesta

Viiéi Metodice spoluticasti investorii byla vznesena
vytka, Ze umozni investoriim , koupit” si zménu UP.
Je takova obava opodstatnéna?

Vlastnik si  zaplacenim spoluic¢asti nem(Ze koupit
zastavitelnost svého pozemku. Zavedeni povinnosti zaplatit
pfi zhodnoceni pozemku zménou prispévek mestu nevytvari
moznost koupit si zménu. Takova moznost by ostatné byla
nezakonna, v rozporu se zakonem o obcich.

Stejné jako v soucasnosti bude o pofizeni nebo nepofizeni
zmény rozhodovat samosprava na zakladé posouzeni, zda je
zmeéna urbanisticky vhodna.

Spolutcast je predevsim nastrojem, jak dat ¢ast zhodnoceni
zménou Kk dispozici samospravam a vratit ji do rozvijeného
Uzemi ve formé vybavenosti. Obdobné i kdyz rlzné
koncipované nastroje si po roce 2000 vytvorfila fada
evropskych a americkych meést, vCetné napf. rozvojové
proaktivniho Mnichova.

Pro rozhodnuti zda zmeénu pofizovat, je a nadale bude
vhodnost Uzemi z hlediska urbanismu klicova. Stejné jako
dosud bude posuzovan néavrh na zékladé zdlvodnéni Ci
overovaci studie. Rozhodnuti samospravy a stanovisko
urbanistl, zda je zména vhodnd, potfebnd a pfinosna neni
podminéné zaplacenim nebo nezaplacenim spolutcCasti.

13

Pokud je zména nevhodnd, skonci pofizovani v prvnim kroku
zamitnutim — vlastnik prileZitost sjedndvat spoluti¢ast vibec
nedostane.

Dohoda s méstem o spolutcasti neposkytuje Zadnému
z vlastnikd ani Zadnému Uzemi proti ostatnim vyhodu. Jde
0 univerzalni povinnost vSech Zadatell, jejichZz zména je
urbanisticky vhodnd. Metodika spoluticasti je konstruovana
jako povinnost, kterou je prosté tfeba spinit.

Nesjednani spolutcCasti pro zhodnocované uzemi bude ve
vSech pfipadech branit vydani zmény, jakkoliv bude zména
urbanisticky vhodna. Nepredpokladame ale, ze by k takové
situaci dochazelo Castéji, protoze nastaveni Metodiky je pro
vlastniky dostate¢né motivujici.

VEtSi spoluticast neni vyhodou proti mensi. VEtSi vyvolané
potfebé vybavenosti odpovida VetSi prispévek a pouziti
prispévku je vazano na vybavenost pro Uzemi.

Lze si poloZit relevantngjsi a méné sugestivni otazku: Mlze
ovlivnit zavedeni spolutcasti rozhodovani samosprav?
Probéhnou diky zavedeni spoluticasti zmény, které by jinak
neprobéhly?

Metodika spoluticasti investoru

Ano, zavedeni spoluticasti pravdépodobneé ovlivni rozhodovani
samosprav a domnivame se, ze je to zadouci. V soucasné
Praze existuje mnozstvi Uzemi pro rozvoj vhodnych, napf.
rozsahlé brownfieldy, ale samospravam brani v porizeni
zmény opravnéna obava, 7e zmeéna v disledku zpdsobi
pretézovani stavajici vybavenosti nebo prinese pozadavky
budoucich obyvatel, aby ze stavajicich rozpoCtli vznikla
vybavenost, ktera jim chybi.

Pokud je deficit vybavenosti jedinym ddvodem, pro¢ je
zablokovan rozvoj na vhodnych plochéch, je zadouci ho
odstranit. Metoda spoluti¢asti pak pfinasi do uzemniho
planovani chybéjici nastroj k dosahovani legitimnich cill
urbanismu — stavét tam, kde je to vhodné, a stavét kompletné
vybavené ¢asti mésta, tedy véetné Skol a parkd.

Sugestivni formulace vytky podsouva faleSnou predstavu,
Ze platba vnasi do procesu pofizovani zmeén aspekt
obchodovani mezi viastnikem a méstem, a ze je rozhodovani
podle urbanistickych zasad poSkozovano ,kSeftovanim®.
Domnivame se, Ze vytka naprosto zkresluje pravdépodobny
vécny dopad zavedeni spolutCasti. Naopak se domnivame,
Ze zavedeni takového nastroje je potfebné a napomiZe

k dosahovani legitimnich cil(i urbanismu.
12/2021
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Naklady na nove obyvatele Metodika spoluticasti investort

Spolutidast investor(l je tedy koncipovana zaroveri jako
nastroj zvySovani kvality, kterou pro zivot vytvari vystavba
mesta, a zaroven usiluje o odstranéni nebezpecného deficitu,
ktery v soucCasnosti poSkozuje zivotaschopnost mésta jako
celku a jeho konkurenceschopnost v ramci stfedoevropského

regionu. 50 m2 HPP na ~| Obyvatele 0,04 mistavMS x500000= 18 870K¢
Spolutidast investor(i bude vyZadovat aktivni pfistup mésta. + . 5
Napfiklad Mnichov, ktery je pod tlakem populagniho ristu, prostredky 0.1 mistavZS = 700000= 70000Ke
je vyrazné proaktivni v oblasti rozvoje a ma k dispozici —> dle Metodiky *

efektivni realizacni aparat. Ten dokdZe vybrané prispévky = 2300 K&/m? pozemky Skolstvi  x5000= 7400 K¢
rychle preménovat ve vybavenost. Takovym aparatem Praha
nedisponuje a bude muset pfi vystavbé vybavenosti Castecné v v
vyuzit asistence developerl. Aby se spoluliasti nestaly 115 000 KC 96 270 KC
pouze dodateCnym zdanénim jiz tak nakladného bydleni, je

treba dbat na to, aby skuteCné vedly ke vzniku vybavenosti.

~ vybrané prostredky

~ vygenerované potieby
dle Metodiky 1 obyvatel

kapacit ve Skolstvi

Zavedeni spoluti¢asti investorl méstem v Zadném pfipadé
neznamena, ze stat by nemél posilit svoji roli v regionech
s rychlym riistem, kde je silny tlak na expanzi vybavenosti ) o " o ) o )
a dopravni infrastruktury. Pfitom je dobré mit na paméti, 7e rychlé a efektivni podrobnéjsi silnd role samosprav rozvoj ctvrti — nova
na opacném konci rozsahlého procesu presunt obyvatelstva fungovani procesti  » dokumentace » — moderace dohod ™ RYEIGel[lZ R oo/ N[loRi1

jsou také regiony s opacnymi problémy, které naopak a magistratu — studie mestem investortl
obyvatelstvo ztraci a jsou na pomoc statu odkazany silngj.

12/2021
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\lyse tarifu

Z&Kladni tarif Cini zhruba Gtvrtinu z ceny, za kterou Ize koupit
nebo prodat m? hrubé podlazni plochy (bez vesSkerych
povoleni) v okrajovych &astech Prahy. Z fady dlvod( ji
povazujeme za primerenou.

Ke zhodnoceni pozemku pfi zméné Uzemniho planu (zvySenim
kapacity) dochazi politickym rozhodnutim samospravy
a administrativnim krokem vydani zmény a metodika
podle naSeho ndzoru spravné odvozuje prispévek od miry
zhodnoceni.

Protoze stejny Ukon samospravy soucasné se zhodnocenim
vlastnikovi zakldda meéstu potfebu adekvatné rozsifit verejnou
vybavenost, bere podle naseho ndzoru Metodika spravné
v potaz, 7e prispévek musi byt dostateCny, aby v podstatné
mife usnadnil samospravam tvorbu vybavenosti.

Odvadeéni prispévku bude v prvni fazi predstavovat dodatecny
naklad pro prazsky trh s bydlenim (u Uzemi, jejichz zmény byly
koncipovany pred zavedenim spolutcasti), a tento naklad se
¢astecné prenese do koncovych cen bytd.

Tarif ve vySi 2300 KG&/HPP predstavuje zvySeni naklad(
0 cca 3 %. V situaci, kdy roéni produkce bytil v Praze hrubé
nedostaCuje potrebam rostouciho mésta, se patrné vétsina
zvySeni nakladi promitne do odbytovych cen.

V delSim ¢asovém horizontu ale predpokladame, ze zavedeni

15

spoluticasti nezvySi naklady na bydleni, ale naopak rozsifi
dostupné prileZitosti pro vystavbu byt(i. Odvadénd spoluticast
se stane implicitni soucasti hodnoty obchodovanych pozemkd.
V soucasnosti Praha pro uspokojeni potreby bydleni spoléha
témér vyhradné na fungovani trhu. Proto povazujeme za
spravng, Ze se Metodika vyhybd krokim, které by drasticky
naruSily stavajici prostredi.

V Zadném z obdobnych systémd, které jsou ndm znamy,
neodvadi vlastnici méstu celé zhodnoceni. Systémy
spoluticasti maji napomahat rozvoji a zachovani motivace
viastnik(l pozemk( je podminka nutna a sou¢asné nastaveni
tarifdl ji splfiuje.

Za podstatny a pozitivni povazujeme fakt, 7Ze Metodika
v prekladané podobé je na zékladé konzultaci vnimana jako
smysluplnd a pfinosna jak ¢asti samospray, tak nékterymi
vlastniky pozemk(l a developery. Fakt, Ze Metodika nenf
zavadéna mestem jednostranné, povazujeme za cenny
vklad pro budoucnost rozvoje Prahy — naznaCuje, Ze rozvoj
meésta by se mohl vydat cestou kooperace mezi odliSnymi
stakeholdery. Spoluti¢asti maji potencial zkvalitnit rozvoj jen
za predpokladu, 7e na zakladé Metodiky zaCne dochazet ke
sjedndvani dohod vlastnikdl s méstem.

”

Predpokladame, Ze se tarif m(iZe v ¢ase vyvijet jak s ohledem
na dopad na naklady bydleni, tak se zménami v potfebé
rozvoje podle demografického vyvoje.

Metodika spoluticasti investoru

e ek Verze 5.0 — 2021

zvySeni kapacity tzemi v UP
v
koeficient podlaznich ploch
navyseni o 1 stupen
v
HPP na 1 m? pozemku
navyseni 0 1 m?
v
zvySeni hodnoty 1 m?

+ 10 000 Kc

primérna hodnota 1 m? HPP
ve vnejSim prstenci Prahy

v v
nizsi tarif vySSi tarif
ze stavajici hodnoty z vytvarené hodnoty
700 KE ~7 % |]|2300 KE ~ 23 %




\lyse tarifu

Metodika spoluticasti investoru

e ek Verze 5.0 — 2021

K Metodice bylo namitano, Ze prispévek by mél byt odvozen
z celkového zisku, ktery developer miZe ziskat v disledku
pridani 1 m? HPP, nikoliv ze zhodnoceni zménou.

Spojeni prispévku s odhadovanym ziskem povazujeme za
nevhodné. Zatimco zhodnoceni pozemk( a kapacity Uzemi
spoluvytvafi samosprava politickym rozhodnutim o vydani
zmeény, na ostatnich Cinnostech, které tvori development,
se samosprava nepodili. Projektova priprava, management,
vlastni vystavba, marketing a prodej jsou ¢innosti podnikané
v trznim prostredi soukromym subjekty s cilem zisku a kazda
z nich prinasi specifické riziko netspéchu. Neni ndm zjevné, z
jakého ddvodu by mély samospravy pro jednu ur¢itou ¢innost,
ktera ale neni monopolni, zasahovat do trzni Urovné zisku.
Takovy krok bychom povazovali za problematicky a je dobre,
ze metodika voli legitimnéjsi a méné spornou konstrukci
navraceni ¢asti zhodnoceni zménou zpét do Uzemi.

Setkali jsme se s tvrzenim, Ze developer vydéldva az
50 000 K¢ z metru, a proto je stanovend vySe tarifu nizka.
Podle naSich znalosti je obvykla mira zisku v developmentu
kolem 20 % na nakladech, ale je tfeba uvést, ze ma tendenci
se liSit podle povahy investora a u fady institucionalnich
investordl bude dlouhodobé spiSe nizsi, blize k 15 % na
nakladech.
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Pro predstavu se stavajici trzni cena nového bytu cca.
110 000 K¢/m2 sklada z: dané z pridané hodnoty 14 300 K¢,
stavebnich nakladil cca 50 000 K& u levnéjsi stavby, soft-
costs, zahmujicich projektovou pfripravu, fizeni organizace
projektu, prodej a marketing a finanCni naklady orientacné
10 000 az 14 000 KC a porizeni pozemku 14 000 K¢
v okrajovych Gastech Prahy (u pozemki blize centru vice).
Na zisk tedy pripada pfi uvedené prodejni cené 19 000 K¢,
tedy 20,9 % na nakladech.

Jisté se stalo, ze v konkrétnim projektu by dosazen mimoradny
zisk diky prihodné souhre okolnosti (extrémneé levny pozemek,
stavebni naklady zasmluvnéné v krizi a prodeje realizované
v konjunkture), ale stejné tak doSlo k situacim, kdy projekt
skonCil ztratou. Stavét jakoukoliv Metodiku na extrémnich
pfipadech je nesmysiné.

doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing.

Celkové naklady
na m?
110 000 K¢

Prispévek méstu
2300 K¢

DPH
14 000 K¢

Zisk
19 000 K¢

Pozemek
14 000 K¢

Soft-costs
12 000 K¢

Stavebni naklady
50 000 K¢

Podil na cené bytu

(Cervena — odvadéno verejnému sektoru)

12/2021

arch. Zdenek Volfl, Ing. arch. Luka$ Kohl, MArch.



Pravni opora a transparentnost

Tato metodika neni prvnim materialem tohoto druhu v Praze.
10 méstskych ¢asti jiz néjakou formu dohod s investory
uzivaji. DalSich 47 méstskych ¢asti ale zadny nastroj pro
dohody s investory nemd. RoztfiSténost rliznych politik,
odliSnych zplsobl vypoCtu i vySek tarifl v§ak ¢ini prostredi
méné prehledné, predvidatelné a transparentni. Zaroven
pravni, ekonomické i administrativni zazemi méstskych Casti,
zvlasté téch drobnych, je omezené. To vyustilo ve snahu
Svazu méstskych ¢asti (dfive Svazu malych meéstskych ¢asti)
v koordinovany postup a pfipravu jednotného materialu. Tato
snaha se setkala se snahou hlavniho mésta, které feSilo
potiebu nastroje pro dohody vysvétiené dfive.

Jednotny postup a tarify umozni zprehlednéni celé situace.
Mésto svym usnesenim doporuc¢i meéstskym Castem,
které doposud zadny nastroj pro dohody nemaji, prijmout
celoméstskou Metodiku, tém, které jiz obdobnym materialem
disponuji, doporuci uvést do souladu s Metodikou
celoméstskou. Metodika bude pak slouzit jako klicovy
material pro Vybor uzemniho rozvoje ZHMP pro verifikaci
dohod u vyznamnéjSich zmén tzemniho planu.

17

Méstské casti s riiznymi
formami smluv s investory:
Praha 5
Praha 7
Praha 8
Praha 10
Praha 12
Praha 22
Praha — Dolni Chabry
Praha — Nedvézi
Praha — Seberov
Praha — Ujezd

tedy 10 2 57 MC

b

Metodika spoluticasti investoru

Doted’ se to resilo nadivoko. C C
Kazda MC si to fesila po svém.

Resila to usnesenim, kdy se snazila

dostat z developer(i néjaké financni
prispevky. Vitam, ze se to sjednoti

a bude to mit néjakou formu a rad.

Jana Plaminkova, starostka

12/2021

doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék VOlfl, Ing. arch. Lukas Kohl, MArch.
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7 Metodiky
priloha ¢. O

Metodika spoludcasti investoru

Usneseni Zastupitelstva hl. m. Prahy

verze 5.0 — 2021

Tk

ady vwpocCtu dle Metodiky

12/2021
doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol



Priklad 1 Metodika spoluticasti investoru

priklad zastavby
N s

Stav

KPP HPP, KPP HPP,
MK 449Tm° 0 om 0BB  20391m° 03 6117 7
N 15900m2 O 0m
HPP .= 0 m? HPP, = 6117 m? . Vypodet :
. R=HPP,x 700 + AHPP x 2300 |
R =0 700 +6 117 x 2300
AHPP = 6117 -0 - 6117 m? R = 14 069 874 K&

12/2021
doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol



Priklad 2 Metodika spoluticasti investoru

Stav

KPP HPP, KPP HPP,
0B-A 868 m? 0,2 174 m? 0B-B 868 m? 0,3 260 m?
HPP.= 174 m? HPP, = 260 m’ . Vypocet

R = HPP, x 700 + AHPP x 2300 |

V

AHPP= 260 — 174 — 86 m? R =320 470 K¢

12/2021
2 doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol



Priklad 3 Metodika spoluticasti investoru

stavajici budova na TWW

KPP HPP KPP HPP

S N
W 436207 02 872 m? SV 432w 04 17447
HPP.= 872 m’ HPP, = 1744 m? . Vypocet :
. R=HPP,x 700 + AHPP x 2300 |
R = 872x 700 + 872 x 2300
AHPP = | /44— 572 - 872 R = 2 616 000 K&
* KPP ziskano z pfilohy €. 04 Metodiky. 12/2021

3 doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol



Priklad 4 Metodika spoluticasti investoru

priklad zastavby

Stav Navrh

KPP HPP, KPP HPP,
OP/VN-D 6500 m* 0 0m? WN-D  7413m* 08 5930
+08  +0,2x5200 n¥
IZ 913 m2 O O 'v ....................................................
: Vypocet
HPP. = 1040 m? HPP, = 5930 m? . R= HPP, x 700 + AHPP x 2300 |
| | . \
| :  R=1040x 700 + 4890 x 2300
AHPP = 5930 - 1 040 = 4 890 m? R = 11 975 000 K&

12/2021
4 doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol



Obecne Metodika spoluticasti investort

Stav Navrh
ZMK OB-F
DU
OB-F
KPP HPP, KPP HPP,
DZ*  2000m* 02 400 m? 0B-F  2500m* 1,4 3500 m?
ZMK  1000m? 0 0 m? ZMK  1000m2 0 0m
OPIOB-D 10001 ot o so0mt 0 one pr———————
+620,8  +0,2x 800 P : Vypocet :
HPP = 560 m2 HPP = 3500 m? i R=HPPx 700 + AHPP x 2300 :
s N :

\

R =560 x 700 + 2940 x 2300

v

R =7 154 000 K¢

AHPP = 3500 — 560 = 2940 m?

* KPP ziskano z pfilohy €. 04 Metodiky. 12/2021
5 doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol
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Metodiky
vy v Usneseni Rady hl. m. Prahy
Dr||0ha C. Usneseni Zastupitelstva hl . m. Prahy

redpok
D0 EVe

Uzemniho p

adany 7

ntuaini z

Metodika spolutcasti investoru
verze 5.0 — 2021

nUSOb wpoCtu

meny noveho
anu

12/2021
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Stabilizovane plochy Metodika spolutidasti investort
""""""""""""""""'-------------_

Kapacita zaméru Kapacita zaméru
dle stavajiciho UP dle Metropolitniho planu
HPP =S x KPP HPP =S X %,,.. X RNP
S — plocha feSeného tzemi S — plocha zaméru
KPP — koeficient podlaznich ploch dle tabulky podle funk&nich ploch RNP — regulovany pocet nadzemnich podlazi

dle datové analyzy zastavitelnosti funkénich ploch %,,s; — Procento zastaveni dle tabulky podle struktur zastavby

a nasledné zprimérovani — fixné | dle datové analyzy procenta zastavéni struktur
23 a nasledné zprimérovani — fixné

v v
[R=HPPSXT1+AHPPXT2] [R=HPPSXT1+AHPPXT2]

12/2021
doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol



Rozvojove a transformacni plochy Metodika spoluticasti investord
----------------------------------------------

Kapacita zaméru Kapacita zaméru
dle stavajiciho UP dle Metropolitniho planu
HPP =S x KPP HPP =5 x ZB, x RNP
S — plocha reSeného uzemi RNP — regulovany pocet nadzemnich podlazi
KPP - koeficient podlaznich ploch ZB,, - zastavitelnost bloku

S - plocha zaméru

v v
[R=HPPSXT1+AHPPXT2] [R=HPPSXT1+AHPPXT2]

12/2021
2 doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol
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Metodiky
vy v Usneseni Rady hl . m. Prahy
Dr||0ha C. Usneseni Zastupitelstva hl . m. Prahy

Doporuceny pris

Metodika spolutcasti investoru
verze 5.0 — 2021

up k zamerum

nevyzadujicim zmer

U Uzemnino planu

12/2021
doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol



Metodika spoluticasti investoru

---------------------------------------------- verze 5.0 — 2021

Doporuéeny pfistup k zamérim nevyzadujicim zménu UP

U investicnich zamérd beze zmény UP je z dlivodu transparentnosti a souméfitelnosti sousedicich tzemi
a z divodu stavajici praxe na vétSiné méstskych ¢asti doporuceno v ramci dobrovolné dohody poskytnout
plnéni ze strany investora, a to v rozsahu odpovidajicimu nizSimu tarifu Metodiky pri zmene UP.

— Rozsah, ucel a predmét financniho i nefinancniho pinéni je v kompetenci mestkeé Casti.
— Pfipadné podrobngjsi specifikace jsou stanoveny danou méstskou ¢asti, resp. Svazem MC HMP.

Vypocet HPPs je pro tyto pipady dan presnym vypoctem HPP v ramci dokumentace pro uzemni rozhodnuti i spolecné povoleni, nikoli dle fixniho kodu KKP.

Odivodnéni: Umistovani novych stavebnich zamérl na Uzemi méstskych ¢asti hl. m. Prahy s sebou nese navySovani poCtu obyvatel

a vyvolava nezbytné naklady méstskych casti na rozSifeni kapacit stavajici Ci vybudovani zcela novych staveb a zafizeni pro vefejnou
infrastrukturu, véetné zajisténi obCanského vybaveni pro vzdeélavani a vychovu, socialni sluzby, zdravotni sluzby Ci kulturu, a zajisténi
potfebnych kapacit vefejnych sluzeb. Tyto kapacity nemohou zajiStovat vyhradné méstské ¢asti hl. m. Prahy ze svych vefejnych rozpoctd,

je proto tfeba, abych se na nich pfiméfenym zpisobem podileli také jednotlivi investofi.
12/2021

doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing. arch. Zdenék Vol
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1 Metodiky
priloha ¢. O

Metodika spoludcasti investoru

Usneseni Zastupitelstva hl. m. Prahy

verze 5.0 — 2021

ravni posudek

advokatni kancelar HAVEL & PARTNERS s.r.0.




HAVEL & PARTNERS PRAHA | BRNO | BRATISLAVA

PLZEN | OLOMOUC | OSTRAVA

USPECH SPOJUJE

Florentinum, recepce A

Na Florenci 2116/15, 110 00 Praha 1, Ceska republika

Tel.: +420 255 000 111

Titanium Business Complex
Nové sady 996/25, 602 00 Brno, Ceska republika
Tel.: +420 545 423 420

Centrum Zuckermandel

Zizkova 7803/9, 811 02 Bratislava, Slovenska republika

Tel.: +421 232 113 900

Hlavni mésto Praha
k rukam

doc. Ing. arch. Petra Hlavacka, I. naméstka primatora hl. m. Prahy
Ing. arch. Filipa Foglara, vedouci sekretariatu I. naméstka primatora hl. m. Prahy

Marianské nameésti 2/2
110 00 Praha - Staré Mésto

Doruceno e-mailem

V Praze dne 7. prosince 2021

ODBORNE PRAVNI POSOUZENI METODIKY SPOLUUCASTI INVESTORU NA ROZVOJI
UZEMI HL. M. PRAHY, VERZE 5.0 - 2021

Vazeny pane docente, vazeny pane architekte,

HAVEL & PARTNERS s.r.0., advokatni kancelaf (,HAVEL PARTNERS®) byla pozadana Hlavnim
méstem Praha (,,Klient* nebo ,,HMP*) 0 vypracovani odborného pravniho posouzeni ve véci moznosti
spoluprace HMP a méstskych ¢asti HMP (,,méstské ¢asti) se zajemci 0 vystavbu na izemi HMP, resp.
se zajemci 0 zmeénu Uzemniho planu (,,investori*), kteti by se na zakladé této spoluprace spolupodileli
penézitou ¢i nepenézitou kontribuci na rozvoji dot¢eného tizemi.

Za timto ucelem HMP pfipravuje a zamysli pfijmout jednotnou metodiku, kterd by stanovila zakladni
parametry spoluprice HMP, méstskych casti a investori v ramci rozvoje tizemi a stanoveni jejich
kontribuce, pfedpoklady uzavieni smluv s investory, jakoz i zakladni smluvni podminky (,,Metodika‘).

1.  PREDMET POSOUZENI

Pfedmétem tohoto posouzeni je pravni analyza moznosti piijeti Metodiky, postupu HMP
(méstskych ¢asti) dle Metodiky v ramci spoluprace s investory a souvisejicich nize uvedenych
dil¢ich otazek tykajicich se zadkladnich principu spoluprace a zavazkovych smluvnich vztahi
S investory, zejména se tato pravni analyza vénuje nize uvedenym oblastem dle zadani Klienta:

HAVEL & PARTNERS s.r.o., advokatni kancelar, se sidlem Na Florenci 2116/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
ICO: 264 54 807, zapsana v obchodnim rejstiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, viozka 114599,
Seznam spolupracujicich advokatl je k dispozici na webovych strankach:

www.havelpartners.cz



HAVEL & PARTNERS s.r.0
advokatni kancelar

(i) Je mozno principy Metodiky legadlné a legitimné pozadovat? Jak?

- Oduvodnit obecné princip moznosti pozadovat (doporucit) prispévky na vybavenost,
zvySené naklady, infrastrukturu, at' uz financni ¢i nefinancni plnéni. Jaky je pravni ramec
pro uplatiiovani navrhované Metodiky ze strany HI. m. Prahy, potazmo MC, na zdkladé
kterého je mozno takovy prispévek legalné pozadovat? Nutno vysvétlit, jak obhdjit
a prezentovat, Ze se nejednd o riziko korupce pri hlasovani o zméné UP,

- Jetoz pravniho hlediska mozné a proc¢? Jak toto formulovat ve smlouvé i v metodice? Na
co vazat prispevky/plneni?

- Jakd jsou rizika soudni napadnutelnosti smlouvy (viz nize)? Nebo dokonce | zpochybneni
zmeény UP?

(if) Doporucit a rozvést vhodnou formu a konstrukci (pojmenovaini) smlouvy

- Navrhnout formu smlouvy, kterou by investor a mésto (nebo i jako treti subjekt MC) méli
uzavrit pred schvalenim zmény UP; Jednad se smlouvu nepojmenovanou? Ano/Ne? Jaké
Jjiné jsou moznosti? Vysvetlit

- Smlouva se uzavird pred schvdlenim zmény, ale ma vazbu az do realizace (>> UR >>
SP) (ev. kolaudace, mozno vdizat i na ni néco); Navrhnout varianty (kombinace)
odkladacich podminek (-> UR, -> SP, -> kolaudace )

- Kdo by vyse zminenou smlouvu mél uzavirat — popsat doporuceny mechanismus. Byla by
to asi Rada HMP (povéFila by podpisem primatora)? + Zadatel (investor) + ev. Rada MC
/ ZMC. Je to tak? Nebo by to bylo ZHMP? V jakych pripadech RHMP a v jakych ZHMP?
Nevadi ze ZHMP poté v budoucnu bude o zméné hlasovat?

- Jak zajistit, aby smlouvu nékdo neobesel? Jak zajistit pravni kontinuitu smluv S Zadatelem
zmény UP (viastnikem pozemki) na a) pripadného budouciho nabyvatele (zména
zadatele/ viastnika) a b) pri zmeéné politické reprezentace; Jak zajistit aby smlouva presla
i na nabyvatele a byla s uzemim/zménou svazana? Jaké jsou moznosti? Je moznd i vazba
do katastru a je vhodna?

- Jaky je problém/riziko podjatosti pri uzavieni smlouvy? (Miize byt pri rozhodovani
0 zméné UP néjak podjaté ZHMP?;, Jak Fesit a formulovat textace a podminky do smluv,
aby se zabranilo podjatosti v UR a SP?; Ve fizi hlasovani o zméné UP podjatost
explicitné vyloucit, vysvetlit a odivodnit

(iii) Jak se lisi pravni legitimita pozadavkii na plnéni v pripadech se zménou vizemniho planu
av pripadech beze zmény UP, tj. v zamérech a uzemich dle stavajiciho pravniho stavu
(ndaroku) v uzemi?

2. PODKLADOVE DOKUMENTY A INFORMACE

Pro ucely vypracovani tohoto posouzeni nam byla poskytnuta pracovni verze Metodiky nazvana
»Metodika spolunicasti investorii na rozvoji tizemi*.

Dale jsme pfi vypracovani tohoto posouzeni vychazeli z informaci poskytnutych Klientem,
z informaci vefejné dostupnych, z obecné zavaznych pravnich predpistt CR v piislusném znéni,
vlastnich zkuSenosti a znalosti, odborné pravni literatury, soudni judikatury a dalSich pramenti.

3. PREDPOKLADY A VYCHODISKA POSOUZENI

Vychazime z ptedpokladu, ze informace nam poskytnuté Klientem pro tcely zpracovani tohoto
posouzeni jsou Uplné a pravdivé a obsahuji veskeré relevantni aspekty, které je nutné zohlednit
pfi posuzovani predlozenych otazek.
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HAVEL & PARTNERS s.r.0
advokatni kancelar

Pii posuzovani jsme dale vychazeli znasledujicich predpokladt uvedenych v pracovni verzi
Metodiky:

(@)

(b)

(©)

(d)

ucelem Metodiky mad byt stanoveni doporucené spolutcasti investord na zvySenych
nakladech HMP a méstskych ¢asti na vefejné infrastruktufe a feSeni jejich deficith
v pfipadech, kdy je vyzadovano pfijeti zmény uzemniho planu, a soucinnost obce
s investorem;

HMP chce prostiednictvim Metodiky stanovit transparentni podminky spoluprace mezi
HMP a investory, které budou nasledné promitnuty i do smluv uzaviranych s investory
V ramci této spoluprace;

zakladnim principem této spoluprace je zabezpeceni piimé vazby a navratnosti kontribuce
zpét do daného tzemi nebo lokality dotené zamérem investora S cilem, aby se investofi
podileli na budovani lokalné navazné infrastruktury, obcanské vybavenosti a vetejnych
prostranstvi;

ptedmétem spolutcasti investorit by méla byt vnéjsi vybavenost nad rozsah nezbytnych
standardt funkénosti zaméru a jeho soucasné o¢ekavané kvality, tedy nad rozsah zakladniho
dopravniho a technického vybaveni a zakladnich vefejnych prostranstvi nezbytnych
Kk povoleni stavby véetné napf. vyznamné vyssiho standardu vetejnych prostranstvi, doplnéni
obcanského vybaveni, vefejné pristupné plochy a aktivity, prostupnost tizemi apod.

Toto posouzeni neni komplexnim pravnim stanoviskem ve véci Metodiky; v pripadé zadosti
Klienta o rozpracovani jakékoliv otazky ¢i pravni oblasti jsme piipraveni takovému pozadavku
vyhovét.

4.  ZAKLADNI PRAVNI RAMEC A OBECNY UVOD DO PROBLEMATIKY

4.1

PRAVO NA SAMOSPRAVU (VEREJNOPRAVNI POSTAVENI HMP VvS. SOUKROMOPRAVNI
POSTAVENI HMP)

HMP je jako obec zakladnim uzemn& samospravnym celkem ve smyslu ¢l. 99 Ustavy
Ceské republiky (,,Ustava“). Z tohoto postaveni HMP nalezi zakladni a pro toto posouzeni
stéZejni pravo, a to pravo na samospravu, ktera je zaru¢eno.! Podle ¢1. 101 odst. 3 Ustavy
jsou uzemné samospravné celky verejnoprdavnimi korporacemi, které mohou mit viastni
majetek a hospodari podle viastniho rozpoctu. Obdobn¢ toto vymezeni upravuje zakon
¢. 131/2000 Sb., o hlavnim mésté Praze, ve znéni pozdéjsich predpist (,,ZHMP*), ktery
v § 1 odst. 2 stanovi, ze hlavni mésto Praha je verejnoprdavni korporaci, kterd ma viastni
majetek, mad viastni prijmy vymezené timto nebo zvldstnim zdkonem a hospodari
za podminek stanovenych timto nebo zviastnim zakonem podle viastniho rozpoctu.

Obec vykondva samospravu vramci své samostatné plsobnosti, pficemz obec je
samostatné spravovana zastupitelstvem.? Samostatna pisobnost je obcemi, tedy i HMP
a jejimi méstskymi ¢astmi,® vykonavana zcela nezévisle, coz plyne jiz z ¢l. 101 odst. 4
Ustavy, podle kterého miize stat zasahovat do cinnosti vizemnich samospravnych celki, jen
vyzaduje-li to ochrana zdkona, a jen zpiisobem stanovenym zdkonem.

1viz ¢l. 8 Ustavy.

2Viz ¢l 101 odst. 1 Ustavy.

3 Podle § 17 pism. b) ZHMP stanovi HMP v rdémci tpravy svych vnitfnich pomérti ve Statutu HMP zaleZitosti, které se svéiuji
do samostatné ptisobnosti méstskych Casti. Vycet Cinnosti svétenych do samostatné plisobnosti méstskych ¢asti je uveden
Vv ptiloze ¢. 2 Statutu HMP.
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V ramci samostatné pisobnosti miize obec vystupovat ve dvou rovinach pravnich vztahd.
Tou prvni rovinou je postaveni obce jako vetfejnopravni korporace, a to pii vykonu jejich
vetfejnopravnich pravomoci, jako nositel vefejné moci. V téchto vztazich mize uplatiiovat
SVouU moc pouze V ptipadech, v mezich a zplsoby, které stanovi zdkon.* Vefejnou moc
uplatiiuje obec napiiklad pfi pfijimani obecné zavaznych vyhlaSek,® ve kterych
zastupitelstvo obce autoritativné uklada povinnosti tfetim subjektim.

I pfesto, ze je obec osobou vefejného prava, mulze vystupovat a jednat rovnéz
v soukromopravnich vztazich, jako kterykoliv jiny subjekt soukromého prava, coz je druha
rovina pravnich vztahd, ve kterych mize svym jménem obec vystupovat. Toto
soukromopravni postaveni ji propdjcuje § 20 odst. 2 zédkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zakonik, ve znéni pozdgjSich prepistit (,,obfansky zakonik™), v jehoz smyslu Ize na
soukromopravni jednani obce pouzit tuto soukromopravni upravu, sluéuje-li se to s pravni
povahou obce.

V soukromopravnich vztazich ma obec v zasadé stejné pravni postaveni jako jiné
pravnické osoby, které se na tomto vztahu participuji. V ramci soukromopravnich vztaht,
na rozdil od situace, kdy obec vystupuje jako nositel vefejné moci, mize obec (stejné jako
jini u¢astnici soukromopravniho vztahu) ¢init v§e, co neni zdkonem zakazano.® Z tohoto
postaveni neplynou obci pouze prava, ale také povinnosti, a to véetné povinnosti k nahradé
skody, porusi-li zdkonnou nebo smluvni povinnost.’

Do samostatné ptisobnosti HMP patii dle § 16 odst. | ZHMP zalezitosti, které jsou v zajmu
hlavniho mésta Prahy a jeho ob¢anti.? V intencich § 16 odst. 3 ZHMP v ramci samostatné
pusobnosti HMP pecuje v souladu s mistnimi predpoklady a mistnimi zvyklostmi
0 wytvareni podminek pro rozvoj socialni péce a pro uspokojovani potieb svych obcanil,
predevsim pak o uspokojovani potieby bydleni, ochrany a rozvoje zdravi, dopravy a spojii,
potieby informaci, vychovy a vzdélavani, celkového kulturniho rozvoje a ochrany
verejného poradku.

Za ucelem uspokojovani vymezenych potieb muze HMP (resp. téZ méstské ¢asti mohou)
uzavirat soukromopravni smlouvy, naptiklad pravé smlouvy s investory o rozvoji uzemi,
jak bude blize rozvedeno nize. Jiz z vySe citovaného ustanoveni § 20 odst. 2 ob¢anského
zakoniku vSak plyne, ze i v ramci soukromopravnich vztahd, ve kterych ma obec v zasadé
témer rovné postaveni s ostatnimi ucastniky téchto vztahti, je HMP jako pravnickéa osoba
vefejného prava v ramci téchto vztahl limitovano, a to zavaznymi ptedpisy vefejného
prava. V oblasti uzemniho rozvoje, kterd je pro posouzeni Metodiky a spoluprace
s investory oblasti stézejni, je HMP povinno dodrzovat zejména zakonné povinnosti
Vv oblasti nakladani s majetkem HMP, jako majetkem vetfejnym.

4.2 NAKLADANI S MAJETKEM HMP A UZEMNI ROZVOJ HMP

4.2.1 Nakladani s majetkem HMP a majetkem svéienym méstskym ¢astem

4 Viz &l. 2 odst. 3 Ustavy.
5 Obecné zmocnéni k vydavani obecné zavaznych vyhlasek je obsazeno v &l. 104 odst. 3 Ustavy.
6 viz ¢l 2 odst. 4 Ustavy.

7 Srov. MIKULE, Vladimir, SUCHANEK, Radovan. Cl. 101 [Spré}va ﬁzemnihor samosgréwného celku]. In: SLADECEK,
Vladimir, MIKULE, Vladimir, SUCHANEK, Rado-van, SYLLOVA, Jindfiska. Ustava Ceské republiky. 2. vydani. Praha:
Nakladatelstvi C. H. Beck, 2016, s. 1190.

8 Pokud nejde o vykon prenesené plisobnosti hlavniho mésta Prahy nebo tkoly, které jsou zvlastnimi zikony svéfeny spravnim
ufadiim jako vykon statni spravy.
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Pravo vlastnit majetek a hospodafit dle vlastniho rozpoctu je obcim jako vefejnopravnim
korporacim tstavné zaruéeno jiz v &l 101 odst. 3 Ustavy, jako sou¢ast prava
na samospravu. Hospodateni s majetkem tak HMP i méstské ¢asti vykonavaji v ramci své
samostatné ptisobnosti. Co se ty¢e problematiky hospodateni HMP, je nutné brat ztetel téz
na skutecnost, ze se HMP ¢leni na méstské &asti,® které maji dle § 4 odst. 3 ZHMP téZ sviij
rozpocet a v rozsahu tohoto ustanoveni hospodati podle né;j.

HMP naklédd4 s vlastnim majetkem a hospodafti s nim dle vlastniho rozpoc¢tu za podminek
stanovenych zdkonem.!® Za podminek stanovenych ZHMP a statutem HMP!! (,,Statut*)
hospodati s majetkem HMP téz méstské casti, tj. S majetkem jim svéfenym. Pti nakladani
se svétenym majetkem vykondvaji méstské casti dle § 34 odst. 3 ZHMP prava a povinnosti
vlastnika. Ustanoveni § 17 Statutu pak upfesiiuje, ze mestské Casti pii nakladani
se svéfenym majetkem vykondvaji vSechna prava a povinnosti vlastnika a rozhoduji
0 vSech majetkopravnich ukonech v plném rozsahu S vyjimkou pfipadii vyslovné
stanovenych Statutem.

S vlastnickym pravem jsou neoddélitelné spjata téz vlastnicka prava a povinnosti. HMP
a téz méstské Casti (v piipadé svéfeného majetku) maji z pozice vlastnika majetku pravo
tento majetek uzivat a Stimto majetkem disponovat, tedy majetek naptiklad zcizit,
pronajmout, propachtovat apod. S vlastnickym pravem nejsou spojena pouze prava, ale téz
povinnosti, zejména pak povinnost pocinat si pfi vykonu vlastnického prava tak, aby
nedochdzelo ke Skodam na zdravi, na majetku, na pfirod€ a Zivotnim prostiedi nad miru
stanovenou zakonem.'?

Pokud méstska ¢ast porusi svou povinnost pii spravé majetku HMP a zplsobi svym
jednanim $kodu, nese také za tuto Skodu odpovédnost. Povinnost k nahradé skody je
judikaturou dovozovéna z toho titulu, ze méstské ¢asti ,,maji sviij viastni rozpocet (§ 4 odst.
3 zdkona o hlavnim mésté), podle néjz hospodari a z jehoz prostredkii hradi veskeré své
smluvni zdvazky a mohou z néj hradit i zavazky z pripadné delikini odpovédnosti, jejimz
nositelem méstska cast je podle vyslovné upravy obsazené v § 3 odst. 2 zakona o hlavnim
mésté. Tato povinnost méstskych casti vsak nevylucuje soucasnou odpovednost hlavniho
mésta Prahy za ujmu vzniklou p¥i nakladdani s majetkem svéienym méstské cdsti.“*

V citovaném rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 13. 11. 2019, ¢.j. 25 Cdo 5764/2017-414
dospéel Nejvyssi soud (,NS“) k zavéru, ze odpoveédnosti mestské Casti neni dotCena
odpovédnost rovnéz HMP, nebot’ méstska ¢ast ma pii nakladani se svéfenym majetkem
HMP postaveni tzv. pomocné osoby sui generis, tedy subjektu, ktery HMP vyuziva
K vykonu svého vlastnického prava. Ztohoto divodu dle NS odpovida za piipadné
poruseni zakonné povinnosti ze strany méstské ¢asti pti nakladani se svéfenym majetkem
téz HMP, a to spole¢né a nerozdilné (tj. solidarn€) s mestskou casti.

Ve smyslu vyse citovaného rozsudku NS by i pfipadé, kdy by smlouvu s investorem
tykajici se i svéfeného majetku uzaviela pouze méstska cast, existovalo zna¢né riziko
solidarni odpovédnosti HMP za p¥ipadné poruSeni smlouvy, nebot’ poruseni smluvni
povinnosti je v podstaté porusenim zakonné povinnosti péce Fadného hospodarie. Toto

riziko je proto nezbytné mit na paméti pii uzavirani smlouvy s investorem, pokud

°Viz § 3 odst. 1 ZHMP.

0 Viz § 34 odst. 1 ZHMP.

11 Vyhlagka hl. m. Prahy & 55/2000 Sb., kterou se vydava Statut hl. m. Prahy, ve zn&ni pozdé&jsich ptedpist.
12Viz ¢l. 11 odst. 3 Listiny zékladnich prav a svobod (,,Listina“).

13 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 13. 11. 2019, &.j. 25 Cdo 5764/2017-414.
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se dana smlouva ma casteéné tykat i majetku HMP svéifeného méstské casti,
a ustanoveni o odpovédnosti za $kodu ve smlouvé precizné nastavit a oSetrit.

4.2.2 Zpuisob nakladani s majetkem HMP a s majetkem svéfenym méstskym
castem

Zakladnim predpokladem a pozadavkem k nakladani s majetkem HMP je odpovédné
hospodateni s majetkem HMP v mezich pozadavku stanovenych piedevsim v § 35 ZHMP.
Podle § 35 odst. 1 musi byt majetek HMP vyuzivan ucelné a hospodarné v souladu s jeho
zajmy a ukoly vyplyvajicimi ze zdkonem vymezené plsobnosti. Povinnost ucelného
a hospodarného vyuzivani neni pouze povinnosti HMP, ale té€Z povinnosti méstskych ¢asti,
kterym byl majetek HMP svéten do spravy, a to z titulu vykonu vlastnickych prav.

HMP i méstské Gasti jsou tak pii nakladani s majetkem povinny jednat s pé¢i fadného
hospodare. Péce fadného hospodare se vztahuje predev§im na organy HMP a méstskych
¢asti, které o majetkopravnich dispozicich v ramci samostatné pisobnosti rozhoduji. Jedna
se o zastupitelstvo HMP (,,zastupitelstvo HMP*), radu HMP (,,rada HMP*), primatora
a té7 zastupitelstvo jednotlivych méstskych &asti (,,zastupitelstvo MC*), radu jednotlivych
méstskych &asti (,,rada MC*) a starosty jednotlivych méstskych &asti (,,starosta MC*).

ZHMP jiz podrobnéji nestanovi, co se rozumi ucelnym a hospodiarnym vyuzivanim
majetku. Podle autord odborné literatury 1ze odpovéd’ na vyznam ucelného a hospodarného
vyuzivani majetku hledat podptrné v zdkoné o finanéni kontrole,** podle kterého se za
hospodéarné povazuje pouziti vefejnych prostiedkl k zajisténi stanovenych ukoli S co
nejniz§im vynalozenim téchto prostfedkd, a to pfi dodrZeni odpovidajici kvality plnénych
tkold. ™

Pravidla pro hospodareni s majetkem HMP je nezbytné vykladat téz ve spojeni s hlavnim
poslanim HMP, kterym neni dosaZeni zisku v ramci soukromopravnich vztahi, ale
napliiovani vefejnych z4jmi.'® V ramci samostatné piisobnosti je totiz hlavnim poslanim
HMP a méstskych casti dle § 2 odst. 2 ZHMP péce o vSestranny rozvoj tizemi a o potieby
svych obc¢antl. Pii plnéni svych tkold jsou proto HMP i méstské Casti povinny chranit téz
vetejny zajem. Co se tyCe potieb obc¢ani, jedna se zejména o uspokojovani potreb bydleni,
ochrany a rozvoje zdravi, dopravy a spoju, potieby informaci, vychovy a vzdélavani,
celkového kulturniho rozvoje a ochrany vefejného potradku.’

PéCe o vSestranny rozvoj Gzemi je pak podrobné rozebrana ve zvlastnich zakonech,
piedevsim pak v zakoné ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni

24

zakon), ve znéni pozdéjsich predpisi (,,stavebni zakon®).

V ramci odpovédného hospodaieni jsou pak HMP a méstské ¢asti povinny chranit majetek
HMP pied neopravnénymi zasahy, v¢as uplatiiovat pravo na nahradu Skody a pravo na
vydéani bezdivodného obohaceni,'® trvale sledovat, zda dluznici véas a fadné plni své

14 Zakon ¢&. 320/2001 Sb., o finanéni kontrole ve vefejné spravé a o zméné nékterych zakonl (zdkon o finanéni kontrole),
ve znéni pozdéjsich predpist.

15 DEVEROVA, Martina. Zakon o hlavnim mé&st& Praze: komentaf. Praha: Wolters Kluwer, 2018. Komentafe (Wolters Kluwer
CR). ISBN 978-80-7552-560-4, k § 35.

16 DEVEROVA, Martina. Zékon o hlavnim mést& Praze: komentaf. Praha: Wolters Kluwer, 2018. Komentéfe (Wolters Kluwer
CR). ISBN 978-80-7552-560-4, k § 35.

7Viz § 16 odst. 3 ZHMP.
18'Viz § 35 odst. 3 ZHMP.
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4.3

zavazky, a zabezpecit, aby nedoslo k promlceni nebo zéaniku prav z téchto zavazkl
vyplyvajicich.'®

Pii uzavirani smluv s investory je proto nezbytné radné oSetiit odpovédnost za Skodu
a prostirednictvim zajistovacich ¢i utvrzovacich smluvnich institutia téz zajistit,
Ze bude investor plnit smlouvu Fadné a véas a Ze budou povinnosti investora
vymahatelné po celou dobu trvani smlouvy s investorem. V priibéhu pInéni smlouvy
s investorem pak musi HMP ¢i méstské ¢asti pribéZzné aktivné kontrolovat, zda je
smlouva ze strany investora plnéna iFadné a véas a v pripadé poruSeni jakékoliv
smluvni povinnosti je HMP ¢i méstska ¢ast povinna aktivné a véas uplatiiovat naroky

S takovym porusenim spojené a smlouvou predvidané.

ROLE ORGANU HMP A MESTSKYCH CASTI
Rada HMP a rada méstské ¢asti

Rada HMP je dle § 68 odst. 1 ZHMP vykonnym organem HMP v oblasti samostatné
pusobnosti a je ze své Cinnosti odpoveédna zastupitelstvu HMP, které téz voli jeji Cleny z fad
svych ¢lent.?® Radé HMP jsou vyhrazeny ¢innosti vyjmenované v § 68 odst. 2 ZHMP
a dale ty zalezitosti, které nejsou zakonem vyhrazeny zastupitelstyu HMP a které si
zastupitelstvo HMP nevyhradi (tzv. zbytkova ptisobnost rady dle § 68 odst. 3 ZHMP).
Schiize rady, na kterych rada piijima sva rozhodnuti a projednava ji svétené zaleZitosti,
jsou dle § 70 odst. 1 ZHMP nevertejné.

Ve smyslu § 94 odst. 1 ZHMP je vykonnym organem v rdmci samostatné ptisobnosti
mestské ¢asti rada méstské ¢asti.

Zastupitelstvo obce

Jiz z €. 101 odst. 1 Ustavy plyne, Ze obec je samostatné spravovana zastupitelstvem, to
plati téz v ptipadé¢ HMP i méstskych ¢asti. Do pravomoci zastupitelstva spadaji zalezitosti
vyhrazené mu zakonem a dale zaleZitosti, které si samo zastupitelstvo vyhradi.?

Na rozdil od schiizi rady jsou zasedani zastupitelstva vzdy vefejna. O konani zasedani
zastupitelstva vcetné¢ navrzeného programu piipravovaného zasedani musi byt obcané
informovani nejméné 7 dni pfed jeho konanim tak, aby se mohli s programem zasedani
vCas sezndmit a zasedani se pripadné téz ucastnit.

Mandat clena zastupitelstva vznikd dle § 50 odst. 1 ZHMP zvolenim na zaklade
svobodnych voleb. Clen zastupitelstva je povinen slozit slib, Ze bude svoji funkci
vykonavat svédomité, v zajmu HMP a jeho ob&anti a Ze se pii tom fidit Ustavou a zakony
Ceské republiky. Pfi vykonu své funkce jsou zastupitelé povinni vykonavat svilj mandat
osobné v souladu se svym slibem a nejsou pfitom vazani zadnymi piikazy.?

Rozhodovani zastupitelstva je s ohledem na vefejnost zasedani zastupitelstva a na zptsob
volby ¢lent, pocet ¢lent zastupitelstva a s ohledem na skute¢nost, Ze jednotlivi zastupitelé
nejsou pii vykonu svého mandatu vazani zadnymi piikazy, minimalné pocitové a z pohledu
vefejnosti vice transparentni a kontrolovatelné neZ rozhodovani rady.

¥ Viz § 35 odst. 4 ZHMP.
2 Viz § 69 odst. 1 ZHMP.

21 Vyhradit si Ize v8e, co nespada do vyhrazené plisobnosti rady — viz § 60 odst. 4 ZHMP.
2 Viz § 51 odst. 1 ZHMP.
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4.4

Vzhledem k tomu, Ze smlouvy s investory se ¢asto tykaji nakladani s majetkem velké
hodnoty a tykaji se dal§iho rozvoje izemi, coZ je pro dotéené ob¢any zasadni, a HMP
je povinno dbat o0 vSestranny rozvoj uzemi téz s prihlédnutim k vefejnym zajmam
azajmim ob¢ani, lze pro ucely posileni pravni jistoty, transparentnosti
a predvidatelnosti postupu doporudit, aby uzavirani veSkerych smluv s investory
podléhalo bez vyjimek schvaleni zastupitelstva HMP / méstskych ¢asti, tj. aby si
rozhodovani o vSech takovychto smlouvach uzaviranych podle p¥Fipravované
Metodiky vyhradilo do své pisobnosti zastupitelstvo.

RiZENI O ZMENE UZEMNIHO PLANU A ROLE HMP (MESTSKYCH CASTI)

Uzemni plan stanovi zakladni koncepci rozvoje izemi obce, ochrany jeho hodnot, stejné
tak jeho plo$né, prostorové a krajinné uspotadani, véetné koncepce veiejné infrastruktury.?®
O potizeni izemniho planu, jako i 0 zméné tzemniho planu, rozhoduje dle § 44 stavebniho
zakona zastupitelstvo obce, a to bud’ z vlastniho podnétu nebo na navrh jedné z osob
V tomto ustanoveni vyjmenovanych. Takovy navrh miZe podat mimo jiné fyzicka nebo
pravnicka osoba, ktera ma vlastnické nebo obdobné pravo k pozemku nebo stavbé na tizemi
obce.

Jelikoz je pro ucely tohoto pravniho posouzeni stézejni proces piijeti zmény uzemniho
planu, budeme se dale vyjadfovat pouze k piijimani zmén uzemniho planu. Vydani
uzemniho planu pro celé tzemi HMP, jakoz i vydavani zmén tizemniho planu, je vyhrazeno
dle § 59 odst. 2 pism. ¢) ZHMP zastupitelstvu HMP v ramci jeho samostatné ptisobnosti.
V procesu piijimani zmén tzemniho planu HMP vystupuji tézZ meéstské casti, a to
prostiednictvim svého zastupitelstva. Ustanoveni § 89 odst. 1 pism. d) ZHMP vyhrazuje

zastupitelstvu méstské ¢asti pravo vyjadfovat se k ndvrhu izemné planovaci dokumentace,
tedy téz k navrhu jeji zmény.

O pofizeni zmény i1 o vydani zmény Uzemniho planu rozhoduje zastupitelstvo HMP
usnesenim, k jehoz pfijeti je potieba dle § 62 ZHMP nadpolovicni vétSiny vSech clent
zastupitelstva. Zména izemniho planu v8ak nemutze byt piijata pifedtim, nez se ke zméné
vyjadii téZ méstské ¢asti ve smyslu § 89 odst. 1 pism. d) ZHMP. Vyjadieni méstské casti
k navrhu zmény tGzemniho planu musi byt schvaleno zastupitelstvem MC, jinak by se
nejednalo o vyjadieni méstské ¢asti.?*

HMP jako obec je téZ potizovatelem uzemniho planu a jeho zmén, konkrétn€ izemni plan
a jeho zmény porfizuje (tj. proces porizovani vede a tidi) Magistrat hlavniho mésta Prahy
(,MHMP*) jako organ vetejné moci v ramci pfenesené pisobnosti.

Rozhodnuti o potizeni zmény, o jejim vydani a téZ i vyjadieni zastupitelstva méstské
¢asti kK navrhu zmény uzemniho planu tak musi projit procesem projednani
arozhodovani zastupitelstva jako organu uzemni samospravy. Zastupitelstvo HMP
i zastupitelstvo méstské ¢asti proto v ramci procesu prijimani zmén izemniho planu
vystupuji jako organy vefejné moci, a tudiZ pfi projednavani a vydavani zmén
uzemniho plinu musi jednat v mezich a zpisoby, které stanovi zakon, tedy jsou
povinni zejména prosazovat veiejny zajem a zajem svych ob¢ani.

23 viz § 43 odst. 1 stavebniho zékona.

24 srov. DEVEROVA, Martina. Zakon o hlavnim mésté Praze: komentaf. Praha: Wolters Kluwer, 2018. Komentafe (Wolters
Kluwer CR). ISBN 978-80-7552-560-4, k § 89.
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45 ROLE HMP (MESTSKYCH CASTI) V UZEMNIM RiZENi{
V tzemnim fizeni mohou HMP a méstské ¢asti vystupovat v riznych rolich, a to jako:

(i)  stavebni uiad jako ufad méstské Casti, na jejimz tizemi je zamér realizovan, ktery
vykonava pravomoci v ramci pienesené pisobnosti;

(i)  organ uzemniho planovani dle § 6 odst. 1 pism. e) stavebniho zakona, kterym je
MHMP, ktery vydava zavazné stanovisko podle § 96b stavebniho zakona, a to
v ramci vykonu pfenesené piisobnosti;

(ili) ucastnik uzemniho Fizeni, kterym je krom& HMP i dot¢ena méstska Cast na zaklade
§ 18 odst. 1 pism. h) ZHMP, a to v ramci samostatné piisobnosti;

(iv) vlastnik dopravni nebo technické infrastruktury.

Pfi vykonu pfenesené pusobnosti (tj. stavebni tfad, organ izemniho planovani) vystupuje
organ obce vzdy jako organ vefejné moci, ktery v ramci svych ¢innosti mize uplatiovat
svou moc pouze v piipadech, v mezich a zplsoby, které stanovi zdkon.”® Ve smlouvé
s investorem se proto V téchto ptipadech obec nemiize zavazat k ¢innostem, které souvisi
s vykonem vefejné moci.

Naproti tomu v ptipadé¢, kdy obec vystupuje v ramci své samostatné pisobnosti (tj. jako
ucastnik uzemniho fizeni, vlastnik dopravni nebo technické infrastruktury), tak v téchto
ptipadech nevykonava vefejnou moc a mize tak ¢init v§e, co neni zdkonem zakazano, tedy
i uzavirat smlouvy s investory (podrobnéji viz nize podkapitola 5.1 tohoto posouzeni).

Ve smlouvé s investorem je proto vZdy nutné brat dirazny zietel na to, aby byly
zavazky HMP (méstské ¢asti) vidy podrobné a jasné stanoveny a aby tyto zavazky
neobsahovaly ani naznak toho, Ze by se timto HMP (méstska cast) zavazala
k ¢innostem, které by zasahovaly ¢i mohly zasahovat do vykonu jeji prenesené
plisobnosti.

5.  SPOLUPRACE HMP (MESTSKYCH CASTI) S INVESTORY VE SMYSLU METODIKY

HMP i méstské Casti v ramci své samostatné pusobnosti, ktera je jim svéfena, jsou povinny
peCovat mimo jiné téZ o vSestranny rozvoj svého izemi a chranit pfitom vefejny zajem (viz
zejména § 16 ZHMP). PéCe 0 vSestranny rozvoj jejich tizemi je pak podrobné upravena
ve stavebnim zakong¢.

Organy HMP a méstskych €asti, jako orgény obce, jsou dle § 5 odst. 3 stavebniho zakona povinny
zajistit ochranu a rozvoj hodnot jejich tizemi. O v§estranny rozvoj svého tizemi a ochranu a rozvoj
hodnot tohoto izemi sSe HMP a méstské ¢asti zasazuji zejména prostiednictvim nastrojit izemniho
planovani. Ustanoveni § 18 odst. 1 stavebniho zakona podrobnéji stanovi cil uzemniho planovani,
kterym je vytvaret predpoklady pro vystavbu a pro udrzitelny rozvoj uzemi, spocivajici
ve vyvdzeném vztahu podminek pro priznivé Zivotni prostiedi, pro hospodarsky rozvoj a pro
soudrznost spolecenstvi obyvatel uzemi a ktery uspokojuje potreby soucasné generace, aniz by
ohrozoval podminky Zivota generaci budoucich.

Podle § 18 odst. 4 stavebniho zdkona tUzemni planovani urcuje podminky pro hospodarné
vyuzivani zastavéného uzemi a zajiStuje ochranu nezastavéného uzemi a nezastavitelnych
pozemkd, a to vSe s ohledem na ochranu a rozvoj ptirodnich, kulturnich a civilizaénich hodnot
uzemi, vetn¢ urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi a ochranu krajiny
jako podstatné slozky prostiedi Zivota obyvatel a zaklad jejich totoznosti.

25 Viz ¢l. 2 odst. 2 Ustavy.

9/53



HAVEL & PARTNERS s.r.0
advokatni kancelar

HMP

i méstské casti maji pravnimi predpisy stanovenou povinnost zasazovat

se 0 vSestranny rozvoj svého uzemi jiz ve fazi uizemniho planovani, pfi¢emzZ k naplnéni této
povinnosti mohou nepochybné vyuzit i spolupraci s investory predvidanou Metodikou.
V ramci této spoluprace vsak vZdy musi postupovat v souladu se zajmy samospravy, zajmy
obyvatel a cili a ikoly izemniho plinovani vymezenymi dle § 18 stavebniho zakona.

51

PRAVNI ZAKLAD MOZNOSTI PRIJETi METODIKY SPOLUPRACE HMP (MESTSKYCH
CASTI) S INVESTORY

Pfi posouzeni pravniho zakladu a legitimity spoluprace HMP (méstskych ¢asti) s investory
je nezbytné vychazet z pravni povahy vzajemnych zavazki mezi HMP (méstskymi ¢astmi)
a investory. Jednim zhlavnich zavazki investora ma byt dle Metodiky zavazek
spolupodilet se na zvySenych nakladech obce na vefejné infrastruktuie a feseni jejich
deficitt, tedy podilet se na budovani nebo rozvoji vefejné infrastruktury, verejného
prostoru a obcanské vybavenosti, a to formou finan¢niho nebo nefinan¢niho plnéni (blize
viz podkapitola tohoto stanoviska).

Pfedmétem smluv s investory tak ma byt mimo jiné hospodafeni HMP a dispozice
s majetkem HMP. At uz s majetkem jiz existujicim nebo majetkem, ktery HMP teprve na
zaklad¢ spoluprace s investorem nabude do svého vlastnictvi. V ptipadé finan¢niho plnéni
se pak jedna o finance, které bude HMP vynakladat na rozvoj potfebné vefejné
infrastruktury v dotéené lokalité. Jak bylo jiz podrobné rozvedeno v kapitole 4 tohoto
stanoviska, pravo hospodafit dle vlastniho rozpoétu a nakladat s vlastnim majetkem
vyplyva z ustavné zaruceného prava na samospravu a spada tak do samostatné ptisobnosti
HMP (méstskych casti).

Uzavirani smluv s investory ve smyslu Metodiky zadny pravni ptedpis nepiredvida,
ale zaroven ani nezakazuje. Moznost uzavirani obdobnych smluv potvrdil téZ NS
a naslednd i Ustavni soud® (,,US*). NS v rozsudku ze dne 28. 2. 2013, sp. zn. 33 Cdo
3225/2011%" (,,Rozsudek NS*) v podstaté legitimizoval moznost obci pozadovat po
investorech finan¢né prispét obci na vybudovani infrastruktury, pokud dojdou ke vzajemné
dohodé. V Rozsudku NS dospél NS k jednoznaénému zavéru, Ze ,.Zdkon o mistnich
poplatcich ani jiny zdkon nezakazuji dohodu mezi obci a viastniky pozemki, v niz se
viastnici pozemkii zavazi financné prispét obci na vybudovani infrastruktury (kanalizace,
vodovodu apod.), ktera jim bude ku prospéchu (zvysi hodnotu jejich pozemkii). Zalezi tedy
Jjen na vzdajemné dohodé obce a viastnika pozemku (konsenzu jejich wiili), zda a za jakych
podminek k dohodé o prispévku dojde. Jejich vzajemnou viili projevenou ve smlouvé v§ak
nepochybné vzmnikne platny zavazek, v daném pripadé mimo jiné zdvazek uhradit
prispévek.

V Rozsudku NS akcentoval a vychazel NS pravé z dvojiho postaveni obce v ramci vykonu
samostatné ptisobnosti, kdy:

1. obec vystupuje jako nositel veFejné moci, ktery mize vlastni obecné zavaznou
vyhlaskou autoritativné ukladat povinnosti tfetim subjektiim, naptiklad placeni
poplatkd, ale to pouze v ptfipadech vyslovné stanovenych zakonem, napiiklad

zakonem ¢. 565/1990 Sb., o mistnich poplatcich, ve znéni pozdé€jSich piedpist
(,,zakon o mistnich poplatcich);

2. obec vystupuje ze svého soukromopravniho postaveni, v ramci kterého obec
vystupuje jako pravnicka osoba v pravnich vztazich, v nichz ma s ostatnimi

2 viz usneseni US ze dne 1. 11. 2017, sp. zn. L. US 3541/15.
27 Dostupné z: http://kraken.slv.cz/33Cdo3225/2011.
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ucastniky rovné postaveni. V téchto vztazich mlze obec stejn¢ jako jini jejich
ucastnici Cinit vSe, co neni zdkonem zakazdno a sva prava a povinnosti si muze
se souhlasem druhé smluvni strany upravit odchylné od zdkona, pokud to zdkon
vyslovné nezakazuje nebo z jeho povahy nevyplyva, Ze neni mozné se od n¢j
odchylit.

Moznost uzavirani smluv obci s investory a zavazovani investora k poskytnuti ptispévkt
obci na zékladé této smlouvy dovodil NS pravé ze soukromopravniho postaveni obce.
Podle NS zadny zakon (ani zakon o mistnich poplatcich) nezakazuje obci uzavtit dohodu,
ve které se vlastnici pozemkl zavazi financné pfispét obci na vybudovani infrastruktury,
ktera jim bude ku prospéchu (zvysi hodnotu jejich pozemkt). V Rozsudku NS pak také
zdUraznil roli autonomii ville smluvnich stran, tj. obce a investora. Podle NS zalezi jen na
vzajemné dohod¢ obce a vlastnika pozemku, zda a za jakych podminek dohodu uzaviou.
Rozsudek NS sice posuzoval skutkové trochu odlisnou situaci, nez jsou situace zamyslené
V Metodice, nicméné jeho obecné zaveéry lze nepochybné pouzit i v ndmi posuzovaném
ptipadé.

Forma spoluprace s investory tak, jak ji zamysli téz HMP, neni v zadném pravnim predpise
predvidana, ale téz ani zakdzana. Jelikoz pfi uzavirani smluv s investory a v ramci téchto
vztahti vystupuje HMP jako rovnocenny partner v ramci soukromopravniho vztahu,
a nikoliv jako nositel vefejné moci, Ize aplikovat zasadu legalni licence, podle které lze
¢init v8e, co neni zakonem zakazano, tedy i uzavirat smlouvy s investory, ktefi se v této
smlouvé zavazi prispét HMP na vybudovani potfebné infrastruktury, jak jiz ostatné
predestiel NS v Rozsudku NS.

Z citovaného Rozsudku NS rovnéz plyne, Ze obec sSice miiZe uzavirat smlouvy
s investory, avSak v ramci téchto zavazkovych vztahii se muZe zavazovat pouze
k pravnimu jednani, v ramci kterého vystupuje jako subjekt soukromopravnich
vztahi, nikoliv jako nositel veiejné moci, ktery nevystupuje vici jednotlivcim
V rovném postaveni, ale autoritativné o nééem rozhoduje nebo néco stanovi (bliZe viz
podkapitola tohoto stanoviska).

Uzavirani smluv obci s investory 0 rozvoji uzemi v oblasti vystavby, ve kterych se investor
zavaze poskytnout obci penézity nebo nepenézity piispévek predstavuje jiz ,,béznou”,
atedy legitimni praxi. Rovné€z Ministerstvo pro mistni rozvoj (,, MMR*) jako gestor
uzemniho planovani a stavebniho fadu pro tcéely spoluprace obci s investory vydalo
doporucujici dokument ,.Doporuceni pro obce v oblasti vystavby a uzavirani smluv
s investory«.?8

Smlouva s investorem je uzavirana na zakladé svobodné viile zicastnénych osob
(tj. investora a HMP a méstskych ¢asti) a neni tudiZz neopravnéné si ve smlouvé
sjednat prispévek investora na rozvoj veiejné infrastruktury v ramci dotéeného
uzemi, kdyZ zménou uzemniho planu dojde k zhodnoceni pozemku investora
azaroven nasledna realizace zaméru vyvola zvySené poZadavky na vefejnou
infrastrukturu. V Metodice i ve smlouvé s investorem je proto vhodné pro vylouc¢eni
jakychkoliv pochybnosti a pro zdiraznéni svobodné viile smluvnich stran vyslovné
zminit a vysvétlit, Ze se jedna ze strany investora o p¥ispévek dobrovolny.

28 Dostupné z: http://www.obcepro.cz/datayMMR-obce-investori-web.pdf.

11/53


http://www.obcepro.cz/data/MMR-obce-investori-web.pdf

HAVEL & PARTNERS s.r.0
advokatni kancelar

5.2

USTAVNI MANTINELY (LIMITY) SPOLUPRACE HMP S INVESTORY A PRAVNI POVAHA
METODIKY

Skute¢nost, ze jsou smlouvy s investory uzavirdny vramci samostatné pusobnosti
Vv ptipadech, kdy obec vystupuje ze svého soukromopravniho postaveni a ma jako
pravnickd osoba v pravnich vztazich s ostatnimi Uc¢astniky rovné postaveni, jesté
neznamena, ze obec muze v ramci téchto pravnich vztahd vystupovat zcela libovolng.

Podle judikatury soudu totiz obec ani vpiipadé, ze vystupuje jako tucastnik
soukromopravniho vztahu, nelze vyjmout z pozadavki kladenych na spravu véci
vetejnych, nebot’ obec jako vefejnopravni korporace ma pii nakladani se svym majetkem
urcité zvlastni povinnosti, které pro ni vyplyvaji z jejiho postaveni jako subjektu vefejného
prava.®® Hospodareni s majetkem obce tak musi byt i v pfipadé soukromopravnich
vztahli co moZna nejvice prihledné, icelné a verejnosti pFistupné.*

Rovnéz US napiiklad v usneseni ze dne 25. 11. 2014, sp. zn. I1.US 2588/14 (,,Usneseni
US*) zdiirazituje, Ze pravé pii hodnoceni pravnich jednani tizemné samospravnych celkt
v soukromopravnich vztazich je nutné brat jesté dikladnéji zfetel na to, zda je jejich
postup Vv soukromopravnich vztazich souladny se zakonem, predvidatelny
a nediskriminaé&ni.!

Podle US je izemné samospravny celek totiz i pfi spravé vlastnich zaleZitosti povinen ctit
zakladni nalezitosti vykonu vefejné moci zakotvené v ¢l. 2 odst. 2 Listiny, podle kterého
lze statni moc uplatiiovat jen v pripadech a mezich stanovenych zakonem, a to zpiisobem,
ktery zdkon stanovi, a které jsou pojistkou proti vykonu liboviile ze strany vefejné moci
a vyjadtuji zakladni smysl vykonu moci, jako toliko sluzbu ob&antim. Dle piesvédéeni US
by bylo ,,v rozporu s timto zdakladnim pozadavkem, pokud by tizemni samospravny celek
| pri sprave svych vlastnich zdlezitosti postupoval diskriminacné a bez objektivniho
a rozumného odivodneni by jako ucastnik soukromopravnich vztahii odlisné pristupoval
ke srovnatelnym pripadiim.*.

US v Usneseni US ptipomnél a vyzdvihl vyznam zasady zakazu diskriminace, ktera podle
US piedstavuje samostatnou hodnotu, na niZ je vystaven demokraticky pravni stat a kterou
musi mit na zi‘eteli v§echny sloZky vefejné moci pii vSech ukonech, které v ramci
pravnich vztaha ¢ini. Obec ma totiz toliko jako vlastnik ,,specifické postaveni, které
odrazi jeho smysl a ucel v demokratickém pravnim staté.*.

7 wr

Je proto zi'ejmé, Ze i v piipadé soukromopravnich vztahi musi HMP (méstské ¢asti)
jako obec, tedy i pFi uzavirani smluv s investory ve smyslu Metodiky, postupovat
v souladu se zikonem a zpiisobem, ktery je co moZna nejvice predvidatelny
a nediskrimina¢ni.

Domnivame se proto, Ze piedem stanovena pravidla spoluprace HMP s investory
v podobé Metodiky mohou podporit poZadovanou transparentnost, predvidatelnost
a nediskrimina¢ni postup v ramci téchto pravnich vztaha v souladu s judikaturou
soudi. V tomto smyslu je ale poté nezbytné, aby byla Metodika bez vyjimek
aplikovdna na vSechny pfipady zmén izemniho planu, na které se podle Metodiky ma
Metodika vztahovat.

29 Viz rozsudek NS ze dne 8. 4. 2009, sp. zn. 28 Cdo 3297/2008.

30 Viz tamtéz.

31 Srov. usneseni US ze dne 25. 11. 2014, sp. zn. IL.US 2588/14.
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5.2.1 Metodika jako nastroj k zajisténi transparentnosti a nediskriminace

Jelikoz HMP zamysli uzavirat s investory smlouvy o jejich ptispévku do Gizemi a zadny
pravni ptredpis blize takové smlouvy s investory nereguluje, je zadouci, aby HMP tuto
formu spoluprace samo regulovalo v ramci své ptsobnosti. Aby byly naplnény vSechny
vySe vyjmenované ustavni limity spoluprace s investory, tj. transparentni, pfedvidatelny
a nediskriminaéni postup v ramci Vramci jednani s investory, méla by byt vici vSem
investorim uplatiiovana jednotna pravidla, jak jsou pfedvidana Metodikou.

Jako nejcastéjsi a nejvhodnéjsi feseni voli fada obci piijeti jednotnych pravidel, ktera maji
predstavovat zaruku predvidatelného a nediskrimina¢niho postupu vici vSem investorim
i vefejnosti v ramci jistého dohledu vetejnosti. Podle téchto pravidel, Vv praxi &asto
nazyvanych zdsady nebo metodika pro spolupraci s investory, postupuje jiz fada velkych
i mensich mést a obci v Ceské republice.

Nez je metodika obci pfijata, jeji koncepce by méla byt projednana s dotCenymi osobami,
ptipadné vefejnosti, naptiklad zastupci jednotlivych investorG a zastupci dané obce,
Vv ptipadé Prahy tak zastupci HMP a zastupci méstskych ¢asti. Obsah metodiky by mél
vzejit ze spole¢né diskuse tohoto SirSiho okruhu 0sob také z divodu, aby piijata metodika
nezavdavala podezieni z politické zvtle politickych zastupl, ktefi jsou v dobé pfijeti
metodiky u moci. Tento poZadavek je ve vztahu k obsahu Metodiky ze strany
zpracovateli Metodiky aktualné napliiovan.

Aby metodika, kterou zamysli HMP piijmout, opravdu poskytovala kyzené zaruky
predvidatelného a nediskrimina¢niho postupu v ramci jednani HMP s investory, méla by
obsahovat alesponi tyto zakladni naleZitosti:

e piedmét a ucel spoluprace s investory;

specifikace zamérd, na které se Metodika vztahuje a u kterych bude vyZadovano
uzavtit s investory smlouvu o spolupraci ve smyslu Metodiky;

e proces vyjednavani;
e formy plnéni investort; a
e zikladni smluvni ujednéani.*

Cim vice informaci a pravidel spoluprice bude metodika obsahovat, tim vice bude
obhajitelné téZ nasledné uzavirani smluv s jednotlivymi investory, nebot’ takovy postup
bude pro jednotlivé investory transparentni, predvidatelny a nediskriminacni. Lze proto
doporucit, aby byla pfijata jednotna pravidla pro spolupraci HMP s investory v ramci
rozvoje uzemi v podobé metodiky, ktera stanovi pfedem jednotna pravidla této spoluprace
vcetné zplsobu vyjednavani a procesu uzavirani smluv a alespon ramcové vymezi zakladni
smluvni podminky. Bude tak pfedem stanoveno na jisto, Ze bude vic¢i vSem zajemciim
0 vystavbu, resp. o zménu uzemniho pldnu v ur¢itém rozsahu vystupovano stejné,
respektive Ze budou mit vSichni zajemci na pocatku zahajeni spoluprace stejné podminky
ave smlouvée s nimi budou sjednany metodikou piedvidana prava a povinnosti, jakoZz i dalsi
smluvni podminky. Tento poZadavek je ve vztahu k obsahu Metodiky ze strany
zpracovateli Metodiky aktualné napliiovan.

32 Srov. Ministerstvo pro mistni rozvoj: Doporugeni pro obce v oblasti vystavby a uzavirani smluv s investory, ISBN: 978-80-
7538-231-3.
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5.2.2 Pravni povaha metodiky

Zadny pravni predpis piijeti obdobné metodiky nepfedpovida, ale zaroven zadny pravni
ptedpis jeji prijeti nezakazuje. Jedna se proto 0 zcela dobrovolny akt pfijimany v rdmci
samostatné pusobnosti obce. Aby byla metodika pro jednani obci interné zavazna, méla by
byt schvalena zakonem piedvidanym zpisobem, ktery ji interni zavaznost pro obec
propuj¢uje, a to v idealnim piipadé usnesenim zastupitelstva.

Projednani a schvaleni metodiky zastupitelstvem posiluje transparentnost a legitimitu
pfijeti metodiky i nasledné spoluprace s investory i z toho divodu, ze jednani zastupitelstva
je vefejné, a tudiz se projednani metodiky muize ucastnit i vefejnost. Diveéryhodnost
metodiky posiluje i skute¢nost, ze o jejim pfijeti (resp. pfijeti usneseni) rozhoduje
zastupitelstvo na zakladé svobodného hlasovani jednotlivych zastupitelt, ktefi jsou povinni
vykonavat svou funkci v zajmu HMP a jeho obCant a nejsou pii hlasovani vazani zadnymi
ptikazy. Takto schvéalend metodika by méla byt nasledné fadné€ uvetejnéna, aby se s ni mohl
kdokoliv seznamit.

Domnivame se proto, Ze zamySlena spoluprace sinvestory na zakladé predem
schvalené a zvefejnéné metodiky miize vést jistym zpisobem téZ k vyloudeni rizika
pripadného podezieni z korupce nebo podjatosti obce pii spolupraci s investory pri
zménach tzemniho plinu a navazujici vystavby. AvSak pouze za predpokladu,
Ze metodika bude pro obec interné zavazna a bude zakotvena povinnost podle
metodiky Vv urditych piipadech postupovat, a Ze tato metodika bude nalezité
uveiejnéna.

5.2.3 Interni zavaznost metodiky

Jak je uvedeno vyse, metodika neni zdvaznym pravnim predpisem. Aby vSak metodika
naplnila svlij GcCel a zaroven byly dodrzeny veskeré vyse uvedené zasady, tj. zasada
predvidatelného a nediskrimina¢niho pfistupu k jednotlivym investorim, méla by byt
metodika zavazna alespon interné pro HMP.

Aby byl postup HMP (méstskych ¢asti) vici jednotlivym investortim, ale téz vefejnosti,
predvidatelny, méela by byt interni zavaznost metodiky ,,neautoritativné* stanovena alespon
v metodice samotné. Je ne€kolik moznosti, jak lze interni zavaznost metodiky stanovit.
V metodice lze stanovit, ze se podle metodiky bude postupovat povinné napiiklad:

(i) v pfipadé kteréhokoliv zaméru, ktery vyZaduje zménu Gizemniho planu;

(i) v pfipadé zaméru o stanovené vyméfe pozemku, ktery vyzaduje zménu tzemniho
planu a v ostatnich ptipadech by byla metodika pouze doporucujicim aktem;

(iii) v pfipadé zaméru spliujicich ur¢ité parametry a ktery vyzaduje zménu uzemniho
planu a v ostatnich ptipadech by byla metodika pouze doporucujicim aktem.

Vyse jsou rozvedeny nékteré moznosti, jak 1ze interni zavaznost metodiky stanovit, avSak
je mnoho jinych variant, jak tuto zavaznost nastavit s ohledem na potfeby HMP.

Ostatn¢ interni zavaznost metodiky miZze byt zakotvena jiZ v usneseni zastupitelstva,
kterym bude metodika pfijata. V usneseni zastupitelstva HMP (méstské casti) by totiz
nemusela byt pouhd formulace ohledné piijeti metodiky, ale zaroven by v ném mohlo byt
uvedeno, ze HMP (méstské ¢asti) je povinno dle této metodiky postupovat pii spolupraci
sinvestory vzdy, nebo alespon ohledné¢ zameért spliujicich v metodice stanovené
parametry (viz vyse). Domnivame se, Ze stanoveni interni zavaznosti metodiky na urcité
zamery by mélo byt pro posileni piedvidatelnosti postupu pii jednani s investory zakotveno
jiz v usneseni zastupitelstva o piijeti metodiky a soucasné nasledné i vyslovné v metodice
samé.
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5.3

S ohledem na dodrZeni co moZna nejvice transparentniho a piredvidatelného postupu
doporucujeme zavést interni zavaznost metodiky pro obec alespoii ohledné vybranych
zamériu a ohledné zbyvajicich stanovit tento postup jako doporucujici. V kazdém
pripadé by v metodice mélo byt vyslovné a precizné definovano, na jaké zaméry
(o kterych parametrech) metodika dopada a vici kterym zamérim ma pouze
doporucujici charakter. Zaruky nejbezpec¢néjSiho postupu predstavuje zakotveni
interni zavaznosti metodiky pro obec jiZ v usneseni zastupitelstva, kterym bude
metodika prijata, a jehoZ bude metodika piilohou.

V pripadé, Ze by byla metodika pouze doporucujicim dokumentem, podle kterého by
mélo HMP (méstské ¢asti) pouze mozZnost na zakladé svého volného uvazeni v ramci
spoluprace s investorem postupovat, existovalo by zna¢né riziko nerovného pristupu
vi€i jednotlivym zajemcim o vystavbu, resp. o zménu uzemniho planu. V takovém
pripadé se zvySuje téZ riziko napadnutelnosti jednotlivych smluv a téZ mira podezieni
z korupce ¢i podjatosti v navazujicim Fizeni. Metodiku bez interni zavaznosti pro
obec u urditych jasné specifikovanych zaméri 2z uvedenych divoda proto
nedoporucujeme.

ZAVAZKY HMP (MESTSKYCH CASTI) V RAMCI SPOLUPRACE S INVESTORY

Smlouvy s investory jsou obcemi uzavirany v ramci samostatné pisobnosti a obce v tomto
vztahu vystupuji v ramci svého soukromopravniho postaveni. Tomu odpovida také povaha
zavazku, ke kterym se miZze obec ve smlouvé s investorem v ramci této spoluprace zavazat.
Jak jiz bylo nastinéno shora, obec se mlize ve smlouvé s investorem zavazat pouze
K pravnimu jednani, v rameci kterého vystupuje jako subjekt soukromopravnich vztahd,
nikoliv jako nositel vefejné moci, kdy nevystupuje vici jednotliveim v rovném postavent,
ale autoritativné o né¢em rozhoduje nebo néco stanovi.

Povaha zavazki obce se 1isi podle toho, v jaké fazi spoluprace je smlouva s investorem
uzavirana. Smlouva totiz muze byt uzaviena bud’.

(i) v dobg, kdy dotcené tzemi jesté neni pro realizaci navrhovaného zaméru piipraveno
a bude nejprve nutné vést fizeni o zméné tzemniho planu, nebo

(ii) ve fazi, kdy zamér zadatele je jiz v takovém stadiu, Zze bude podana zadost o vydani
rozhodnuti dle stavebniho zakona.

Zjednodusené feceno, obecné se ani v jedné z téchto forem spoluprace nemuze obec
zavazat k vysledku, ale pouze k tomu, Ze Vv ramci svého soukromopravniho postaveni
zameér podpoii a nebude se proti nému branit naptiklad z pozice Gcastnika izemniho fizeni

apod.

Jelikoz se jedna o dlouhodobou spolupraci s investorem, méla by metodika upravovat

alespofi ramcové téz spolupraci ve stadiu fizeni u stavebniho Gfadu. V soucasné dobé rada

méstskych ¢asti ma své zasady pro spolupraci s investory u zamért, které nevyzaduji
zmeénu Uzemniho planu. V idealnim pfipadé by meéla byt pravidla pro spolupraci

Sinvestory, aZ bude pfijata metodika, ve vSech méstskych Castech jednotna, aby

neexistovaly nediivodné rozdily pro jednotlivé investory mezi jednotlivymi méstskymi

¢astmi. Rozumime, ze dosdhnout shody v této Casti, kdy v ramci fizeni pfed stavebnim
ufadem lezi jadro spoluprace zejména na mestskych ¢astech, by bylo velice slozité. Nize
proto uvadime nékteré moznosti, jak lze tuto problematiku fesit.

(i) Pokud bude dosazeno shody v jednotlivych méstskych castech a HMP, 1ze v metodice
upravit podrobné fazi spoluprace v ramci zmény izemniho planu a nasledné i v ramci
fizeni pred stavebnim tfadem, pfi¢emz metodika by se uplatnila jednotné na v§echny
zamery, kter¢ spadaji do plsobnosti metodiky, pro vSechny méstské ¢asti. Metodika
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by tak u zaméru, které spadaji do jeji plisobnosti, nahradila vSechny soucasné zasady
meéstskych Casti, ktera za ucelem spoluprace s investory pfijaly jednotlivé mestské
casti.

Toto feSeni by bylo samozfejmé idealni, nejvice transparentni, predvidatelné
a nediskriminacni pro vSechny investory na celém uzemi HMP. Je také nepochybné,
ze toto feSeni by bylo preferovano i ze strany investort, ktefi by tak méli stejné
transparentni a nediskrimina¢ni podminky pro spolupraci s HMP a méstskymi ¢astmi
na celém Gzemi HMP. Zaméry, které by nespadaly do piisobnosti Metodiky, by pak
mohly zlstat v feSeni pouze na konkrétni méstské casti.

(if) Spoluprace s investory ve fazi pfijeti zmény tzemniho planu by byla upravena

v metodice, ve které by bylo vyslovné stanoveno, Ze spoluprace v rdmci fizeni pied
stavebnim Gfadem je upravena v zasadach jednotlivych méstskych ¢asti. Metodika by
vSak meéla obsahovat alespoit zakladni pozadavky a parametry spoluprace
s investorem ve fazi fizeni pfed stavebnim uradem. V pfipadé rozporu metodiky se
zasadami mestské Casti by méla mit pfednost metodika, coz by bylo nutné vyslovné
zakotvit v metodice.
V takovém piipad¢ ale vyvstava otazka, jak by se postupovala v ptipadech, kdy by se
zameér tykal méstské Casti, ktera zadna takova pravidla nema. Pro tyto ucely by bylo
mozné stanovit pravidla pro spolupraci s investory ve fazi fizeni pfed stavebnim
ufadem piimo v metodice. V takovém ptipadé by ale mohlo vzniknout také riziko
nerovného pristupu viéi investorim na urovni jednotlivych méstskych ¢asti.

Bez ohledu na to, podle jakych pravidel se bude v té které fazi spoluprace postupovat,
by méla smlouva s investorem uzavi‘ena podle Metodiky v idealnim pFipadé pokryvat
jak fazi spolupriace pri zméné uzemniho plinu, tak alespoii ramcové rovnéz
spolupraci ve fazi Fizeni pi‘ed stavebnim uiradem. V Zadném pripadé se nesmi HMP

ani méstska ¢ast zavazat k omezeni pravomoci a pisobnosti vlastnich organu pri
vykonu vefejné moci.*

5.3.2 Limity zavazki HMP (méstskych ¢asti) ve smlouvach s investory

V ptipadé, Ze je smlouva uzavirdna pied pfijetim zmény Uzemniho planu, resp. pied
zahajenim procesu pofizovani zmény uzemniho planu, mize se HMP (méstské Casti)
zavazat pouze k jednani, ve kterém nevystupuji mocensky. HMP se mtlize zavazat naptiklad
k tomu, Ze na zékladé podnétu investora zafadi navrh na zménu uzemniho planu na
program projednani této zmény zastupitelstvem HMP. NemiiZe se vSak jiz zavazat k tomu,
7e takto navrhovana zména bude nakonec zastupitelstvem HMP pfijata.

V ramci fizeni pred stavebnim uUfadem Se pak mtze HMP a méstské Casti zavazat
k vynalozeni veSkerého sili v ramci jejich samostatné ptisobnosti, kdy budou v fizeni
vystupovat jako ucastnik fizeni (napf. poskytnuti souhlasu se stavebnim zamérem, uzavieni
potiebnych smluv pro realizaci zaméru apod.), a také naptiklad k tomu, Ze se proti zdmeéru
nebudou branit v pfipadé, Ze zamér bude odpovidat pfedem odsouhlasené podobé (podoba
zaméeru muze byt uz obecné specifikovana ve smlouvé s investorem uzaviené ve smyslu
Metodiky). Pritom se mohou zavazat pouze k takovému jednani v ramci samostatné
pusobnosti, které nebude jakkoliv zasahovat do rozhodovaci pravomoci stavebniho ufadu
a které necini ze svého vrchnostenského postaveni. Takovym dovolenym zavazkem muize
byt naptiklad zavazek poskytnout ze strany HMP (méstské casti) veskeré pozadované

3 ZAHUMENSKA, Vendula, David ZAHUMENSKY, Petr SVOBODA a Petra HUMLICKOVA. Smlouvy o rozvoji tizemi
obci: kdyz je investor za humny. Praha: Wolters Kluwer, 2019. Pravo prakticky. ISBN 978-80-7598-597-2, s. 63.
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souhlasy vramci fizeni pfed stavebnim ufadem, jako souhlasy vlastnikii pozemki
a sousednich pozemki, a zavazek neklast v fizeni prekazky.

Vyse uvedené potvrdil téz NS v piipadé obce Cernolice, ktera se ve sponzorské smlouvé
S investorem zavazala k tomu, Ze Vramci své samostatné plsobnosti zaradi dotéené
pozemky do izemniho planu jako pozemky stavebni a Ze v ramci fizeni pfed stavebnim
ufadem udéli souhlas s vydanim tzemniho a stavebniho rozhodnuti a ze nebude klést
v ramci realizace projektu zadné piekazky. Nikoliv tedy k tomu, Ze timto zpisobem bude
uzemni plan schvélen nebo ze budou pfedmétna rozhodnuti vydana.

V rozsudku NS ze dne 11. 3. 2020, &. j. 21 Co 240/2019- 255 (,,Rozsudek Cernolice®)
doSel NS k v té dob¢ celkem prelomovému zavéru ohledné role obce ve fazi izemniho
planovani (pofizovani zmény uzemniho planu), kdyz konstatoval, ze ,,Tato smlouva neni
ani v rozporu s pravnimi predpisy. Obec je oprdvnéna zavazovat se v rozsahu své
samostatné piisobnosti, coz také ve sponzorské smlouvé ucinila, kdyZ se zavazala pouze
K zaifazeni pozemkii jako stavebnich do izemniho plinu, avSak nezavdzala se k tomu, Ze
takovymto zpitsobem bude uzemni plin schvdlen. Ani jeji zdvazek vydat sponzorovi
souhlas s vydanim uzemniho a stavebniho rozhodnuti pro stavbu rodinnych domii
a zavazek nekldst projektu Zdadné piekdaZky neni v rozporu s pravomoci v rozsahu jeji
samostatné piisobnosti.*

Z Rozsudku Cernolice plyne, Ze obec miize uzavirat smlouvy s investory, aviak v ramci
téchto smluv se mize zavazovat pouze k pravnimu jednani, kdy vystupuje jako subjekt
soukromopravnich vztaht, nikoliv jako nositel vefejné moci.

Moznost obce zavazat se ve smlouvé s investorem kudéleni souhlasu jako souhlasu
vlastnika pozemku s uréitym zamérem potvrdily soudy jiz diive, naptiklad NS v rozsudku
ze dne 28. 5. 2014, ¢. j. 22 Cdo 607/2014, ve kterém NS mimo jiné akcentoval skute¢nost,
ze rozhodnuti ohledn¢ udéleni souhlasu lezi skutecné pouze na obci, ktera hospodaii
se svym majetkem, a to bez ohledu na to, ze jde o pozemky ve vlastnictvi obce, které slouzi
k obecnému uzivani.

Z vyse uvedeného plyne, Zze se HMP (méstské ¢asti) mohou ve smlouvé s investorem
zavazat k jednani, kdy nevystupuji ze svého vrchnostenského postaveni, a to naptiklad:

(i) v ptipadé potieby zmény tizemniho planu se mohou zavazat zafadit dotcené pozemky
investora do zmény uzemniho planu a nasledné podat navrh na zafazeni zmény
uzemniho planu v pozadované podobé jako bod projednani na zastupitelstvo, ale
nikoliv ze bude zména izemniho planu pfijata;

(if) v ramci fizeni o vydani tizemniho rozhodnuti, spole¢ného nebo stavebniho povoleni
se muze HMP nebo méstska ¢ast zavazat k udéleni souhlasu jako vlastnik pozemku
¢i jako ucastnik daného fizeni nebo se jako ucastnik fizeni vzdat prava uplatiovat
Vv fizeni namitky ¢i opravné prostiedky proti rozhodnuti, v takovém piipad€ nesmi byt
zasahovano do rozhodovaci pravomoci stavebniho ufadu vramci prenesené
pusobnosti.

V piipadé, Ze se bude ve smlouvé zavazovat K plnéni téZ HMP a méstska cast,
je nezbytné jejich zavazKky ve smlouvé precizné a jednoznacné urcit, aby nemohla byt
smlouva zpochybnéna, nebo aby smlouva nevyvolala riziko podjatosti, korupce,
¢i pirekrocenti, resp. zneuZiti pravomoci.

Pro tucely spoluprace s investory doporucujeme ve smlouvé s investorem vyslovné
zakotvit vyhradu, Ze HMP (méstska ¢ast) nenese odpovédnost za pripadné neprijeti
zmény uzemniho planu, ani za pripadné nevydani izemniho rozhodnuti, spole¢ného
nebo stavebniho povoleni. Vzhledem k tomu, Ze povinnost investora plnit (poskytnout

7 o rwe

prispévek) by méla dospét jiz v okamzZiku nabyti uc¢innosti zmény uzemniho planu,
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54

pripadné nabyti ucinnosti zmény uzemniho plianu, doporucujeme pro ucely
pripadného zamitnuti Zadosti investora o vydani jakéhokoliv rozhodnuti stavebniho
uradu ve smlouvé téZ vyslovné uvést, Ze pripadné nevydani jakéhokoliv navazujiciho
rozhodnuti neni diivodem pro odstoupeni investora od smlouvy a Ze investor nema
narok na vraceni jiZ poskytnutého plnéni a jeho povinnost plnit podle smlouvy stale
trva. Samotné povoleni zaméru ¢i jeho realizovatelnost musi byt vyluénym rizikem
investora a nesmi mit negativni vztah k poskytnuti piispévku investora ve prospéch

HMP.

FORMY PLNENI INVESTORA V RAMCI SPOLUPRACE

Vzhledem k tomu, Ze v ramci spoluprace s HMP se budou investofi zavazovat k podileni
se na budovani vefejné infrastruktury, at’ uz formou penézitého nebo nepenézitého plnéni,
je nezbytné pro tyto ucely vymezit, co se vefejnou infrastrukturou rozumi. Pojem vefejné
infrastruktury vymezuje ustanoveni § 2 odst. 1 pism. n) stavebniho zakona jako pozemky,
stavby a zafizeni zfizované nebo uzivané ve vefejném zajmu, konkrétné pak pozemky,
stavby a zafizeni:

a) dopravni infrastruktury, naptiklad stavby pozemnich komunikaci, drah, vodnich cest,
letist’ a s nimi souvisejicich zafizeni;

b) technicka infrastruktury, kterou jsou vedeni a stavby a s nimi provozné souvisejici
zatizeni technického vybaveni, naptiklad vodovody, vodojemy, kanalizace, Cistimy
odpadnich vod, stavby ke snizovani ohrozeni tzemi Zivelnimi nebo jinymi
pohromami, stavby a zafizeni pro nakladani s odpady, trafostanice, energetické
vedeni, komunikacni vedeni vetfejné komunikacni sité a elektronické komunikaéni
zafizeni vefejné komunikacni sité, produktovody a zasobniky plynu;

C) obcanského vybaveni, kterym jsou stavby, zafizeni a pozemky slouZzici napiiklad pro
vzdélavani a vychovu, socialni sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu,
vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva;

d) vefejné prostranstvi, ¢imz se rozumi vSechna namésti, ulice, trzisté, chodniky, vetejna
zelen, parky a dalsi prostory ptistupné kazdému bez omezeni, tedy slouzici obecnému
uzivani, a to bez ohledu na vlastnictvi k tomuto prostoru®*

Konkrétni potieby se pak lisi v kazdé jednotlivé obci, kazda obec ma své specifické potteby
a nedostate¢né kapacity v jiné oblasti vetejné infrastruktury.

Pravé prostiednictvim jednotnych pravidel, jako je Metodika, lze konsolidované a vefejné
vyjadtit zajmy HMP a zajmy jeho obCanli a informovat tak vSechny zajemce o vystavbu
(investory) o podminkach rozvoje uzemi a vystavby na tizemi HMP a jednotlivych
meéstskych casti. V Metodice by tak nemélo chybét vymezeni konkrétni vetejné
infrastruktury, na jejimz budovani nebo dotvoreni by se mél investor v souvislosti
s realizaci zamysleného zaméru podilet. Proto je téZ nezbytné dtlezité, aby byla Metodika
nalezité zvefejnéna a bylo v ni vyslovné¢ stanoveno, na které ptipady se aplikuje a rovnéz
zdiraznéno, ze se stanoveny postup uzije vici vSem zajemcum o vystavbu stejné, aby bylo
predejito jakymkoliv pochybnostem 0 piipadném diskrimina¢nim jednani vici jednotlivym
investortim.

V metodice musi byt jasné stanovena i forma plnéni, kterym se bude investor podilet
na rozvoji verejné infrastruktury a rozvoji izemi. Obecné lze pripustit plnéni jak
vV penéZité, tak nepenézité formé, ale v kazdém pripadé se musi jednat o plnéni

34 Viz § 34 zakona ¢&. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich piedpisi.
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primérené a oduvodnéné. V metodice by mél byt uveden i zpusob stanoveni vyse
tohoto prispévku.

54.1 Penézité plnéni

Primarni ucel penézitého plnéni, jako jedné z forem participace na rozvoji prostiedi, které
ma investor zajem pro svij projekt vytéZzovat, 1ze chapat zejména jako prostiedek sanace
disledkt infrastrukturniho vytizeni dané lokality.

Bez ohledu na to, ze v metodice zamyslena jednordzova povinnost nepenézitého plnéni ve
formé¢ vybudovani nové infrastruktury, ¢i rekonstrukce stavajici, nebo kultivace okoli
projektu, ma zasadni vliv na kvalitu Zivota v dané¢ oblasti, nelze opomenout fakt, Ze
dlouhodobé zvysené vytizeni SirSiho radiusu, jiz pfimo nesouvisejiciho s projektem, bude
trpét zvySenym opotiebenim rovnéz.

Takové opotiebeni, v komparaci pied a po vystavbe projektu, je tedy zakladnim defini¢nim
prvkem, jezZ by mél ovliviiovat miru odpovédnosti investora, kterd se ve vysi vysledné
povinnosti penézitého plnéni vici meéstské casti, ve které je projekt planovan,
prosttednictvim HMP projevi. Nastroji, resp. piispévkovymi organizacemi, ¢i pravnickymi
osobami schopnymi definovat piedpokladanou zatéz jednotlivych typid infrastruktury,
HMP disponuje (TSK, IPR atd.).

Komparativni metoda ma totiz zpasobilost vyloucit z takové odpovédnosti za ,,opotiebeni
lokality*, které by nastalo bez ohledu na realizaci projektu. Rovnéz muze nastat situace, ze
projekt bude realizovan v misté, které je na vy$s$i miru vytizeni pfipraveno, a to napiiklad
z diivodu vytizeni jinymi jiz zahdjenymi projekty (Prazsky, pfipadné¢ méstsky okruh,
obchodni centra, Metro apod.). Takto definovana proménna mize byt zptisobild nastavit
objektivni hodnotu koeficientu, jez by mél v modelu vypoctu pusobit.

Do modelu vypoctu penézitého plnéni je z objektivniho diivodu mozné zapocitat i dalsi
determinant, a to miru zhodnoceni nemovitosti v misté, které vyzaduje pro realizaci
projektu zménu izemniho planu. Pravé tento aspekt je zasadnim v mys$lence kontribuce,
kdyz HMP na zdklad¢€ navrhu méstské Casti, ktera takto ¢ini na zdklad€ navrhu soukromé
osoby investora, se nepiimo podili na zisku nevetejné entity, coz je zcela mimo vefejny
zajem, a to minimalné z toho divodu, Ze zadny jiny divod pro takovou zménu tzemniho
planu v pfedchozim obdobi neméla. Skutecnost, Ze o takové zméné rozhoduje kolektivni
zastupitelsky organ, sdm o sob¢€ nestaci. Ve prospech vetejného zajmu plsobi totiz prave
povinnost, aby jednani méstské ¢asti, resp. HMP vedouciho ke zhodnoceni soukromého
majetku nepisobilo jednostranné a mélo pozitivni vliv i na, do projektu nezainteresované,
obyvatele. Pfijem méstské casti, resp. HMP automaticky alokovany na sanaci, ¢i rozvoj
uzemi jiz tento problém zhojuje. Zhodnoceni se vypocita ze zmény hodnoty pozemku pied
realizaci projektu, a to v pfimé navaznosti na miru zmény uzemniho planu, vyvolané
podnétem investora.

Méstské casti, resp. HMP jsou povinny analyzovat miru dlouhodobého opotiebeni
infrastruktury, ¢i objektivni zmény kvality Zivota obyvatel v dané oblasti v pFimé
navaznosti na vznik projektu investora. Takto vycislené zvySené naklady se mohou
promitnout do vySe penéZitého plnéni investora vii¢i méstskym ¢astem, resp. HMP.
K témto nakladiim investora se mizZe p¥ipocist i urcity odvod z podilu ze zisku
investora piimo zpiasobeného zménou twzemniho plinu zahrnujiciho pozemek
investora, ktery byl realizovany na zakladé podnétu takového investora.
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5.4.2 Nepenézité plnéni

Pokud bude ve smlouvé sjednano plnéni investora ve form¢ nepenézité¢ho plnéni, zavaze
se investor k vybudovani potfebné infrastruktury, kterou nasledné prevede do vlastnictvi
HMP nebo si ji ponecha ve svém vlastnictvi a tuto infrastrukturu sam provozuje.

V piipadech, kdy je nasledné investorem vybudovana infrastruktura prevadéna
do vlastnictvi HMP, musi byt podminky tohoto pievodu piedem fadné stanoveny
ve smlouvé¢ uzavirané s investorem ve smyslu Metodiky. HMP je totiz jako obec povinno
predem posoudit, zda je pfevod takové infrastruktury do jeho vlastnictvi potiebné a vhodné.
JelikoZ je provozovani infrastruktury nakladné, je nezbytné peclivé zvazit rovnéz financni
dopady na majetek HMP, ktery je HMP povinno chranit a vyuzivat jej hospodarné a ucelné.

Pravidla pro prevod investorem vybudované infrastruktury by méla byt alespon zakladnim
zpusobem predem stanovena jiz v Metodice a dale konkretizovana ve smlouvé
s investorem, ve které by byla zohlednéna specifika kazdého jednotlivého ptipadu.

Ve smlouvé s investorem by mélo byt v takovém piipadé ujednana povinnost k uzavieni
takové smlouvy v budoucnu, tj. v okamziku vybudovani pozadované infrastruktury.
Predmétem smlouvy s investorem by mély byt i zakladni parametry takové smlouvy o
ptevodu dané infrastruktury na HMP. Jelikoz je HMP izemné samospravnym celkem,
nepodléha pievadéna infrastruktura pii prevodu dani z nabyti nemovité véci ve smyslu § 6
odst. 1 pism. c¢) zakonného opatieni senatu ¢. 340/2013 Sb., 0 dani z nabyti nemovitych
véci, ve znéni pozdéjsich predpist.

Nabyvatelem majetku mtize byt pfimo méstska ¢ast, ktera miize nabyvat majetek, ale na
zaklad¢ § 34 odst. 5 ZHMP vzdy do vlastnictvi HMP. Dnem nabyti majetku do vlastnictvi
HMP se tento majetek dle predmétného ustanoveni svétuje mestskym Castem.
Nabyvatelem miize byt také pfimo HMP, které zfejmée nasledné nabyty majetek sveii ve
smyslu § 19 odst. 4 ZHMP do spravy méstské ¢asti, na jejimz uzemi se vybudovana
infrastruktura nachazi a jejiz potfeby tak bude uspokojovat. Bude tedy zalezet zpravidla na
tom, kdo bude smluvni stranou smlouvy s investorem a jak budou podminky ptevodu
v konkrétnim ptipadé stanoveny.

Aby byl dodrzen pozadavek na hospodarné a ucelné vynakladani vefejnych prostiedkd,
melo by HMP souhlasit s prevzetim vetejné infrastruktury budované investorem pouze za
ptedpokladu, ze bude vybudovana infrastruktura zcela odpovidat pfedem stanovenym
pozadavkim dle pravnich ptedpist, Ceskych technickych norem, uzemniho planu,
pozadavkim stanovenym v metodice a zejména v uzaviené smlouve. A dale za
ptedpokladu, ze bude vybudovéna v pfedem stanovené kvalité. Kvalitu plnéni by mélo
HMP (méstské casti) prubézné kontrolovat. Skutecnost, ze infrastruktura odpovida
vyjmenovanym podminkam, mtize byt stvrzeno naptiklad v predavacim protokolu. Pro tyto
ucely je mozné si pro tyto ucely nechat téz zpracovat odborny posudek.

r oW

HMP (méstské ¢asti) je povinno v ramci jednani s investorem peclivé zvazit, jaké
finan¢ni dopady bude mit budovana infrastruktura na majetek HMP, aby bylo
zajisténo ucelné a hospodarné nakladani s timto majetkem. Pro pripady plnéni
investora nepenéZitou formou, tj. vybudovani ur¢ité infrastruktury, je proto nezbytné
predem stanovit alespon zakladni pravidla a parametry budované infrastruktury
Vv metodice a nasledné ve smlouvé s investorem stanovit poZadavky a parametry
budovani infrastruktury vcetné nasledného pievodu do vlastnictvi HMP.
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55

ZPUSOB NAKLADANI S PRISPEVKY VE FORME PENEZITEHO PLNEN{

Jak bylo zminéno v bodu 5.4.1, penézité plnéni ziskané a) z vypoctené miry dlouhodobého
opotfebeni stavajici infrastruktury a b) miry zhodnoceni pozemku investora, je nutné
vynalozit na snizeni vlivu negativnich externalit vyplyvajicich z existence projektu, a to
pfimo v misté, kde takové vlivy pisobi, tedy v méstskych castech.

Aktudln€ se na sanaci infrastruktury a na investice vilbec alokuji prostfedky nékolika
zpisoby. Prvnim z nich je alokace piimo v pfislusnych rozpoctovych kapitoladch rozpocti
meéstskych ¢asti, resp. HMP ve formé¢ tzv. kapitalovych vydaji. Dalsim zptisobem, jenz je
meéstskymi ¢astmi vyuzivan v piipadech, kdy z objektivnich diivodd neni mozné udrzet
rozpoCtované financovani investic pouze z prostfedki meéstské casti, jsou ucelové
investi¢ni dotace poskytované HMP, nebo prostiedky ze spolufinancovani operacnimi
programy EU administrovanymi HMP.

Na troven infrastruktury maji nemaly vliv i bézné vydaje méstskych ¢asti ¢i HMP. Tyto
pokryvaji naptiklad béznou udrzbu, jakou je pro ilustraci seCeni travy na méstskych
pozemcich, ¢i ¢isténi chodnikll, nebo silnic. Tyto vSak nelze povazovat za vhodny cil
alokace za i¢elem plnéni funkce rozvoje izemi.

Vyse uvedené informace by takto mohly vést k ivaze, Ze nejefektivnéj$im zplisobem, jak
dosahnout o¢ekavaného ucinku, je alokovat tyto piijmy piimo v rozpoctech méstskych
¢asti. Vefejné dostupné Zpravy o plnéni rozpoctu a vyucétovani vysledkii hospodateni hl.
m. Prahy, zkracen¢ zavérecné Uty vSak ukazuji, ze Cerpani rozpoctu kapitalovych vydaja,
tj. prostiedkti uréenych na budovani nové infrastruktury ¢&i rekonstrukce ma sestupnou
tendenci. V roce 2018 dokazaly méstské ¢asti vyCerpat néco malo vic nez polovinu (55,27
%) kapitalovych vydajii nastavenych v upraveném rozpoctu. O rok pozdéji se situace
zhor$ila na uroven 47,41 %. Zévéreny ucet pro rok 2020 sice jeSté neni vefejny, ale
z pololetnich vysledka (15,59 %) je zfejmé, Ze propad schopnosti efektivné investovat na
urovni méstskych ¢asti se nadale zhorsuje, a to dokonce za soucasné tendence snizovani
vyse rozpocCtovanych kapitadlovych vydaji. Lze tedy tvrdit, ze v ptipadé, kdy by byla na
investice alokovana kazdy rok stejnd castka, jednalo by se o propad daleko strméjsi.
V absolutnim vy¢isleni se v této chvili mize jednat o pfibliznou ¢astku 3 mld. K¢. Opacnou
tendenci maji naopak bézné vydaje, které meziro¢n¢ rostou. Podrobnymi udaji disponuje
Odbor rozpoc¢tu MHMP.

Z vyse uvedeného tedy vyplyva, Ze alokace prijmi z kontribuce piimo do rozpocti
méstskych ¢asti je z hlediska efektivity jejich vyuZiti nespravna, jelikoz ty by je pri
aktualni c¢asteéné ztraté schopnosti investovat, nebyly schopny svelkou
pravdépodobnosti vyuzit. To by ale bylo v pifimém rozporu scilem a ucelem
Metodiky, kterym je cileny a rychly navrat téchto prostiedki do dotteného izemi.

55.1 Formy spravy pfijmu z kontribuce

Do rozvoje izemi méstskych ¢asti v§ak investuje i HMP, napt. jako poskytovatel uc¢elovych
investi¢nich dotaci, jako samotny realizator investic, které jsou nasledné pievedeny do
spravy meéstské casti. HMP rovnéz nese nékteré naklady na udrzbu a podobné vydaje
spadajici do definice béZnych vydajd. Hranice mezi HMP a méstskymi ¢astmi z hlediska
vynakladani prostfedkid v konkrétnich lokalitach neni tedy rozhodné jednoznacna. Pravé
Z této skute¢nosti lze dovodit dalsi alternativu pro vhodnou alokaci pfijma z kontribuce,
a to do rozpoctu HMP, které by pro tento ptipad mohlo poslouzit jako tzv. administrator.

Fond kontribuce

Podle § 59 odst. (2) pism. 1) ZHMP: ,, Zastupitelstvu hlavniho mésta Prahy je vyhrazeno
zFizovat a rusit trvalé a docasné penézni fondy hlavniho mésta Prahy, ... "
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HMP tuto kompetenci vyuziva napiiklad v pfipadé ztfizeni Fondu rozvoje dostupného
bydleni, do kterého jsou evidovany ptijmy z prodeje bytovych domt nesveétenych Statutem
hl. m. Prahy méstskym castem hl. m. Prahy, pfevedené ze zdatiované Cinnosti HMP.
Z téchto pfijml je nésledné financovano pofizovani bytovych kapacit pro socialné
potiebné.

Cinnost takového fondu je definovana statutem, ktery miZe transparentné stanovovat
nediskrimina¢ni podminky pro ziskani prostiedki ziskanych z pfijmt z kontribuce. Takové
podminky by mély zohlednovat, zda méstska ¢ast zadajici o prostiedky z takového Fondu
kontribuce pfispéla k jejich ziskani svoji ptedchozi ¢innosti viici investortim, a pokud ano,
jaky je v evidovanych prosttedcich podil ptislusny k zadajici méstské Casti. Statut by mél
jasné vymezit ucely, na ktery lze prostiedky Cerpat. Dale je Zadouci prioritizovat jednotlivé
zaméry uziti téchto prostiedki zejména na zaklad¢ pripravenosti projektti a jejich
vyznamem pro dané uzemi.

Zamysleny Fond kontribuce by mélo mit moznost uzivat, a to vyhradné pro investice
do rozvoje daného izemi, i HMP. Takové nastaveni by totiz umoznilo mnohdy velmi
zadouci dokryti vydaji na strategické stavby v daném uzemi zpusobilé dlouhodobé prispét
k jeho rozvoji, naptiklad v piipadé planované vystavby Metra D.

O kone¢ném ptidéleni prostifedkd z Fondu kontribuce rozhoduje zastupitelstvo HMP.

Akciové spole¢nosti

HMP zfizuje pro plnéni rtznorodych cinnosti pravnické osoby, resp. prispévkové
organizace. Pro ucel uziti ptijmt z kontribuce ptipada v tivahu existujici TRADE CENTRE
PRAHA a.s., nebo alternativné ziizeni nové se specifickym nastavenim pro rozvoj izemi
meéstskych ¢asti.

V poslednim desetileti prevadi HMP vSechny svoje piispévkové organizace zodpovédné
za komunikace, infrastrukturu ¢i IT na akciové spole¢nosti. Fakticky zistal pouze Institut
planovani a rozvoje hl. m. Prahy v ptivodni formé, jelikoZ neni primarné uréen pro
vystupovani v obchodnich vztazich.

Podle § 420 odst. 1 obcanského zakoniku je definice podnikatele popsana takto: ,, Kdo
samostatné vykonava na vlastni ucet a odpovédnost vydélecnou cinnost Zivnostenskym
nebo obdobnym zpiisobem se zamérem cinit tak soustavné za ucelem dosaZeni zisku,
je povazovan se ziretelem k této Cinnosti za podnikatele. *

Pravnickd osoba v podobé akciové spolecnosti je tedy bez ohledu na rozhodnuti
zastupitelstva vazana Ktvorbé zisku, resp. k hospodafeni takovym zplsobem, aby
nedochdzelo k védomé ztraté. To vSak mize znamenat problém, pokud investice, ktera
bude ¢inéna pouze za ucelem veiejného zajmu, jako napt. détské hiisté, nebude vykazovat
zadny vynos, nebo pouze minimalni.

Nada¢ni fondy

Jako dalsi alternativou se nabizi zfizeni nada¢niho fondu, ktery, jak vyplyva z jeho
podstaty, se ziizuje pouze K tcéelu spoleCensky nebo hospodaisky uzite¢nému (§ 394 odst.
1 ob¢anského zakoniku).

Bez ohledu na vhodnost této pravni formy, je zkuSenost, zejména HMP s Cinnosti
nada¢nich fondd ne piili§ presvédéiva. Clenstvi ve spravnich radach téchto nadaénich
fondi zastavaji vétSinou zastupitelé, a jiné nominované osobnosti, které tuto Cinnost
vykonavaji vedle svého hlavniho zaméstnani. Cinnost mnoha nadac¢nich fondt vykazuje
stagnaci (viz Nadac¢ni fond Bezpecnd Praha), nebo ke stagnaci z divodu postupného
kraceni poskytovanych prostfedkli pro hospodateni smétuji (viz Nadacni fond Praha ve
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5.6

filmu). Obecné vsak lze tvrdit, Ze prostiedky z pfijmt z kontribuce budou dosahovat
nasobné vys$siho podilu nez ty, s jakymi obvykle hospodati jiz zfizené nadacni fondy.
Je proto nutno pocitat s vyssi odpovédnosti a sektorové zamétenou erudici ¢lend spravni
rady. Zptsob poskytovani ptispévkt zadajicim subjektim, tedy HMP nebo méstskym
¢astem lze rovnéz nastavit statutem a nasledné€ upfesnit vyhlaSovanymi vyzvami.

S ohledem na vySe uvedené se podle nasSeho nazoru jako nejvhodnéjsi forma jevi
z pohledu:

a) transparentnosti,

b) rovného pristupu Zzadajicich subjekti piispivajicich k rozvoji tizemi v ramci
kontribuce, tedy jak HMP, tak méstské ¢asti, a nakonec

C) miry legitimity prerozdélovani prostiredku schvaleného usnesenim zastupitelstva
HMP, zastit’ujici veFejny zajem,
zFizeni stalého Fondu kontribuce podle § 59 odst. 2 pism. 1) ZHMP.

V tivahu samoziejmé prichazi i dal$i vySe zminéné formy, které ovSem mohou
obsahovat vice negativnich aspekti oproti stalému Fondu kontribuce. Rozumime

7 wr

ovSem, Ze rozhodnuti o vhodné formé je z velké ¢asti i véci politickou.
RI1ZIKO PODJATOSTI A KORUPCE PRI SPOLUPRACI S INVESTORY

5.6.1 Riziko korupce

Co se tyCe procesu piijimani zmény tzemniho planu, rozhoduje o ném zastupitelstvo jako
organ vefejnopravni korporace rozhodujici v samostatné plsobnosti, tj. nejednd
se 0 rozhodovani spravniho organu, kde by vystupovaly tiedni osoby — proto nemize byt
v této fazi podjatost namitana. Jediné riziko, které proto v této fazi muze teoreticky,
je riziko podezieni z korupce, které je vSak vzhledem k vefejnosti projednani metodiky,
tj. transparentnimu piistupu a jednotnému postupu vici jednotlivym investoriim minimalni
az nulové. Z totoznych divodt bude toto riziko nizké téz v ramci rozhodovani stavebniho
ufadu. Avsak za dodrZeni nize uvedenych povinnosti, respektive nenaplnéni predpokladi
ze spachani danych skutk.

Dle § 331 odst. 1 zakona ¢. 40/2009 Sb., trestni zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisi
(,,trestni zakonik®) se pfijeti uplatku dopusti ten, kdo ,,v souvislosti s obstaravanim véci
obecného zdajmu pro sebe nebo pro jiného prijme nebo si da slibit uplatek®. Je ziejmé,
ze da-1i si vetejny funkcionaf slibit v souvislosti se sjednavanim podminek investorské
smlouvy Uplatek, nastoupi jeho trestnépravni odpovédnost.® Pfispévek, k jehoz poskytnuti
se investor ve smlouvé zavaze, bude ovSem pfispévkem ucelové urCenym vyhradné pro
ucely rozvoje nebo vybudovani potiebné vetrejné infrastruktury a jeho vySe bude stanovena
dle pfedem stanovenych pravidel. Zaroven se z hlediska investora jedna o dobrovolny
prispevek, nebot’ nikdo neni samoziejme nucen usilovat o zménu tizemniho planu. Nejedna
se dale o pfijem Zadného z vetejnych funkcionaii a nemuze tak vyvstat ani o podezieni
0 spachani trestného ¢inu uplatkarstvi ve smyslu § 331 trestniho zakoniku.

Uvedené plati pouze za predpokladu, ze bude ptispévek investora uréen skuteéné dle
predem stanovenych jednotnych pravidel v metodice a smlouva bude schvalena ptislusnym
organem a uzaviena za podminek a dle téchto pravidel. Upozoriiujeme, Ze dle judikatury

24

muze odména za pouhé pozdéjsi nekladeni prekazek stavebnich zaméra v ramcei formalniho

35 Viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27. 1. 2011, sp. zn. 6 Tdo 70/2011 analogicky.
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fizeni predstavovat trestny ¢in pfijeti uplatku.*® Pokud bude smlouva fadné schvélena
prislusnym organem a bude se vztahovat pouze na jednani v samostatné ptisobnosti, nikoliv
na vykon statni moci v pienesené piisobnosti, pak trestnépravni postih podle naseho nazoru
nastoupit nemiize.

V ramci trestni odpovédnosti pfichazi jest¢ teoreticky Vuvahu jednak spachani
majetkovych trestnych ¢inti: napt. podvodu dle § 209, zpronevery dle § 206 trestniho
zakoniku, poruSeni povinnosti pii spravé ciziho majetku dle § 220 a § 221 trestniho
zakoniku; a jednak trestné Ciny proti pofadku ve vécech vefejnych, zejm. zneuZiti
pravomoci Ufedni osoby dle § 329 trestniho zakoniku a uplatkarstvi dle § 331 az 334
trestniho zakoniku.

Pokud se obec majetkopravné zavazuje, je povinna postupovat s pééi fadného hospodare,
ktera dle ZHMP dopada zejména na zastupitelstvo, které vydava vétSinu zasadnich
rozhodnuti souvisejicich s hospodafenim a nakladani s majetkem HMP. Kromé
obcanskopravni odpovédnosti za poruSeni této povinnosti, kterou zakladd § 159
obcanského zakoniku, je nutné mit na zeteli, Ze pii poruseni této povinnosti miize nastoupit
1 trestnépravni postih za trestny ¢in poruseni povinnosti pfi sprave ciziho majetku dle § 220
a § 221 trestniho zakoniku.

Tohoto trestného ¢inu se dopusti ten, kdo porusi podle zakona mu ulozenou nebo smluvné
prevzatou povinnost opatrovat nebo spravovat cizi majetek, a tim jinému zpusobi Skodu
nikoli malou. Nutno zdiraznit, Ze podle § 221 trestniho zakoniku trestny ¢in poruseni
povinnosti pfi spravé ciziho majetku lze spachat rovnéz nedbalostné (z hrubé nedbalosti).
Nedbalostni zavinéni trestni soudy dovozuji napt. tehdy, pokud je rozhodovani zastupitelti
o hospodafeni s majetkem zaloZeno na netplnych, resp. nedostate¢né pfipravenych
podkladech od pfislusnych organi obce.” Hrubou nedbalost lze rovn&z dovodit
v piipadech, kdy zastupitelé v neprospéch obce pominou hruby nepomér v hodnoté
vzajemnych plnénich samospravného uzemniho celku a jeho smluvni protistrany.

Je proto nutné mit na paméti, aby plnéni (vybudovand infrastruktura), které nasledné
investor prevede do vlastnictvi HMP, nebylo s ohledem na naklady naptiklad na jeho
provoz a udrzbu pro HMP (méstskou ¢4st) nepfiméfené nevyhodné.®

Pokud budou dodrZeny vySe popsana pravni pravidla, bude-li investorska smlouva
uzavifena ve vefejném zajmu a v zajmu obc¢and obce, bude-li cely proces
transparentni a dokumenty verejné piistupné a bude-li proces uzavirani smluv
podléhat kontrole, jsou dle naseho nazoru rizika trestnépravni odpovédnosti nulové.

5.6.2 Riziko podjatosti

Podjatost 1ze shledat pouze u osob, které se podileji na vykonu pravomoci spravniho
organu. Podle § 14 odst. 1 spravniho fadu je podjatou osobou kazda osoba bezprostiedné
se podilejici na vykonu pravomoci spravniho organu (dale jen ,,uredni osoba*“), o niz Ize
divodné predpokladat, Ze ma s ohledem na sviij pomer k véci, k ucastnikiim vizeni nebo
Jjejich zastupciim takovy zdjem na vysledku rizeni. Takova osoba je dle citovaného
ustanoveni vyloucena ze vSech ukont v fizeni, pfi jejichz provadéni by mohla ovlivnit
vysledek Fizeni.

% Viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 31. 5. 2011, sp. zn. 8 Tdo 1131/2011.
37 Viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 4. 11. 2015, sp. zn. 5 Tdo 316/2015.

38 Viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 4. 2014, sp. zn. 5 Tdo 77/2014, ze dne 19. 12. 2012, sp. zn. 5 Tdo 827/2012, a ze
dne 4. 11. 2015, sp. zn. 5 Tdo 316/2015.
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5.7

O systémové podjatosti pak hovotime v intencich rozhodovaci praxe soudu, zejména pak
usneseni rozsifeného senatu NSS ¢. j. 1 As 89/2010-119 ze dne 20. listopadu 2012
(,,Usneseni rozsireného senatu NSS®) v pfipadé, Ze je naplnéna ,nadkritickd mira“
systémového rizika podjatosti vyluCujici ufedni osobu ze vSech ukond v fizeni.
Zaméstnanecky pomér totiz mize byt divodem k pochybnostem o nepodjatosti, je-li
Z povahy véci €i jinych okolnosti patrné podezieni na ovlivnéni i jinymi nez zakonnymi
hledisky. Postaci pritom ,,pomé&rné nizka mira podezieni pro naplnéni ,,nadkritické miry*
systémového rizika podjatosti. Témito hledisky miZe byt zejména existence subjektu, ktery
ma zajem na urcitém vysledku fizeni a ktery je schopen ptisobit na pfislusnou tiedni osobu
na zéklad¢ zaméstnaneckého vztahu. Mohou jimi byt i jevy v politické ¢i medidlni sféfe
predchazejici ¢i doprovazejici spravni fizeni, naznacuji-li zvySeny zajem o vysledek fizeni
ze strany téchto osob.

Riziko tzv. systémové podjatosti by v ptipadé spoluprace s investorem bylo dano napiiklad
v ptipadé, kdy by smlouva s investorem obsahovala zavazek HMP (méstské ¢asti), ze bude
rozhodovat ve prospéch investora v ramci své pienesené pusobnosti nebo takové
rozhodnuti ve prospéch investora zajisti.

Systémovou podjatost z divodu uzavieni dohody o partnerstvi shledal NSS napiiklad
v piipadé dohody o partnerstvi a spolupraci na Integrovaném systému nakladani
s komunalnimi odpady v Plzenském kraji u stavby ZEVO Chotikov (,,ZEVO
Chotikov*)®. V tomto piipadé NSS shledal pro posouzeni systémové podjatosti za stézejni
skuteCnost, ze ,,Plzenisky kraj jasne deklaroval svou podporu zameéru vystavby ZEVO
Chotikov, jehoz umisténi bylo predmétem Fizeni o umistent stavby, dospél krajsky soud ke
spravnému zaveru, ze uredni osoby stéZovatele b) nelze ve vztahu k tomuto zdmeéru
povazovat za nezavisle.”.

Domnivame se, Ze tyto zavéry nelze na piipady smluv s investory aplikovat, nebot
v piipadé ZEVO Chotikov se jednalo o ad hoc dohodu o partnerstvi, ktera byla uzaviena
pouze na zakladé¢ vzijemné dohody zainteresovanych stran, a nikoliv dle ptfedem
stanovenych pravidel, ktera plati pro vSechny stejné a ktera jsou navic vetejnosti znama,
jako je tomu v zamysleném piipadé Metodiky.

7 wr

Bude-li HMP (méstské ¢asti) uzavirat smlouvy s investory dle pravidel stanovenych
v Metodice, ktera bude interné zavazna a ¥adné uvefejnéna, tedy bude postupovat
transparentnim, predvidatelnym a nediskrimina¢nim zpisobem, a soucasné
se nebude Vv téchto smlouvach zavazovat k ¢innostem, které by zasahovaly do
rozhodovani spravnich organu v pirenesené piisobnosti, neméla by uzavi‘ena smlouva
s investorem vyvolat riziko podjatosti v navazujicich spravnich Fizenich.

RI1ZIKO NAPADENI ZMENY UZEMNIHO PLANU

Pfijatd zména uzemniho planu mlze byt napadena i zruSena jako jakakoliv jind zména
uzemniho planovani, a to:

- na zakladé podnétu k ptezkumu dle § 94 odst. 1 spravniho fadu, uneseni o zahajeni
prezkumného fizeni mize byt dle § 96 odst. 1 spravniho fadu vydano nejdéle do
2 mésict ode dne, kdy se pfislusny spravni organ o divodu zahdjeni piezkumného
fizeni dozvédél, nejpozdéji vSak do 1 roku od pravni moci rozhodnuti ve véci (tj. do
1 roku od nabyti u¢innosti zmény tizemniho planu);

- na zakladé navrhu na zrusen zmény uzemniho planu (opatfeni obecné povahy) dle
§ 101a odst. 1 zakona ¢&. 150/2002 Sb., soudni fad spravni, ve znéni pozdéjsich

%9 Viz rozsudek NSS ze dne 2. 6. 2016, ¢&. j. 7 As 57/2015 — 80.
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predpisti (,,SRS*), ktery je mozné podat do 1 roku ode dne, kdy navrhem napadena
zmeéna uzemniho plénu nabyla u¢innosti.

Jak bylo podrobné rozvedeno v podkapitole 5.3 tohoto posouzeni, HMP se muze
ve smlouveé s investorem zavazat pouze k jedndni, v némz nevystupuje ze svého
vrchnostenského postaveni, a nemize se proto zavazat k tomu, Ze bude poZzadovana zména
uzemniho planu zastupitelstvem pftijata. Z tohoto divodu nemiize byt HMP ani na zakladé
smlouvy s investorem odpovédné za to, ze predmétna zména piijata nebude nebo bude
v budoucnu zruSena. Tyto skutecnosti totiz neni HMP schopno ze svého soukromopravniho
postaveni jakkoliv ovlivnit, a tudiz za né nemtize byt odpovédné.

Pro piipad potencialniho zruseni zmény tizemniho planu v budoucnu z jednoho z vyse
uvedenych divodu je pak nezbytné ve smlouvé vyslovné sjednat, ze HMP (méstska ¢ast)
za zruSeni zmény uzemniho planu neodpovida.

Naptiklad US v usneseni ze dne 10. 4. 2018, sp. zn. IV. US 3548/17*° konstatoval,
ze ,,Umoznuje-1li uzemni plan vystavbu, neznamend to bez dalsiho pravni narok na vydani
spravniho ukonu o povoleni umisteni ¢i dokonce realizace zamysleného stavebniho
zaméru.” Nelze se proto domahat ndhrady uslého zisku ,,[V] disledku nedokonceni
obchodu pouze s odkazem na dobrou viru v aktudlni podobu tizemniho planu, nebot, jak
bylo uvedeno vySe, na urcitou podobu vuzemniho pldanu neni prdvni narok.” Lze naopak
opakovang zadat o zménu tizemniho planu.

Obdobné se k této problematice vyjadiil téz NS v rozsudku ze dne 11. 9. 2018, sp. zn. 30
Cdo 3079/2016, ve kterém zduraznil, Ze i dobra vira ve spravnost izemniho planu ma své
limity, které piedstavuji napiiklad pravnimi prostiedky ochrany prav ostatnich subjektd
(tj. i pravni prostfedky ochrany pied jimi napadenou zménou uzemniho planu) a je pouze
na podnikateli, aby tomu pfizpasobil sviij postup pii realizaci svého podnikatelského
zaméru, pricemz si musi byt védom a zohlednit téz vSechna rizika pravni povahy
spoCivajici v tom, Ze se mMu z mnoha riznych pfic¢in nepodati dosahnout afedniho povoleni
pro realizaci zamyslené stavby. Mezi tyto pfiCiny patii dle NS prave i zruSeni pfislusné
¢asti izemniho planu soudem.

Jak plyne z vySe citovanych rozhodnuti soudd, na urcitou podobu tzemniho planu neni
pravni narok a investofi musi v rdmci své podnikatelské ¢innosti pocitat s tim, ze nebudou
moci zamysleny zamér realizovat prave i z divodu mozného zruseni ¢asti uzemniho planu.
Z tohoto divodu je vhodné, aby bylo ve smlouvé vyslovné stanoveno, ze HMP neodpovida
za piipadné zruSeni zmény uzemniho planu, coz mimo jiné plyne i z jeho postaveni jako
vetejnopravni korporace, ktera hospodaii s vefejnymi prostiedky.

Smlouva s investorem je sice soukromopravni smlouvou, ve které vystupuje obec jako
soukromopravni osoba, nicmén¢ v ramci smluvnich ujednani je limitovana tim, Zze musi
jednat s péc¢i fadného hospodare, tedy musi nakladat s majetkem hospodarné a ucéelné.
| z tohoto dlivodu by se obec neméla ve smlouvé s investorem zavazovat k tomu, Ze bude
vracet poskytnuté plnéni v pfipadé, Ze bude zména uzemniho planu nasledné zrusena
napiiklad rozhodnutim soudu nebo v prezkumném fizeni. Ve smyslu vyse citovaného
usneseni US* by v takovém piipadé nemé&l mit investor ani narok na nahradu uslého zisku.

ZruSeni piijaté zmény izemniho planu je nepiedvidatelnou okolnosti, kterou by v§ak
méla piredpovidat smlouva, ve které by tato okolnost i jeji disledky mély byt nalezité
oSeti‘eny (napi. mozZnost odstoupeni od smlouvy, vylouceni jakékoliv odpovédnosti

40 Dostupné z: http://nalus.usoud.cz/Search/ResultDetail.aspx?id=101729&pos=1&cnt=1&typ=result.
41 Viz usneseni US ze dne 10. 4. 2018, sp. zn. IV. US 3548/17.
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5.8

HMP/MC apod.). Z uvedenych diivodi doporutujeme ve smlouvé vidy vyslovné

uvést vyhradu, Ze HMP (méstska ¢ast) za zruSeni zmény tizemniho planu neodpovida.

POZADAVKY NA SOULAD S PRAVEM HOSPODARSKE SOUTEZE

Podminénim zmén tizemniho planu odvedenim urcitého prispévku dochazi k zasazeni do
hospodaiské soutéze mezi podnikateli, kterych se zmény uzemniho planu dotykaji. Je proto
tteba zamér metodiky takovych ptispévkl analyzovat téZ z hlediska prava hospodarské
soutéze.

Ze soutézniho hlediska nevystupuje HMP, resp. méstské Casti, v téchto vztazich jako
soutézitelé, ale jako organy vefejné moci. Z tohoto diivodu je na miste€ posouzeni metodiky
Z pohledu zdkazu vetejné podpory a zakazu naruseni hospodaiské soutéze organy vetejné
moci podle § 19a zakona ¢. 143/2001 Sb., o ochran¢ hospodaiské soutéze, v platném znéni
(dale jen ,,ZOHS®).

5.8.1 Otazky veiejné podpory

Cl. 107 Smlouvy o fungovani EU (dale jen ,,SFEU*) definuje vefejnou podporu jako
(i) poskytnuti ekonomické vyhody, (ii) pfimo nebo nepfimo z vefejnych zdroju, ptic¢emz
poskytnuti vyhody musi byt statu pricitatelné, (iii) vyhoda je selektivni, tedy zvyhodnuje
urcité podniky nebo produkty, a (iv) pfedmétné opatieni musi byt zpiisobilé narusit obchod
mezi ¢lenskymi staty. Cl. 107 SFEU poskytovani vefejné podpory az na vyjimky zakazuje.

Kriterium verejnych prostredkii

O veftejné prostiedky jde tehdy, pokud jde o prosttedky pod kontrolu organu vetejné moci,
tedy pokud tento organ rozhoduje o pouziti téchto prosttedkli. Rozhodovaci praxe souda
EU dospéla k zavéru, Ze o vefejné prostiedky jde i tehdy, pokud dané finanéni prostredky
sice zlstavaji v rukou soukromého subjektu, ale stat zalozil dany fond, ulozil povinnost do
fondu prispét, rozhodl o zplisobu poskytovani prostiedkd piijemcim a do okamziku
rozd&leni prostiedki lze povazovat prostfedky za podléhajici kontrole statu.*> Model
piispévkitc ma podobnou povahu. Dohodou o pfispévku se prostiedky dostavaji pod
kontrolu HMP, ptipadné MC, a to do realizace dohodnutého piispévku.

Pfi posuzovani povahy pftispévku se nelze spolehnout na to, ze dohoda o prispévku ma
povahu soukromopravniho ukonu. Z hlediska posuzovani vefejné podpory neni vyuzita
forma podstatna, posuzuji se jeho hospodaiské efekty.

Dle naseho nazoru lIze i hodnotu piispévku povazovat za vefejné prostfedky. Na jedné
strané¢ se zavedenim metodiky pro hrazeni pfispévki stane jejich hrazeni vSeobecnou
povinnosti svého druhu, jednak zplisob pouziti ptispévku je predmétem dohody s HMP
a MC. Pod kontrolou organu vefejné moci je tak na jedné stran& ,,vybér piispévku a na
druhé strané jeho pouziti.

Kritéerium naruseni obchodu mezi clenskymi staty

Rozhodovaci praxe Evropské komise (dale jen ,,Komise®) a soudii EU dospéla k zavéru,
ze jakékoli selektivni vyhoda poskytnutd z vefejnych prostfedkll je zptisobild narusit
obchod mezi ¢lenskymi staty. Toto kritérium tedy samo o sobé neni nutné prezkoumavat.
Pokud by doslo k selektivnimu zvyhodnéni, o vefejnou podporu se bude jednat.

Kriterium poskytnuti selektivni vyhody

42 Srov. rozsudky Soudniho dvora EU ve vécech C-206/06 Essent Netwerk Noord [2008] ECR 1-5497, odst. 66-70 a C-275/13
Elcogas EU:C:2014:2314, odst. 27-33.
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Poskytnutim vyhody je i uhrazeni nakladd, které by podnik za normalnich okolnosti nesl,
resp. téz nevybrani poplatkl, které by organ vefejné moci od podniku za normalnich
okolnosti vybral.*® V ptipadé pfijeti metodiky pro hrazeni pfispévki v pifpadé zmén
uzemniho planu bude vytvofen univerzalné aplikovany systém, ktery materialn€ bude mit
povahu poplatku. Kazdy podnikatel realizujici obdobny zamér za obdobnych podminek
bude vystaven potfeb¢ uhradit urcity ptispévek.

K poskytnuti selektivni vyhody by tak doslo v piipadé, Ze by nékterému podnikateli
byla umoZnéna zména uzemniho plinu bez uhrazeni prispévku nebo p¥i uhrazeni
niz§iho prispévku, nez jaky v obdobné situaci hradi ostatni podnikatelé. Takovym
postupem by byl tento podnikatel selektivné zvyhodnén, nebot’ by nenesl naklad, ktery
nesou ostatni podnikatelé za obvyklého béhu véci. S ohledem na naplnéni ostatnich
znaku by takovy postup pravdépodobné piestavoval vefejnou podporu.

V pripadé nepenéZitych prispévkii bude pro vylouceni verejné podpory nutné zajistit
jak ucéinné mechanismy pro ocenéni provedené investice (investice by méla byt
v obdobnych piipadech provedena v obdobné vysi), tak pro nasledné nakladani
s takto vybudovanou vybavenosti. S ohledem na to, ze prvky vybavenosti budou
vybudovany z prostfedkt, které napliuji definici vefejnych prostiedkd, vefejnou podporu
mohou predstavovat i vynosy, které by podnikatel ztéto infrastruktury realizoval.
Problematicka by tak byla napf. situace, kdy by investor v ramci prispévku
vybudoval matefskou $kolku, ale nasledné by ji nepievedl na HMP, nebo méstskou
¢ast a sam ji komercné provozoval. Podstatou vetfejné podpory by i zde bylo odlisné
zachazeni mezi podnikateli v obdobné situaci. Pokud ostatni podnikatelé vybudovana
zatizeni prevadéji a zisk na nich nevytvareni, pak je problematické, pokud vybrani
podnikatelé budou moci zisk realizovat apod.

Popsané zasady nevylucuji model spole¢nych investic HMP, resp. méstskych casti, a
soukromych investord. Lze si napt. predstavit dohodu na vystavbé sportovniho zafizeni
s nakladem vys$im, nez jaka by v pripadé¢ dané¢ho zaméru méla dle metodiky byt vyse
piispévku. Investorovi by k vyrovnani téchto zvySenych nakladl bylo umoznéno zafizeni
provozovat a za urcitych podminek na ném realizovat zisk. Takovy model spoluprace by
v§ak vyZadoval konkrétni posouzeni hospodaiské rovnovahy takové spoluprice
vV kazdém jednotlivém pripadé. Bylo by vzdy potiebné dolozit, ze nedochazi ke
zvyhodnéni daného investora.

43 Srov. rozhodnuti Soudniho dvora EU ve véci C-172/03 Heiser [2005] ECR 1-1627 a stanovisko generalniho advokéta
Tizzana, odst. 52; rozhodnuti Soudniho dvora EU ve véci C-279/08 P Komise proti Nizozemi [2011] ECR 1-7671, odst. 107.

28/53



HAVEL & PARTNERS s.r.0
advokatni kancelar

Moznosti schvaleni verejné podpory

Vefejna podpora mize byt ve specifickych ptipadech schvalena Komisi, nebo je mozné
aplikovat n&kterou z vyjimek z povinnosti schvaleni.** Schvéleni je vSak moZné pouze
v pripadech, kdy je poskytnuti odiivodnéno cili obecného zajmu. Neschvalena verejna
podpora je povaZovana za podporu protipravni a jeji poskytnuti je zakazano.

Rizika plynouci z protipravni verejné podpory

Zhlediska HMP predstavuje nejpodstatn€jsi riziko napadeni spoluprace zahrnujici
vetejnou podporu Zalobou tieti strany. Nejvyssi soud CR v usneseni ze dne 25. 7. 2014 sp.
zn. 23 Cdo 1341/2012 konstatoval:

., V pFipadé, Ze vnitrostdtni soud dospéje k zdavéru, Ze se jednda o stdatni podporu a byla
porusena povinnost pozastaveni podle ¢l. 108 odst. 3 SFEU, tj. Ze poskytnutd podpora
nebyla oznamena, i kdyz oznamena byt méla, je bez ohledu na mozny vysledek nasledného
posouzeni slucitelnosti statni podpory se spolecnym trhem nutné vyvodit v souladu s
vhitrostatnim pravnim radem veskeré patricné diisledky vyplyvajici z poruseni ¢l. 108 odst.
3 SFEU. Oznameni Komise v bode 26 vyjmenovava demonstrativne opatrent, ktera miize
vuitrostatni soud naridit v Fizeni o Zalobé u vnitrostatnich soudi, které podaji soutéZitelé a
ostatni tieti strany dotcené protipravni podporou. MiiZe se jednat o ndsledujici opatieni:
a) zamezeni vyplaceni protipravni podpory,; b) navrdceni protipravni podpory (bez ohledu
na slucitelnost); c) uhrazeni urokit z protipravni podpory; d) ndhradu skody pro
soutéZitele a ostatni treti strany; a e) predbéZnd opatieni tykajici se protipravni podpory.
Pokud tedy méla byt statni podpora oznamena a nebyla, doslo k poruseni ¢l. 108 odst. 3
SFEU a vnitrostatni soud je povinen chranit prava tretich osob bez ohledu na to, k jakému
zaveru dospeje Komise v Fizeni o slucitelnosti. Povinnost vnitrostdatniho soudu prijmout
vhodné opatieni k ochrané tretich osob tedy nezavisi na slucitelnosti opatieni podpory s
¢l. 107 odst. 2 nebo 3 SFEU. *“ (zvyraznéni pfidano).

Konkurenti podnikateld, ktefi by byli v daném piipadé zvyhodnéni, se tedy mohou
u vnitrostatniho soudu domahat jednak vydani pfedbézného opatteni, kterym by bylo
zakazano ve spolupraci pokracovat, jednak se mohou domahat navraceni podpory
V penézich, a to vCetné urokda.

Poskozeni konkurenti zvyhodnénych podnikatelii by téz mohli podavat stiznosti ke Komisi.
Pokud by vsak §lo o jednotlivé pfipady vefejné podpory (zvyhodnéni pouze v jednotlivych
projektech), je dle nasich zkuSenosti nepravdépodobné, Ze by se Komise otazkou existence
vetejné podpory vécné zabyvala. V téchto pripadech Komise stéZzovatele obvykle odkazuje
na soukromé vymahani prostiednictvim narodnich soudd, jak bylo popsano shora. Ani
Komise za poskytnuti protipravni podpory neudéluje sankce, ale pozaduje jeji navraceni
vcetng troku.

UloZeni povinnosti vymoci navraceni poskytnuté podpory by z hlediska HMP nevedlo ke
vzniku materidlni 4jmy (nejde o uloZzeni sankce), ale byly by s ni spojeny reputacni
naklady. Zejména lze predpokladat zvySenou opatrnost investori pii navazovani
spoluprace s HMP. Je proto na misté nastavit metodiku spoluprace v souvislosti se zménou
uzemniho planu tak, aby bylo riziko vzniku vefejné podpory minimalizovano.

4 Srov. napt. Natizeni Komise (EU) ¢. 651/2014 kterym se v souladu s €lanky 107 a 108 Smlouvy prohla3uji ur¢ité kategorie
podpory za slucitelné s vnitfnim trhem, nebo Rozhodnuti Komise o pouziti ¢l. 106 odst. 2 Smlouvy o fungovéani Evropské unie
na statni podporu ve formé vyrovnavaci platby za zavazek vetejné sluzby udélené urcitym podnikiim povéfenym poskytovanim
sluzeb obecného hospodaiského zajmu (2012/21/EU).
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5.8.2 Zakaz narusSovani hospodarské soutéZe ze strany organi veiejné spravy

Utad pro ochranu hospodatské soutéze (dale jen ,,UOHS®) podle § 19a ZOHS vykonava
dozor nad organy vetejné spravy ve vztahu k zakazu ,,bez ospravedinitelnych divodii
narusit hospodarskou soutéz.” K naruSeni hospodaiské soutéze by v souvislosti
s dohodami souvisejicimi se zménou uzemniho planu mohlo dochazet, obdobn¢ jako
v piipadé¢ vefejné podpory tehdy, pokud by dochazelo k odlisnému zachazeni
s jednotlivymi podnikateli. Z ptisobnosti § 19a ZOHS, a tedy ptisobnosti UOHS, jsou podle
§ 19a odst. 2 pism. b) vylou¢eny otazky vefejné podpory. UOHS by viak zejména mohl
postihovat piipady opacné, tedy znevyhodnéni uréitych podnikateld napft. tim, Ze by jim
zména Uzemniho pldnu nebyla povolena, ackoli jejim konkurentim za obdobnych
podminek a v ptipadé uhrazeni obdobného ptispeévku povolena byla.

| vzhledem k tomuto zakazu je tedy pro vylouceni pravnich rizik nezbytné nastavit
metodiku pro dohody souvisejici se zménami uzemniho planu objektivn€ a jednoznacné
tak, aby s podnikateli v obdobnych pfipadech bylo zachazeno obdobnym zptsobem.

NOVY STAVEBNI ZAKON

Jak je vysvétleno v bodu 6.1 tohoto stanoviska, uzavirani smluv o spolupraci s investory
nepiedpovida a neupravuje ke dni sepsani tohoto stanoviska zddny pravni pfedpis. Jedna
se tedy o tzv. inominatni (nepojmenovanou) smlouvu ve smyslu § 1746 odst. 2 ob¢anského
zakoniku — tedy smlouvu soukromopravni.

Zasadni zménu Vvtomto pojeti smluv o spolupraci obci sinvestory jako smluv
soukromopravnich pfinasi zadkon ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon(,,Novy stavebni
zakon“)®. V Novém stavebnim zdkoné& je vyslovn& upraven institut tzv. pldnovacich
smluv. Novy stavebni zakon z podstatné ¢asti nabyva u¢innosti 1. 7. 2023, pfi¢emz vybrana
ustanoveni maji nabyt ucinnosti jiz dnem nasledujicim po dni jeho vyhlaseni ve Sbirce
zakond.

Novy stavebni zakon ve znéni navrhované tGpravy institutu planovacich bude mit zasadni
dasledky do zaverd tohoto stanoviska vychazejicich ze soucasné povahy smlouvy
0 spolupraci obce s investory jako soukromopravni smlouvy.

5.9.1 Institut planovaci smlouvy dle Nového stavebniho zakona

Novy stavebni zakon pocita s institutem tzv. planovacich smluv, ktery pomérné€ podrobné
upravuje v § 130 az § 132. Planovaci smlouvou je podle § 130 odst. 1 Nového stavebniho
zakona veiejnopravni smlouva uzaviend mezi stavebnikem
a obci nebo krajem nebo vlastnikem verejné infrastruktury, jejimz obsahem je vzajemna
povinnost stran poskytnout si soucinnost pri uskutecneni ve smlouvé uvedeného zameéru
a postupovat pri jeho uskuteciiovani ujednanym zpusobem. Nova pravni uprava tedy
vyslovné zavadi novou kategorii smluv, které vyslovné vymezuje jako smlouvy
veiejnopravni.

Vedle zékladnich kritérii pro odliSeni vefejnopravni a soukromopravni smlouvy, ktera
popisujeme niZze v tomto posouzeni, je nutno upozornit na zna¢né extenzivni vyklad
soudti, podle kterého pro dovozeni povahy smlouvy jako verejnopravni postacuje
samotna skutefnost, Ze vztah mezi stranami smlouvy by mohl byt upraven
vefejnopravni smlouvou (dle predpisi prava vefejného)*®. K tomu se vyjadfoval

45 Snémovni tisk ¢. 1008.

46 Viz usneseni Krajského soudu v Brné ze dne 4. 11. 2020, ¢. j. 72 Co 407/2019 — 159.
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Okresni soud v Jihlavé ve svém usneseni ze dne 4. 9. 2019, ¢. j. 106 C/2018 — 131%, ve
kterém citoval z usneseni zvlaStniho senatu NSS ztizeného podle zakona ¢. 131/2002 Sh.,
o rozhodovani nékterych kompetenénich sport®®: ,, Prdvni tiprava zakotvujici moznost
uzavrit v urcité véci v oblasti verejného prdava verejnopravni smlouvu jiz tim, ze zaklada
moznost vzniku pravniho vztahu mezi jednotlivcem a verejnopravni entitou jinak nez
autoritativnim  jednostrannym jednanim verejnoprdavni entity, predpoklidd vznik
komplexniho souboru vzajemnych a navzajem provazanych prav a povinnosti a z nich
plynoucich narokit mezi témito subjekty. Centralnim bodem tohoto souboru prav a
povinnosti bude dand verejnoprdavni smlouva. “‘ a dale pak konstatoval, ze ,,Podle
citovaného usneseni zvlastniho sendtu tedy do mnoZiny spori z veirejnopravnich smluy
patii i spory vyplyvajici ze vztahii, které by veiejnoprdavni smlouvou toliko upraveny byt
mohly. (...) V posuzovaném pripadé se pritom jednoznacné jednd o vztahy, které
verejnopravni smlouvou mohou byt upraveny (srovnej cast patou zakona spravniho radu).
Soud nejprve povazuje za vhodné podotknout, Ze pro stanoveni, zda se jednd o
veiejnopravni smlouvu, neni podstatné, zda je takto vyslovné zakonem oznacena (Srovnej
usneseni zvlastniho sendtu ze dne 21. 5. 2008, ¢. j. Konf 31/2007-82 (dostupné na
www.nssoud.cz).*

Dle diivodové zpravy k navrhu Nového stavebniho zakona je cilem nové zavedeného
institutu umoznit smluvnim stranam dohodnout se na podrobnéjSich podminkach pro
realizaci staveb a dalSich zaméri, v souladu s jejich zajmy na zpusobu vyuziti izemi. Nutno
dodat, Ze tuto moznost samoziejmé maji smluvni strany i nyni. Nova {prava institutu
planovacich smluv by do mozZnosti kooperace téchto subjektli mohla sice prinést ur¢itou
vy$8i miru pravni jistoty, ale soucasné zejména zdsadné odliSny pravni rezim spoluprace
vcetn¢ feSeni pripadnych problému a sporti z této spoluprace vyplyvajici.

Novy stavebni zakon dale v § 131 vymezuje obsah planovaci smlouvy, resp. konkrétné
stanovi, k cemu se obec, kraj nebo vlastnik vetejné infrastruktury mtze zavazat a k cemu
se miiZze zavazat v planovaci smlouvé stavebnik.

V ramci procedury uzavirani a nasledného prezkumu planovaci smlouvy pak navrh v § 132
pocita se schvalovanim planovacich smluv piislusnym zastupitelstvem (obce nebo kraje)
a stanovi pfislusnost Nejvyssiho stavebniho ufadu k prezkumu souladu planovaci smlouvy
uzaviené HMP s pravnimi pfedpisy a k rozhodovani sporti z ni.

5.9.2 Institut vefejnopravni smlouvy

Vetejnopravni smlouvou se ve smyslu § 159 Spravniho fadu rozumi dvoustranny nebo
vicestranny tkon, ktery zaklad4, méni nebo rusi prava a povinnosti v oblasti vefejného
prava. Zaroven toto ustanoveni stanovi, Ze uzaviena vefejnopravni smlouva nesmi byt
V rozporu s pravnimi piedpisy ¢i je obchazet. Musi byt také v souladu s veiejnym zajmem.

5.9.3 Zakladni kritéria pro odliSeni vefejnopravni a soukromopravni smlouvy

Vetejnopravni smlouva se podle § 159 odst. 4 spravniho fadu vzdy posuzuje podle svého
obsahu. Proto neni mozné za vefejnopravni povazovat pouze smlouvy vyslovné zakonem
oznacené¢ jako vefejnopravni, ale rovnéz smlouvy napliujici materialni znaky
vetejnopravnich smluv.

Zvlastni  sendt zfizeny podle zdkona ¢. 131/2002 Sb., o rozhodovani
nékterych kompetencnich sport, ve znéni pozdéjsich predpisu (,,Zvlastni senat*) upiesnil

47 Dale téZ navazujici potvrzujici usneseni Krajského soudu v Brné ze dne 4. 11. 2020, &. j. 72 Co 407/2019 — 159.
48 Usneseni zvlastniho sendtu ze dne 25. 2. 2016, ¢&. j. Konf 10/2015 — 11.
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podstatné znaky vetejnopravni smlouvy a postup pfi rozliSovani mezi soukromopravnimi
a vefejnopravnimi smlouvami ve svém usneseni ze dne 21. 5. 2008, ¢. j. Konf 31/2007-82
(,,Usneseni Zvlastniho senatu‘).*°

Predmétem kompetencniho sporu v dané véci byl spor o ptisluSnost k rozhodnuti o naroku
na bezdlvodné obohaceni, které¢ vzniklo plnénim ze smlouvy o vzniku zévazku vetejné
sluzby ve verejné linkové osobni doprave.

Podle Usneseni ZvlaStniho sendtu je stézejni pro urCeni, zda se jednd o smlouvu
soukromopravni ¢i vefejnopravni, povaha vztaht, které smlouva zaklada. Jde tedy o obsah
smlouvy 1 zpusob jeji tvorby. Kritériem pro odliSeni vztahti soukromopravnich
a vefejnopravnich podle Zvlastniho senatu bude zejména:

e mira, v jaké se smluvni strany mohou podilet na utvareni obsahu vztahu, tj.
zda obé strany prispivaji k Gapravé vztahu podobnym dilem, resp. zda ma naopak
jedna strana navrch nad druhou; a

e mira, jakou podobu vztahu predurcuji autoritativni akty vefejné moci
(normativni ¢i individualni).

Rozhodujicimi znaky, kvtli kterym Zvlastni senat posoudil konkrétni smlouvu (v zakoné
vyslovné oznacenou pouze jako ,,smlouva‘) coby vefejnopravni, a které se od té doby
povazuji za rozhodujici pro rozliSeni mezi témito dvéma smluvnimi typy, jsou:

e subjekty smluvniho vztahu nemaji rovné postaveni;
e smlouva zaklada prava a povinnosti v oblasti verejného prava;

o sluzby poskytované na zaklad¢ smlouvy jsou sluZbami poskytovanymi ve vefejném
zajmu, resp. uzavieni smlouvy je podminéno zabezpecenim vetejného zajmu;

e obsah smluvniho vztahu (zejm. povinnosti) neni uréen vzajemnou dohodou stran,
nybrz normativnim nebo individualnim spravnim aktem, jehoz autorem je nositel
vefejné moci a obsah smluvniho vztahu pii uzavirani smlouvy nelze nijak zménit;

e povinnosti plynouci ze smlouvy, které spoéivaji v poskytovani sluzby, svym
rozsahem napliiuji zakonny poZadavek zajisténi urcité sluzby poskytované pro
uspokojeni jist¢ho vefejného zajmu.

Nutno podotknout, ze v kazdém jednotlivém piipad€ je nezbytné posoudit kazdou takovou
smlouvu individudlné, spada-li jiz svym obsahem a charakterem vztahd v ni upravenych
pod vefejnopravni rezim.>°

Je tfeba uvést, ze zakonodarce ptivodné v navrhu Nového stavebniho zédkona rozeslaném
do pifipominkového Fizeni v listopadu 2019 vymezil planovaci smlouvu jako smlouvu
soukromopravni. Judikatura potvrzuje skutecnost, ze zakonodarce podobnym krokem
muze vyloucit pouZiti vefejnopravni smlouvy, véetné hrozby dovozeni vetejnopravni
povahy smlouvy v nezamyslenych piipadech na zékladé materidlnich znaki smlouvy.*

49 Dostupné zde: http://nssoud.cz/filess/SOUDNI_VYKON/2007/0031_0Konf0700082A_prevedeno.pdf.

%0 Na Usneseni Zvla3tniho sendtu navazala i naslednd judikatura, srov. usneseni Nejvy3siho soudu ze dne 29. 5. 2012, sp. zn.
32 Cdo 4202/2011; rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 1. 12. 2010, sp. zn. 23 Cdo 318/2009; usneseni Zvlastniho senatu ze dne
25. 2. 2016, sp. zn. Konf 10/2015-11; ¢i rozsudek Nejvyssiho spravniho soudu ze dne 22. 3. 2018, sp. zn. 4 As 269/2017-97.

51 Srov. usneseni Krajského soudu v Ostravé — pobocka v Olomouci ze dne 29. 9. 2016, &. j. 75Co 336/2016-93, kde krajsky
soud judikoval: ,,Zdkon o silnicni dopravé obsahoval upravu verejnopravnich smluv v preprave cestujicich ve verejné linkové
doprave ve svém ust. § 19 az § 19¢. Uvedena ustanoveni vSak byla zrusena dnem 30. 6. 2010, a to ust. § 38 bod 8. Zdkona s tim,
ze od 1. 7. 2010 vstoupila v ucinnost nova pravni uprava postupu statu, krajii a obci pri zajistovani dopravni obsluznosti
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Soucasny navrh vsak vyslovné oznacuje planovaci smlouvu jako smlouvu vefejnopravni
a v takovém piipadé by tudiZ posouzeni naplnéni materialnich znaka vefejnopravni
smlouvy nebylo pro stanoveni reZimu smlouvy nebylo aplikovano a smlouva by
v takovém piipadé méla byt za vefejnopravni povazovana bez dalSiho.

5.9.4 Dusledky vyuZiti institutu veirejnopravni smlouvy

Jak jiz bylo zminéno vyse, v pfipadé, ze budou smlouvy mezi HMP (méstskymi ¢astmi)
a investory uzavirany jako vefejnopravni smlouvy, bude mit tato skute¢nost zasadni dopad
na celkovou povahu smluvniho vztahu a formu spoluprace. Nize uvadime zasadni
konsekvence, které kvalifikace smluv jako vetejnopravnich piinési.

A. Omezena autonomie ville smluvnich stran

Podrobngjsi Gprava planovacich smluv poskytuje smluvnim stranam vys$si miru pravni
jistoty ohledné pftipustného obsahu téchto smluv, zaroven vsak nutné¢ omezuje smluvni
autonomii stran smlouvy. Samotna inkorporace institutu smluv o spolupraci mezi obcemi
(a téz kraji a vlastniky vefejné infrastruktury) S investory do normy vetejného prava
vyrazné zasahne do autonomie vile smluvnich stran. Ty se nyni pfi uzavirani
podobnych smluv pohybuji v rezimu soukromého prava, a smlouvy uzaviraji na zakladé
svobodné viile smluvnich stran v mezich tzv. zdkonné licence. V ptipade vyuziti institutu
planovaci smlouvy (jako vefejnopravni smlouvy) vSak vile smluvnich stran bude
limitovana nejen specialni upravou planovacich smluv, ale téZ obecnou tpravou institutu
vefejnopravnich smluv ve spravnim fadu.

K rozdilnosti soukromopravnich a vefejnopravnich vztahd se vyjadioval Zvlastni senat
Vjiz zminovaném Usneseni Zvlastniho sendtu nasledovné: ,,Pro vztahy navazované
V oblasti soukromého prava je typické, ze strany si mohou svobodné smluvit to, co uznaji
za vhodné; je pritom na nich, zda vyuZiji rejstiiku pojmenovanych smiluv, které jim nabizi
zdkon, a i V pripadé, Ze uzavirou pojmenovanou smlouvu, mohou jeji obsah v previzné miie
sami ovlivnit viastnimi ujednanimi, upravujicimi jejich prdva a povinnosti odlisné
od zdkona. Verejnoprdvni vitah je naopak charakteristicky tim, Ze jeho podstatny obsah
je predepsadn zakonem, pripadné stanoven individualnim spravnim aktem, aniz by se od néj
strany mohly odchylit.*

Novy stavebni zakon v § 131 stanovi obsah planovaci smlouvy vymezenim konkrétnich
zavazkd, ke kterym se lze v planovaci smlouveé zavazat. Obec, kraj nebo vlastnik vefejné
infrastruktury se mize zavazat k tomu, ze:

e poskytne stavebnikovi soucinnost k uskute¢néni zaméru;

e obec nebo kraj neucini kroky k vydani uzemné planovaci dokumentace, v pfipadé, ze
zamér nelze uskuteénit bez predchoziho vydani izemné planovaci dokumentace;

verejnymi sluzbami v prepravé cestujicich verejnou drazni osobni dopravou a verejnou linkovou dopravou (ddle jen zajistovani
dopravni obsluznosti) provedend Zakonem. Zdkon tak od 1. 7. 2010 nahradil dosavadni pravni upravu zajisténi dopravni
obsluznosti, pricemz ve svém ust. § 8 odst. 5 vyslovné stanovil, Ze smlouva o verejnych sluzbach v prepravé cestujicich neni
veirejnopravni smlouvou. Tedy vyloudil takovéto smlouvy 7 refimu veiejnoprdavni smlouvy, a to s ohledem na skuteénost, e v
téchto smlouvdch pievaZuje soukromoprdvni charakter zavazki (srov. predkladaci zpravu k Zakona, zviastni cast k ust. § 8),
pricemz uhrada kompenzace (prokazatelné ztraty) neni verejnou financni podporou, maji-li se takové dotace pokladat za
vyrovnani predstavujici protihodnotu plnéni uskutecnénych podniky-prijemci za ucelem plnéni povinnosti verejné sluzby (srov.
rozsudek Soudniho dvora ze dne 24. 7. 2003, C-280/00, Altmark Trans GmbH, uverejnéné na www.curia.europa.eu). Krajsky
soud tak uzavira, ze smlouva o vei‘ejnych sluZbdch v piepravé cestujicich neni od 1. 7. 2010 veiejnoprdavni smlouvou a nelze
na takovou smlouvu uZit ust. § 159 aZ § 170 spravniho Fadu upravujici veiejnopravni smlouvy.
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e po sjednanou dobu nevydd nebo nezméni tizemné planovaci dokumentaci nebo
neucini jiny ukon, ktery by ztizil nebo vyloucil uskute¢néni zaméru;

e po dobu trvani planovaci smlouvy nebude ve spradvnich nebo soudnich fizenich
tykajicich se povoleni zaméru uplatiovat navrhy, vyjadieni a opravné prostiedky,
které by byly v rozporu s obsahem uzaviené planovaci smlouvy.

V roviné soukromopravni pak Novy stavebni zakon uvadi, Ze se obec, kraj nebo vlastnik
vefejné infrastruktury miize zavazat k tomu, ze

e pozemky nebo stavby potiebné k realizaci zaméru, k nimz vykonavaji prava, at’ jiz
pfimo, nebo prostiednictvim dalSich osob, po sjednanou dobu nezatizi nebo nezcizi;

e se bude podilet na piipraveé, vystavbé nebo financovani vefejné infrastruktury nebo
vetejne prospesnych staveb nebo jinych opatieni potiebnych k uskuteénéni zaméru;

e od stavebnika prevezme jim zhotovenou stavbu do svého vlastnictvi;
e ucini jiné pravni jednani v oblasti soukromého prava.

Vycet moznych zavazkl ze strany obce, kraje ¢i vlastnika vefejné infrastruktury tak
ponechdva prostor pro zavazky ucinit jina pravni jednani v oblasti soukromého prava.

Demonstrativnim vyctem jsou stanoveny zavazky stavebnika. Ten se muze zavazat
zejména K

e T1casti na vystavbé vefejné infrastruktury nebo jinych staveb nebo opatieni vyvolanych
zameérem;

e pievzeti nakladd na vystavbu vefejné infrastruktury nebo verejné prospésnych staveb
nebo opatfeni vyvolanych zamérem;

e Ucasti na asanaci tzemi dot¢eného zamérem;
e (casti na narovnani majetkovych vztahd v izemi dot¢eném zdmeérem,;

e poskytnuti penézniho nebo vécného plnéni za zhodnoceni pozemku vydanim Gzemné
planovaci dokumentace; v planovaci smlouve lze sjednat i jeho ucel.

Smluvni strany planovaci smlouvy tak maji jistou miru smluvni autonomie. Ta spociva
jednak ve volnosti stanoveni zavazku stavebnika a zdroven v moZnosti obce, kraje
¢i vlastnika vefejné infrastruktury zavazat se k u¢inéni jinych pravnich jednani v oblasti
soukromého prava, kterd nejsou navrhem Nového stavebniho zakona konkretizovana.
Tato pravni jednani vSak musi obsahové spadat do oblasti soukromého prava.

B.  Spory z veiejnopravnich smluv

Piipadné spory ze smlouvy budou feSeny jako spory z vetejnopravnich smluv, tedy
ve sporném Fizeni ve smyslu § 141 spravniho fadu. Tyto spory nerozhoduji v prvni instanci
soudy, ale pfislusné spravni organy. Novy stavebni zakon stanovi piislusnost Nejvyssiho
stavebniho uiadu K rozhodovani spori z planovaci smlouvy uzaviené HMP (§ 132 odst.
3 navrhu Nového stavebniho zakona).

Podle § 169 odst. 2 spravniho fadu nelze proti rozhodnuti vydanému ve sporném fizeni
z vetfejnopravni smlouvy podat odvolani ani rozklad. Proti tomuto rozhodnuti nejsou tedy
pfipustné zadné tadné opravné prostiedky. Sporné fFizeni, jehoZ piedmétem jsou
vefejnopravni smlouvy, je pouze jednoinstan¢ni. Spravni fad nevyluCuje pouziti
mimotadnych opravnych a dozor¢ich prostfedkd, tj. pfezkumné fizeni a obnovu fizeni
podle prislusnych ustanoveni spravniho fadu.
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Proti rozhodnuti vydanému ve sporném fizeni spravnim je ov§em mozné podat zalobu proti
rozhodnuti ve smyslu § 65 odst. 1 zakona ¢. 150/2002 Sb., soudni fad spravni, ve znéni
pozd¢jsich predpisa.

C.  ZruSeni a vypovéd’ veiejnopravni smlouvy

Podle § 166 spravniho fadu lze zménit obsah vetejnopravni smlouvy jen pisemnou dohodou
smluvnich stran. Vefejnopravni smlouvu lze poté vypovédét pouze pisemnou formou.
Oproti soukromému pravu je navic mozné vetejnopravni smlouvu vypoveédét jen v ptipadée,
7e to bylo ve vefejnopravni smlouvé smluvnimi stranami dohodnuto. Zaroven Ize sjednat
vypovéd u vetejnopravni smlouvy i bez udani divodu.*? Je také tfeba dodrzet vypovédni
Thitu.

Vetejnopravni smlouvu lze vSak podle spravniho fadu ukonéit i jejim zru$enim. Pisemny
navrh na zruSeni vefejnopravni smlouvy muze podat kterdkoliv smluvni strana za
podminek stanovenych v § 167 spravniho fadu. Diivody pro zruseni vetejnopravni smlouvy
jsou:

e podstatnd zména pomérd, které byly rozhodujici pro stanoveni obsahu smlouvy;
e rozpor smlouvy s pravnimi predpisy;
e ochrana vefejného zajmu;

e pokud vysly najevo skutecnosti, které existovaly v dobé uzavirani smlouvy a nebyly
smluvni strané bez jejiho zavinéni znamy, jestliZe tato strana prokaze, Ze by s jejich
znalosti vefejnopravni smlouvu neuzaviela;

e pokud byly urcité jiné diivody pro zruseni vefejnopravni smlouvy dohodnuty v této
smlouvé jejimi stranami.

Ke zruSeni smlouvy je nezbytny souhlas vSech smluvnich stran. Souhlasi-li druha
smluvni strana (popf. vSechny smluvni strany v pfipadé smlouvy s vice smluvnimi
stranami) s navrhem na zruSeni smlouvy, zanika takova smlouva dnem, kdy dosel smluvni
stran¢, jez navrh na zruseni podala, pisemny souhlas druhé smluvni strany.

Pokud néktera ze smluvnich stran s navrhem na zruseni nesouhlasi, miize se smluvni
strana, ktera navrh na zruseni podala, v souladu s § 167 odst. 3 spravniho Fadu obratit
na spravni organ piislusny k rozhodovani spori z dané vefejnopravni smlouvy. Tento
spravni organ nasledné vyda rozhodnuti o tom, zda se pfedmétna vefejnopravni smlouva
rusi ¢i nikoliv.

V kontextu predmétu tohoto stanoviska by tak o zruseni smlouvy v pfipadé nesouhlasu se
zru$enim druhé smluvni strany rozhodoval Nejvyssi stavebni ufad. Pokud by Nejvyssi
stavebni uitad rozhodl o zruseni vefejnopravni smlouvy, rusila by se tato smlouva nabytim
pravni moci rozhodnuti NejvysSiho stavebniho uiadu. Jedna se navic o institut, ktery
nelze dohodou stran vyloucit; napt. zruSeni smlouvy z diivodu podstatné zmény pomért

muze byt samoziejme stranami zneuzivano a vyklad spravniho organu nelze predvidat.

Dtivodova zprava k navrhu Nového stavebniho zakona nadto zminuje situace, kdy nelze
plInit povinnosti z planovaci smlouvy (zména tizemné planovaci dokumentace je vyvolana
zménou nadiazené izemné planovaci dokumentace a vydani navazujici uzemné planovaci
dokumentace nebo jeji zmény jsou znemoznény). V takovych pfipadech by povinnosti
z planovaci smlouvy zanikly ex lege.

2 Srov. rozsudek Nejvy3siho spravniho soudu sp. zn. 1 As 19/2013 ze dne 18. 7. 2013. Dostupny zde:
http://nssoud.cz/files/fSOUDNI_VYKON/2013/0019_1As__13_20130812124245_prevedeno.pdf
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D.  Procesni pravidla pro prezkoumani souladu vefejnopravni smlouvy s pravnimi
predpisy

Proces piezkoumani souladu vetejnopravni smlouvy s pravnimi piedpisy upravuje § 165
spravniho fadu. Novy stavebni zdkon pak obsahuje vlastni upravu pfislusnosti k ptezkumu
planovacich smluv a stanovi u planovacich smluv uzavienych HMP pfrislu$nost
NejvysSiho stavebniho tuiadu.

Velmi dulezity je § 165 odst. 7 Spravniho tadu, podle kterého se na véci vyslovné
neupravené § 165 obdobné pouziji ustanoveni Spravniho fadu o obecné formé
prezkumného tizeni (§ 94 az § 98 spravniho fadu). Pfiméten¢ podle § 99 spravniho tadu
pak musi spravni organ postupovat i pii ur€ovani uc¢inkli svého rozhodnuti o prezkumu
vefejnopravni smlouvy. Nelze vSak uplatnit ustanoveni o maximalni mozné lhtté pro
zahajeni prezkumného fizeni (§ 96 odst. 1 spravniho fadu) a maximalni mozné 1htté pro
vydani rozhodnuti v prezkumném ftizeni vdzané na pravni moc pfezkoumavaného aktu
(§ 97 odst. 2 spravniho fadu). Divodem pro vylouceni téchto 1hut je vyssi zajem na ochrané
objektivniho prava, ktery v tomto kontextu pfevazuje nad ochranou subjektivnich prav
smluvnich stran vefejnopravni smlouvy.

Piezkoumani souladu vetfejnopravni smlouvy s pravnimi piedpisy lze zahajit jen z moci
uredni, bude-li pfislusny spravni organ duvodné pochybovat o souladu vefejnopravni
smlouvy s pravnimi piedpisy (§ 94 odst. 1 véta prvni Spravniho fadu). Podnét k nému mize
dat strana vetrejnopravni smlouvy, ktera neni spravnim organem, do 30 dnil ode dne, kdy
se o diivodu zahajeni prezkumného tizeni dozvédéla. Podani podnétu po uplynuti této lhity
nicméné nema zadné praktické dasledky, napt. Ze by se spravni organ nemohl nebo nemél
danou vetejnopravni smlouvu zabyvat. Pfezkumné fizeni by mohl z moci Gfedni zah4jit
i na zaklad¢ opozdéného podnétu.

Z obecnych ustanoveni k pfezkumnému fizeni je tfeba obdobné pracovat zejména s § 94
odst. 4 a 5 spravniho fadu. V kontextu ptezkumu vetejnopravnich smluv tak plati, ze pokud
spravni organ po zahajeni pfezkumného tizeni dojde k zaveru, ze vetejnopravni smlouva
sice byla vydana v rozporu s pravnim piedpisem, ale ijma, ktera by jejim zruSenim
vznikla nékteré smluvni strané, ktera nabyla prava z vefejnopravni smlouvy v dobré
vife, by byla ve zjevhém nepoméru k ujmé, ktera vznikla jiné smluvni strané
nebo vefejnému zajmu, pak Fizeni zastavi. Z § 94 odst. 5 spravniho fadu plyne opétovné
zd@raznéni, ze pti rozhodovani v pfezkumném fizeni spravni organ musi Setfit prava nabyta
v dobré vife (§ 97 odst. 3 spravniho fadu), zejména urcuje-li, od kdy nastavaji uéinky
rozhodnuti vydaného v pfezkumném ftizeni (§ 99 spravniho fadu).

Pokud pak spravni organ dojde k zaveru, ze musi vetejnopravni smlouvu v piezkumném
fizeni zrusit, bude muset vzdy peclivé zvazovat GCinky, jaké jeho rozhodnuti mize mit
(§ 99 spravniho fadu). U¢inky rozhodnuti v pfezkumném rizeni mohou nastat:

o zpétné od ucinnosti prezkoumavané veirejnopravni smlouvy anebo

e od pravni moci rozhodnuti v pfezkumném Fizeni.

V rozhodnuti, jimz se rusi vefejnopravni smlouva, ktera byla vydana v rozporu s pravnimi
ptredpisy, spravni organ s ohledem na obsah pfezkoumavaného rozhodnuti uréi, odkdy
ve smyslu dvou vySe uvedenych variant nastavaji jeho ucinky.

E.  Vyloucdeni institutii obéanského zakoniku

Ustanoveni § 170 spravniho fadu stanovi, Ze se ustanoveni ob¢anského zakoniku pouZiji
pouze primérené, nevyluCuje-li to povaha a ucel vefejnopravni smlouvy. V té souvislosti
je tfeba rozliSovat mezi situacemi, ve kterych zakonodarce stanovi, ze se urCitd pravni
uprava ma pouzit ,, obdobné“ ¢i ,, primérené “. Pojem ,, obdobné““ ve spojeni s odkazem na
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jiné ustanoveni vyjadfuje, Ze se toto ustanoveni vztahuje na vymezené pravni vztahy
V plném rozsahu. Pokud ma byt konkrétni Giprava ovSem pouzita ,, primerené, chce tim
zékonodarce vyjadiit volngj$i vztah mezi touto ipravou a vymezenymi pravnimi vztahy.*

Je tak vzdy tieba zkoumat, zda v konkrétnim piipadé povaha ustanoveni, které se ma
piimé&fené pouzit, odpovida povaze pfipadu, o ktery jde.>* To mlZe v praxi vyvolavat
mnohé dal$i nejasnosti, zda lze a jakym zplsobem aplikovat konkrétni ustanoveni
obcanského zakoniku, ktera upravuji zejména smluvni pravo,® vychéazet i v piipadé
vetfejnopravnich smluv ¢i nikoliv.

Spravni iad dale negativné vymezuje, Ze se naopak na verejnopravni smlouvy nikdy
nepouZiji ustanoveni o:

¢ neplatnosti pravnich jednani a relativni neticinnosti;

e odstoupeni od smlouvy a odstupném,;

o zméné v osobé dluznika nebo véritele, nejde-li o pravni nastupnictvi;
e postoupeni smlouvy a o poukazce;

e zapodteni.

Spravni fad tyto vyjimky stanovi s ohledem na néktera specifika vefejnopravnich smluv
a s ohledem na zachovani zasady pravni jistoty ve vefejnopravnich vztazich. V pripadé,
Ze by smlouva uzavirana v ramci spoluprace s investory jako smlouva vefejnopravni,
nebylo by mozZné provést napriklad postoupeni dle ustanoveni obéanského zakoniku
nebo odstoupit od smlouvy z divodi a postupem dle ob¢anského zakoniku, coZ by
s sebou neslo zna¢na uskali a rizika.

5.9.5 Dopad na jiZz uzaviené smlouvy o spolupraci

Novy stavebni zakon ma nabyt G¢innosti k 1. 7. 2023 s vyjimkou vybranych ustanoveni,
ktera budou G¢inna jiz dnem nasledujicim po dni jeho vyhlaseni ve Sbirce zakond. Nové
uzavirané smlouvy o spolupraci obci s investory tak jiz po tomto datu budou uzavirany jako
planovaci smlouvy ve smyslu § 130 Nového stavebniho zakona v aktualné navrhovaném
znéni, a tedy jako smlouvy vefejnopravni, které oproti smlouvam soukromopravnim
vykazuji zna¢né odlisnosti. Novy stavebni zakon neobsahuje pechodna ustanoveni, ktera
by stanovila, podle jaké pravni Gpravy se budou jiz uzaviené soukromopravni smlouvy o
spolupraci obci s investory posuzovat po ucinnosti Nového stavebniho zakona, ktery
takové smlouvy definuje jako smlouvy planovaci a kvalifikuje jako smlouvy vefejnopravni.

Ptechodna ustanoveni navrhu Nového stavebniho zékona upravuji pouze tzkou skupinu
planovacich smluv uzavienych podle stavebniho zakona. Dle divodové zpravy k navrhu
Nového stavebniho zakona se jednd o planovaci smlouvy o spolutiéasti zadatele na
vybudovéni nebo na tpravach stavajici verejné infrastruktury uzavienych podle § 66 odst.
2 stavebniho zakona. Stavebni zakon dale upravuje pldnovaci smlouvy pro tcely vydani
uzemniho rozhodnuti v § 88 stavebniho zakona. Pro tuto skupinu smluv ptfechodna
ustanoveni Nového stavebniho zakona v ustanoveni § 325 odst. 1 vyslovné stanovi, Ze tyto
smlouvy budou posuzovany podle dosavadnich pravnich ptedpisti. K tomu dopliiujeme, ze

53 Viz ¢l. 41 Legislativnich pravidel vlady.
5 Viz MELZER, F. Metodologie nalézéni prava: Uvod do pravni argumentace. 2. vyd. Praha: C. H. Beck,2011. s. 116.

55 Viz nap¥. obecn4 ustanoveni § 1721-2054 a nasl. ob&anského zakoniku, ¢i § 2913 a na n&j navazujici ustanoveni ob&anského
zakoniku k nahradé skody za poruseni smluvni povinnosti aj.
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ob¢ jmenované kategorie planovacich smluv upravené stavajicim stavebnim zadkonem se
tykajici vyluéné vystavby vefejné infrastruktury a v praxi nejsou pfili§ vyuzivany. I
Vv piipad¢ téchto planovacich smluv vsak praxe dovozuje jejich soukromopravni charakter.

I pres absenci pirechodnych ustanoveni, kterd by stanovila, jakou pravni apravou se budou
fidit jiz uzaviené soukromopravni smlouvy s investory, jsme s ohledem na princip pravni
jistoty a princip ochrany nabytych prav, toho nazoru, ze by tyto smlouvy mély byt rovnéz
nadale posuzovany podle pravni upravy, podle které byly uzavirany. Tedy jako
smlouvy soukromého prava, k jejichz pfezkumu a rozhodovani sporti z nich je piislusny
civilni soud. V opa¢ném piipadé¢ by se jednalo o tzv. pravou retroaktivitu (zpétnou
ucinnost), kterd je z divodu prévni jistoty a ochrany nabytych prav, ustavé nepiipustna.
K otazce retroaktivity se vyjadfoval Ustavni soud v nalezu ze dne 4. 2. 1997 véci navrhu
na zruseni ustanoveni § 45 odst. 3 véty tieti zakona ¢. 92/1991 Sb., o podminkach pfevodu
majetku statu na jiné osoby, ve znéni pozdéjsich piedpist, ve kterém judikoval, Ze ,,Vznik
pravnich vztahu existujicich pred nabytim ucinnosti nové prdavni normy, pravni naroky,
které z téchto vztahii vznikly, jakoz i vvkonané pravni ikony se Fidi zrusenou pravni normou
(dusledkem opacné interpretace stretu pravnich norem by byla prava retroaktivita).
Aplikuje se tady princip ochrany minulych prdavnich skutecnosti, zejména pravnich
konani.*

Vyse citované Usneseni Zvlastniho senatu nadto uvadi nasledujici:

wJe tedy ziejmé, Ze dosud zminéné znaky probiraného smluvniho vztahu - tedy kdo jsou
smluvni strany a k jakému cili ma smlouva slouzit - neprindSeji kyzené reSeni; ostatné
strany smlouvy i strany kompetencniho sporu jsou ohledné teéchto aspektii vztahu ve shodeé.
Spor nelze rozhodnout ani v zavislosti na tom, podle jakych piedpisii byla smlouva
uzaviena. Sama smlouva, jak jiz bylo uvedeno, odkazuje jak na obchodni zdikonik (jako
predpis prevazné soukromopravmi), tak na zakon o silnicni dopravé (jako predpis
verejnopravni), a kromé toho i na zdkon o ucetnictvi. Odpoved na otizku po povaze
smlouvy tak miize prinést jen zkoumdni obsahu smlouvy a jeho tvorby - tedy prdav a
povinnosti smluvnich stran a moznosti stran ovlivnit obsah smlouvy.

(...)

Kritériem pro rozlisSeni mezi obéma typy vztahii tak bude mira, v jaké se smluvni strany
mohou podilet na utvdieni obsahu vitahu (blize k této tzv. metodé pravniho regulovani
srov. rozhodnuti ¢. 448/2005 Sb. NSS). Je treba upresnit, zZe timto utvarenim obsahu vztahu
se ma na mysli jednani stran v oblasti spravované dispozitivnimi normami, nikoli jejich
postup pri vykonu vichnostenské pravomoci.

Optikou Usneseni Zvlastniho senatu 1ze smlouvy o spolupraci, které byly uzavirany jako
smlouvy soukromého prava pti autonomii smluvnich stran ohledné podminek a obsahu
smlouvy povazovat za smlouvy soukromopravni, a to i s ohledem na skutecnost, Ze se
nasledné¢ zméni pravni Uprava, kterd je nove kvalifikuje jako vefejnopravni a stanovi
podminky pro jejich uzavirani.

Pro plnost je nutné upozornit na skutecnost, Ze spravni organy i soudy ¢asto posuzuji diive
soukromopravni smlouvy jako vefejnopravni s pouhym odkazem na vyvoj judikatury,
ktery ma v oblasti posuzovani vefejnopravnich smluv zna¢né extenzivni tendenci. Po
ucinnosti Nového stavebniho zakona bude navic pro smlouvy o spolupraci stanovena jasna
uprava plénovacich smluv jako vefejnopravnich. Riziko posouzeni smluv uzavienych
podle dosavadni pravni Gpravy jako smluv vefejnopravnich spravnimi organy ¢i soudy tak
nelze zcela vyloucit.

S ohledem na vyse uvedené by dle naSeho nazoru smlouvy s investory uzavi‘ené pred
ucinnosti Nového stavebniho zikona nadile, i po ucinnosti Nového stavebniho
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zakona, mély byt posuzovany dle dosavadni pravni upravy, tedy jako
soukromopravni nepojmenované smlouvy ve smyslu § 1746 odst. 2 obcanského
zakoniku. Riziko posouzeni smluv uzavicenych podle dosavadni pravni upravy jako
smluv vefejnopravnich spravnimi organy ¢i soudy v§ak nelze zcela vyloudit.

6. SMLOUVY O SPOLUPRACI S INVESTORY A SOUVISEJICI OTAZKY

6.1

SMLOUVA O SPOLUPRACI

Uzavirani smluv s investory nepfedpovidd a neupravuje zadny pravni piedpis. Jedna se
0 soukromopravni smlouvu, kterou obec (v tomto ptipad¢ HMP a ptipadné t€Z méstské
¢asti) uzavira v samostatné plsobnosti. Jedna se o tzv. inominatni (nepojmenovanou)
smlouvu ve smyslu § 1746 odst. 2 ob¢anského zakoniku.

Aby smlouva s investorem naplnila sviij smysl a ti¢el, je nezbytné, aby byla pravné zavazna
a sjednané zavazky byly vynutitelné, tj. fadné zajisténé a utvrzené (blize viz podkapitola
6.3 tohoto posouzeni). Z tohoto divodu nedoporu¢ujeme smlouvu s investorem uzavirat
ve form& pouhé nezavazné dohody, at’ uz je pojmenovana jakkoliv. V piipad¢, ze by
smlouva nebyla pravné zavazna, nebyly by zadvazky vynutitelné, a to ani prostiednictvim
soudu. Takovy postup by mohl byt i v rozporu s povinnosti HMP (méstskych ¢asti) jednat
S péci fadného hospodaie.

Vymabhatelnosti zavazkl investora na zakladé nezavazné dohody (tzv. soft-law) se zabyval
téz US v usneseni ze dne 21. 11. 2017, sp. zn. L. US 3278/15%. V usneseni se US zabyval
pfipadem, kdy se povinny na zékladé pristoupeni k deklaraci zavazal k nékterym
povinnostem, avSak deklarace neobsahovala termin, ve kterém by mél povinny tuto
povinnost splnit a jedinym nasledkem poruseni této povinnosti bylo uvefejnéni informace
0 poruseni deklarace v médiich. US stejné jako obecné soudy v predchozich fizenich
dospél k zaveru, ze povinnosti stanovené v deklaraci nejsou pravné€ vynutitelné, a to
ani zakladé Zzaloby na plnéni.

V feseném piipads totiz dle US ,,Cilem smluvnich stran podle Ustavniho soudu nebylo
stanovit si pravné vynutitelné povinnosti. Tak by tomu bylo, pokud by si jako jedinou
moznou sankci nestanovily jednostranné odivodnénou informaci o poruseni deklarace
druhou stranou, ale pokud by danou povinnost zakotvily do deklarace s konkrétnim
terminem, po jehoz uplynuti by zZalovany byl v prodleni, s nékterou z forem zajisteni
zavazku, ¢i pro pravni jistotu viech dotcenych subjektii i se zminkou, Ze v pripade nesplnéni
zavazkii se mohou smluvni strany obratit na soud se Zalobou na plnéni. Vzhledem k povaze
deklarace pak obecné soudy nemohly pomyslet na tzv. soudcovské doplnovani smlouvy
(viz Melzer, F., cit. vySe, 5. 176 - 214).%

Na zékladé citovaného zavéru US lze shrnout, Ze aby se jednalo o pravné vynutitelné
povinnosti, musi byt znaky vynutitelnosti ve smlouvé (dohod€) vyslovné zakotveny.
Mezi tyto zékladni znaky dle US pati (i) konkrétni termin pInéni, po jehoZ uplynuti by
byl dluznik v prodleni, a soucasné (ii) néktera z forem zajisténi ¢i utvrzeni zavazku.
Pro pravni jistotu vech dotenych subjekti by mélo byt ve smlouvé (dohodg) dle US téz
vyslovné zminéno, Ze v piipad€ nesplnéni zavazkl se mohou smluvni strany obratit na soud
se zalobou na plnéni.

Dle US je totiz zakladni vlastnosti perfektni povinnosti moznost jejiho vynuceni i proti vili
adresata. V piipadé, ze smlouva (dohoda) tuto zakladni vlastnost postrada, nemize se

56 Dostupné z: https://nalus.usoud.cz/Search/ResultDetail.aspx?id=99791&pos=1&cnt=1&typ=result.
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6.2

vetitel domahat vynuceni plnéni ani u soudu, kterému v takovém piipadé nepfiislusi
dopliiovani smlouvy.

Z vySe uvedenych divodi proto doporucujeme, aby byla smlouva s investorem
uzaviena jako pravné zavazna smlouva (tzv. inominatni smlouva ve smyslu § 1746
odst. 2 ob¢anského zikoniku), ve které budou presné stanovené terminy, ve kterych
bude investor povinen plnit a soucasné téz odpovidajici zajiSt'ovaci ¢i utvrzovaci
instituty, které zajisti vymahatelnost povinnosti investora, dostane-li se do prodleni
S plnénim. V piipadé, Ze by ve smlouvé tyto zakladni znaky zavaznosti a vynutitelnosti
povinnosti absentovaly, nebylo by moZné se obratit ani Zalobou na pInéni k civilnimu
soudu.

V takovém piipadé by zde vyvstalo téZ riziko z podezi‘eni nehospodarného
aneuelného vynakladani vefejnych prostiedku, resp. poruseni péce Fadného
hospodaie se vS§emi odpovidajicimi negativnimi disledky.

PROCES UZAVRENI SMLOUVY S INVESTOREM

Smlouva s investorem by dle naSeho doporuc¢eni méla byt smlouvou inominatni ve smyslu
§ 1746 odst. 2 obcanského zakoniku a souc¢asné smlouvou uplatnou, kdyz na zakladé této
smlouvy se investor zavazuje nahradit ¢ast nakladi spojenych se zamérem v disledku
navyseni pozadavku na infrastrukturu a navySeni hodnoty pozemku investora v dtsledku
zmény uzemniho planu. Aby byla smlouva s investorem platné uzaviena, musi byt vile ze
strany HMP a ptipadné téz dotcené meéstské cCasti (bude-li smluvni stranou) projevena
v zédkonem stanovené forme.

Pokud je totiz piispévek investora sjednan ve formé nepenézitého plnéni, je ve smlouvé
smluvné oSetfena dispozice s nemovitou véci a v takovém piipadé podléhd uzavieni
smlouvy tykajici se nabyti nemovité véci schvaleni zastupitelstvem dle § 59 odst. 3 pism.
k) ZHMP a obdobné téz zastupitelstvu méstské casti dle § 89 odst. 2 pism. e) ZHMP.

V piipadé vyluéné penézitého plnéni investora podléha uzavieni smlouvy s investorem
schvaleni radou HMP a ekvivalentné téz rady méstské Casti. Jedna se o tzv. zbytkovou
plisobnost rady®’, kterou si ov§em miize vyhradit do své plisobnosti zastupitelstvo. Jelikoz
proces schvalovani smluv s investory ve smyslu Metodiky je velice slozitou a citlivou
zalezitosti i s ohledem na hospodateni a nakladani s vefejnymi prostiedky, povazujeme
za vhodné a zadouci, aby si rozhodovani o uzavirani smluv s investory ve smyslu Metodiky
vyhradilo do své pasobnosti zastupitelstvo i V pfipadé, Ze je smlouvou sjednano plnéni
pouze v penézité formée.

Schvaéleni zastupitelstvem je procesem sice slozitéjsim a Casové narocné€j$im, nicméné
vzhledem ktomu, Ze zasedani zastupitelstva jsou vefejnd a v zastupitelstvu obce
je zastoupena cela volena politickd reprezentace, vede proces schvaleni smlouvy
zastupitelstvem ke zvySeni transparentnosti uzavirani téchto smluv nejen viici jednotlivym
investoriim, ale téZ viéi vefejnosti obecne.

Smlouvu s investorem pak za HMP podepisuje primator a za dotéenou méstskou ¢ast jeji
starosta, kteti zastupuji HMP a méstskou ¢ést navenek, neni-li podepisovani téchto smluv
svéfeno jiné prislusné osobé.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o smlouvu nepojmenovanou, zadnym pravni piedpisem
neupravenou, neni ani pfedem zavazné stanoveno, kdo by mél s investorem tuto smlouvu
uzaviit. Vzhledem k tomu, Ze smlouva se uzavira ohledn¢ zaméru, pro jehoz realizace

57 Viz § 68 odst. 3 ZHMP a § 94 odst. 3 ZHMP.

40/53



HAVEL & PARTNERS s.r.0
advokatni kancelar

je nezbytna zména tizemniho planu, je nanejvyse vhodné, aby smluvni stranou bylo vzdy
HMP, jehoz zastupitelstvo jako nejvys$si organ HMP o pfijeti zmén tzemniho planu.

Procesu pofizovani zmény tizemniho pladnu se ucastni téz méstské Casti, které k navrhu
podavaji vyjadreni, které podléhd schvaleni zastupitelstva dot¢ené méstské ¢asti. Méstské
¢asti poté hraji dilezitou roli zejména v procesu fizeni u stavebniho ufadu, kde vystupuji
mimo jiné jako ucastnik fizeni a v rdmci téchto fizeni mohou v rdmci své samostatné
pusobnosti poskytnout investorovi potiebnou soucinnost, resp. nebranit piipustnymi
procesnimi prostfedky povoleni zaméru investora (viz vyse podkapitola 5.3 tohoto
posouzeni).

Vsechny vyse uvedené skutecnosti je proto nutné zohlednit pfi rozhodovani o tom, kdo
bude smlouvu s investorem v kone¢ném dusledku uzavirat. V Metodice by mél byt
stanoven alespon zakladni mechanismus, podle kterého je postupovano v piipadé
vyjednavani o tom, kdo bude smluvni stranou smlouvy s investorem, nebot’ na
zakladé toho jsou poté determinovana i vzajemna prava a povinnosti smluvnich stran.

Nabizi se nékolik moZnosti, jak bude smlouva s investorem uzavi‘ena, piiCemz tii
zakladni moZnosti uvadime niZe:

(i)  Trojstranna smlouva mezi HMP, dotéenou méstskou ¢asti a investorem

V takovém piipadé by uzavieni smlouvy muselo byt schvaleno v zastupitelstvu
HMP a téz v zastupitelstvu dot¢ené méstské casti (popt. v radé HMP ¢i méstské ¢asti
dle druhu plnéni, ackoliv doporucujeme schvalovani tohoto druhu smluv vyhradit
vzdy zastupitelstvu). Samoziejmé se muze jednat i o vicestrannou smlouvu, pokud
by zdmér investora zasahoval do vice tizemi méstskych casti.

Toto FeSeni se nam jevi jako nejvhodnéj§i, protoze investor bude mit jistotu
podpory ze strany HMP a dotCené méstské Casti, vSechny zalezitosti tykajici se
zmény Uzemniho planu a dal$iho povolovani projektu vytesi investor touto jednou
smlouvou a dale bude mit investor jistotu, ze nebude prispivat na rozvoj uzemi na
zéklad¢ smlouvy uzaviené podle Metodiky a zarovei po ném nebude i méestska ¢ast
pozadovat dalsi ptispévky ¢i jiné plnéni dle konkrétnich zasad ¢i metodiky dané
mgéstské ¢asti. PovaZzujeme proto za zasadni pro Fadnou aplikaci Metodiky, aby
Metodika byla uznivina nejen ze strany HMP, ale téZ ze strany méstskych
casti.

V opacném ptipadé hrozi zna¢né riziko, ze by investor mohl byt povinen poskytovat
plnéni nejen dle smlouvy uzaviené¢ podle Metodiky, ale i dle dalSich smluv
uzaviranych s dotcenymi méstskymi Castmi. V takovém pfipade by ale ¢asto mohl
poskytovat za stejnym ucelem shodné (duplicitni) plnéni akorat riznym subjektim,
coz v kone¢ném dusledku mize vést k extrémni finan¢ni zatézi na strané investora,
k prodrazeni piipadné vystavby ¢i dokonce k zablokovani jakékoliv dalsi vystavby,
ktera by byla podminéna zménou tizemniho planu.

(i)  Dvoustranna smlouva mezi HMP a investorem

Pokud by bylo smluvni stranou pouze HMP, podléhalo by jeji schvéleni pouze
schvaleni zastupitelstva HMP (popt. rady HMP).

Rizika tohoto postupu, kdy by uzavieni smlouvy nebylo schvaleno i dotéenou
meéstskou ¢asti, resp. by dotéena méstska cast nebyla smluvni stranou, jsou popsany
vySe pod bodem (i).

(iii) Dvoustranna smlouva mezi HMP a investorem, kterou by podepsala téz
méstska cast, ktera by se ve smlouvé k nicemu nezavazala
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6.3

V tomto ptipadé by schvaleni uzavieni smlouvy podléhalo schvaleni v zastupitelstvu
HMP (popt. v rad¢) a piipadny podpis méstské Casti by mél byt predem projednan
alesponl v radé méstské Casti. DotCend méstska ¢ast by tak nebyla smluvni stranou
a neméla by z dané smlouvy prava a povinnosti; nicméné by alespon jako vedlejsi
ucastnik smlouvy potvrdila jeji sezndmeni se se smlouvou a zamérem.

Rizika tohoto postupu, kdy by uzavieni smlouvy nebylo schvaleno i dotéenou

méstskou casti, resp. by dot€end méstska ¢ast nebyla smluvni stranou a byla by jen
vedlej$im tcastnikem bez prav a povinnosti, jsou popsany vyse pod bodem (i).

ZAJISTOVACI A UTVRZOVACH INSTITUTY

Pro naplnéni ucelu smlouvy s investorem je nutné, aby investor plnil své povinnosti fadné
a v€as. V pribéhu plnéni smlouvy se investor jako dluznik muze dostat do prodleni
S plnénim napiiklad tim, ze nezaplati véas sjednanou penézitou castku, nedodrzi termin
vystavby nebo nepifevede vybudovanou infrastrukturu na HMP ve sjednaném terminu.
V pribéhu plnéni smlouvy se mize stat také to, Ze investor neplni své zavazky tadné,
naptiklad plni s vadami, plni odchylné od smlouvy ¢&i vrozporu s projektovou
dokumentaci.

V kazdém ptipadé ma HMP jako véfitel pravo na nahradu skody zpuisobené v dusledku
vadného pInéni dluznika nebo mize pozadovat splnéni povinnosti investora jako dluznika
u soudu, coz neni vzhledem k vytizenosti soudi a délce soudniho fizeni efektivnim
feSenim.

Jak jsme jiZ zdaraznili vySe, forma spoluprace by méla byt sjednana na zakladé
pisemné inominatni smlouvy, ktera bude pro smluvni strany zavazna. Aby smlouva
plnila sviij ucel, je pfi jejim sjednavani nezbytné klast diraz na to, aby byly sjednané
zavazKy téZ nalezité zajiStény ¢i utvrzeny a byly tak vymahatelné. Pro pripady, kdy
investor své povinnosti neplné Fadné a vcas, tedy je v prodleni nebo plni vadné,
je nezbytné tyto zavazky nalezité zajistit prostfednictvim zaji§t’ovacich
¢i utvrzovacich instituti, které pravni Fad, predev§sim pak ob¢ansky zakon, nabizi.
Jedna se napriklad o niZe uvedené zajisCovaci ¢i utvrzovaci instituty (pro
zjednoduseni dale jen ,,zajiSt’ovaci instituty*).

6.3.1 Smluvni pokuta

Podle ustanoveni § 2048 obcanského zakoniku si lze ve smlouve sjednat pro ptipad
poruseni smluvni, ale i zdkonné povinnosti, smluvni pokutu, a to jako pokutu v urcité vysi
nebo alespoii zplsob, jak se vySe smluvni pokuty ur¢i. Smluvni pokuta miiZze byt sjednéna
napiiklad jako jednorazova cCastka za poruseni urCité smluvni povinnosti, coz muze
dluznika motivovat k tomu, aby se poruseni smluvni povinnosti nedopustil.

Smluvni pokuta vSak mize byt sjednana i jako ¢astka za kazdy den prodleni s plnénim
konkrétni smluvni povinnosti. V takovém piipad¢ mize byt smluvni pokuta ur¢ena bud’
procentem z dluzné ¢astky, nebo fixni ¢astkou. Tento zpiisob stanoveni smluvni pokuty se
Vv praxi osveédcil jako efektivnéjsi, nebot’ plni funkci nejen prevencéni, ale téZ motivacni,
kdyz na rozdil od smluvni pokuty, ktera je stanovena pouze jako jednorazova fixni ¢astka,
motivuje dluznika ke splnéni povinnosti, jinak vySe této pokuty az kazdym dnem az do
doby splnéni povinnosti nardsta.

Dulezité je, ze zaplacenim smluvni pokuty neni dluznik zbaven povinnosti dluh, resp. svij
zavazek, sphnit®. Obecné dle ustanoveni § 2050 obcanského zakoniku nemd véFitel pravo

%8 viz § 2049 obcanského zakoniku.
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na nahradu Skody vzniklé z poruseni povinnosti, ke kterému se smluvni pokuta vztahuje.
Pro tyto ucely je proto mozné, a dokonce vhodné ve smlouvé vyslovné sjednat,
ze zaplacenim smluvni pokuty neni pravo na nahradu skody dotéeno.

Pfi stanoveni vySe smluvni pokuty je tfeba dodrzovat zdsadu pfiméfenosti, tj. smluvni
pokuta by neméla byt nepiiméfena vici s ohledem na sjednané zavazky. Vedle smluvni
pokuty lze ve smlouvé sjednat i jiné odpovidajici zajistovaci instituty. V praxi je vedle
smluvni pokuty nejcastéji sjednavana téz bankovni zaruka.

6.3.2 Finanéni (bankovni) zaruka

Aby m¢él véfitel co mozna nejvyssi jistotu, Ze se bude moci z finanéni zaruky uspokojit,
Ize doporudit sjednat tzv. bankovni zaruku ve smyslu § 2029 obcanského zakoniku,
ve které se banka zavaze pro piipad nesplnéni dluhu dluznikem, Ze uspokoji véfitele do
urcité vyse penézité ¢astky. Bankovni zaruka vznika prohlasenim banky v zaruéni listing
a musi byt vystavena v pisemné formé. Bankovni zaruku tak lze sjednat naptiklad ve vysi
finan¢niho podilu investora na vybudovani infrastruktury nebo ve vysi sjednaného
ptispévku.

P1i zajisténi nepenézité pohledavky se ma se totiz dle § 2030 obcanského zakoniku za to,
Ze je do vyse urcené zarucni listinou zajisténa penézita pohledavka, ktera veériteli prislusi
PpFi poruSeni zajistené povinnosti plnit. Pro tyto Gcely by m¢la byt sjednana pohledavka
ve vysi piispévku, ktery by odpovidal vysi pfispévku sjednaného v penézité forme.

Bankovni zarukou lze zajistit zavazek investora jiz od uzavieni smlouvy, jejiz ucinnost by
mohla byt podminéna pravé vystavenim bankovni zaruky ve vySi odpovidajici vysi
sjednaného prispévku. Investor by pak bankovni zaruku, respektive pisemné potvrzeni
0 jejim vystaveni byl povinen ptedat naptiklad pti podpisu smlouvy. V ptipadé, Ze by bylo
plnéni investora v pritbéhu plnéni smlouvy z jakéhokoliv ditvodu zmateno, nebo by nebylo
plnéni fadné, mohlo by se HMP jako véfitel uspokojit v odpovidajici vysi praveé z bankovni
zaruky, a to az do vySe odpovidajici vysi sjednaného piispévku.

6.3.3 Zajistovaci pirevod prava

Prostfednictvim sjednani zajiStovaciho pifevodu prava ve smyslu § 2040 odst. 1
obcanského zakoniku se dluznik zavazuje, ze po dobu existence dluhu pfevede na véfitele
své pravo. Pokud dluznik splni sviij zavazek fadn€ a vcas, je pravo prevedeno dle § 2040
odst. 2 obcanského zakoniku zpét na dluznik.

Naopak v piipad¢, ze dluznik nesplni sviij zavazek fadné a véas, stava se prevod tohoto
prava ve smyslu § 2044 odst. 1 obcanského zakoniku nepodminénym a dluznik je povinen
predat vétiteli vSe, co je nutné k plnému vykonu ptevedeného prava. V ptipad€, ze obvykla
cena jistoty vysi zajisténého dluhu zfejmé prevySuje, musi véfitel vyplatit dluznikovi
¢astku odpovidajici tomuto rozdilu.

Lze uvazovat o zfizeni zajistovaciho pfevodu prava naptiklad k pozemku investora, coz se
z povahy tohoto zajist'ovaciho institutu zda jako velice efektivni prostiedek, ale HMP jako
obec musi mit stale na paméti, Ze musi dbat také na hospodarné a ucelné vynakladani
verejnych prostfedkti a pii zfizeni tohoto zajiStovaciho institutu tak musi zohlednit
skutecnost, zda rozdil, ktery by musel investorovi vyplatit, nebude nepfimétené
vysoky a zda nasledné uzivani takového pozemku neni pfili§ nakladné. Z povahy véci lze
ale oCekavat, ze tento zajiStovaci institut nebude pro investory zrdznych davodi
akceptovatelny (napf. musi investor pozemek zastavit ve prospéch financujici banky
apod.).

6.3.4 Zastavni pravo

43/53



HAVEL & PARTNERS s.r.0
advokatni kancelar

6.4

Podle ustanoveni § 2012 obcanského zakoniku lze zfidit t€Z zastavni pravo, a to bud’
Kk urc¢ité véci movité, véci nemovité, souboru véci, pohledavce nebo jinému majetkovému
prava, bytu nebo nebytovému prostoru, obchodnimu podilu nebo k cennému papiru nebo
pfedmétu primyslového vlastnictvi. Véfitel je nasledné uspokojen z vytézku zpenéZzeni
zastavy.

V piipadé smlouvy s investorem lze ziidit zastavni pravo napfiklad k nemovitosti investora
a nasledné¢ se uspokojit z vytézku zpenézeni zéastavy v rozsahu vySe rozpoctu
nedokonceného dila nebo nesplacené ¢astky sjednaného piispévku. Z povahy véci Ize ale
ocekavat, Ze tento =zajiStovaci institut nebude pro investory zriznych divodd
akceptovatelny (napf. musi investor pozemek zastavit ve prospéch financujici banky,
kdy kazda financujici banka poZzaduje mit svoji zastavu na prvnim misté apod.).

ZPUSOB PLNENI V CASE (ODKLADACI PODMINKY)

Pro urceni okamziku, kdy ma investorovi vzniknout povinnost k plnéni, kdy ma tato
povinnost dospét a kdy nastane splatnost plnéni, je nutné vychazet ze smyslu a ucelu
spoluprace. Tim je pfedevSim usnadnéni realizace investorova zaméru a na druhé strané
jeho protiplnéni za zhodnoceni jeho pozemku a uspokojeni zvySenych pozadavki a potieb
na vefejnou infrastrukturu, které nasledna realizace zaméru investora vyvola.

Esenci tohoto vztahu je pravé poplatek za jisté zhodnoceni pozemku, a proto by povinnost
K plnéni investora méla dospét pravé v okamziku nabyti G¢innosti zmény Gizemniho planu.
Nabyti ucinnosti zmény tzemniho planu by tak mohlo byt okamzikem, ktery bude
znamenat vznik naroku HMP na plnéni investora. To vSak neznamena, ze by investor musel
spInit svou povinnost najednou k tomuto okamziku, ale jeho plnéni mize byt rozlozeno
Vv Case — splatnost plnéni tak miize byt rizné€ odkladana do budoucna. Takovy postup bude
zarovein vici investorovi spravedlivy a pfiméteny. To vSak neznamenad, Ze by investor mohl
plnit pouze z ¢asti, doslo-li by v pribéhu plnéni smlouvy k ukonéeni smluvniho vztahu
naptiklad k odstoupenim od smlouvy.

Co se pak tyce samotného plnéni, v kazdé tazi, ktera byla stanovena jako tzv. casovy milnik
pro plnéni, by mélo byt plnéni investora spojeno s propracovanym systémem zajisténi. Je-
li pfedmétem smlouvy nepenézité plnéni, mélo by byt ze strany smluvnich stran pravidelné
kontrolovéno, zda investor plni fadné a vcas, tedy v dohodnutych terminech a ve sjednané
kvalité. V ptipad¢, Ze investor neplni fadné a vcas, je nezbytné, aby pro tyto ptipady bylo
dohodnuto odpovidajici zajisténi a smluvni sankce. Pokud bude zjist€éno, ze neni
investorem plnéno fadn€ a v¢as, mélo by to byt povazovano za zavazné poruseni smlouvy,
v dusledku ¢ehoz nastoupi odpovidajici smluvni sankce.

Povinnost HMP pravidelné kontrolovat, zda jeho dluznici plni fadn¢ a vcas, je zakotvena
jiz v ustanoveni § 35 odst. 4 ZHMP, podle kterého je HMP povinno téz zabezpedit,
aby nedoslo k promléeni nebo zaniku prav z téchto zavazki vyplyvajicich.

Ve smlouvé je diileZité téZ myslet na to, aby bylo plnéni investora co nejméné zavislé
na realizaci hlavniho zaméru investora. V pribéhu realizace zaméru investora totiz
miiZe dojit k riiznym pi‘ekdZkam napriklad i jeho vinou, kdyZ z nejriiznéjSich diivodii
napiiklad necha propadnout vydané tzemni rozhodnuti nebo stavebni povoleni,
pripadné o takové povoleni viibec v uvedeném case nezazada. Takova skutecnost vS§ak
nemiiZe jit k tiZi ostatnich smluvnich stran.

Pfi sjednavani smlouvy s investorem je proto nutné mit na paméti i tuto skutecnost
a stanovit pevné terminy nebo podminky, na zaklad¢ kterych bude muset investor plnit i za
predpokladu, ze dojde k prodleni na stran¢ investora, pfipadné k jiné skutecnosti, ktera
zpusobi zmareni realizaci zaméru investora.
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Splatnost povinnosti investora miZe byt rozlozena v Case prostfednictvim nejriznéjsich
odkladacich (suspenzivnich) podminek, které ilustrativné uvadime nize. RozloZeni plnéni
V Case se bude lisit v pfipad€ penézitého a nepenézitého plnéni. Pro rozloZeni plnéni v Case
jsou dilezité hlavni ¢asové milniky. PFi odkladani splatnosti plnéni ¢i jeho Casti v Case
doporucujeme také ve smlouvach zakotvit tzv. infla¢ni doloZku, podle které se bude
kaZzdoro¢né indexovat doposud neuhrazeny prispévek investora.

6.4.1 Uzavieni smlouvy s investorem

Aby byl splnén smysl a ucel uzavirané smlouvy, méla by byt smlouva s investorem
uzaviena pred projednanim navrhu zmény uzemniho planu zastupitelstvem HMP a i pted
jejim projednanim V pfislusnych organech a vyborech, které predchazi projednani
v zastupitelstvu HMP.

Hlavnim pravidlem spoluprace s investory je, aby investor plnil vzdy prvni a nedoslo tak
K situaci, kdy by investor ziskal poZadované plnéni (resp. zménu izemniho planu) a plnéni
z jeho strany by se pro HMP stalo tézce vymahatelnym.

Bude-li pfedmétem zavazku investora nepenézité plnéni, tj. vybudovani dohodnuté
infrastruktury, lze doporucit, aby byl ve smlouvé stanoven pevny termin, kdy
nejpozdéji ma byt poZadovana infrastruktura vybudovana a prevedena do vlastnictvi
HMP. Pro pfipad nesplnéni této zakladni povinnosti investora v dohodnutém terminu
je vhodné ve smlouvé nastavit smluvni mechanismus, na zakladé kterého by v piipadé
poruseni povinnosti vybudovat a prevést pozadovanou infrastruktura v dohodnutém
terminu bylo pInéno nahradni formou, a to poskytnutim prispévku v penézité formé.
Kazdé nepenézité plnéni proto musi byt ve smlouvé i ohodnoceno v penézich a institut
sloZeni jistoty se tak miize i V ptipadé nepenézitého plnéni uplatnit obdobné. Pokud by totiz
investor neplnil a dostal se do prodleni, bude v takovém piipadé ze smlouvy jednoznaéné
vyplyvat, kolik po ném mize HMP pozadovat jako nahradu v penézitém plnéni —
nepenézité plnéni by se tak jen v ptipadé zesplatnéni dluhu investora transformovalo
do plnéni penézitétho a HMP by mohlo Cerpat napi. sloZenou jistotu, Cerpat bankovni
zaruku apod. v uvedené vysi. I ptipadna zaloba na pInéni je jednozna¢né jednodussi a kratsi
v pfipadé penézitého plnéni nez v ptipadé plnéni nepenézitého, kde by muselo byt
Zalovano, aby investor nepenézité plnéni podle smlouvy proved| a piedal ve prospéch HMP
jako zalobce.

6.4.2 Nabyti ufinnosti zmény uzemniho planu

Je vhodné, aby dluh investora poskytnout piispévek v penézité ¢i nepenézité formé dospél
k okamziku nabyti G¢innosti zmény uzemniho planu. Oproti tomu splatnost mize byt
rozlozena v Case a plnéni mize v dil¢ich ¢astech poskytovano po etapach dle riznych
pfedem stanovenych kritérii. S timto postupem Metodika pocita a povaZzujeme tento
postup z riznych diivodi za vhodny. Zejména je logické, Ze néktefi investofi ani
nebudou schopni plnéni v celé vysi poskytnout hned po nabyti u¢innosti zmény izemniho
planu. Investofi ¢asto Cerpaji prostiedky na investi¢ni zamér v pribéhu realizace zameéru,
resp. v jeho urcitych etapach. Dale lze predpoklidat, Ze investori budou vice preferovat
nepenéZité plnéni, které bude mit na realizaci jejich zaméru a cash-flow zaméru mensi
negativni dopad. Casto by mohli takové nepenézité plnéni poskytnout aZ na konci
projektu, kdy bude zamér ¢i jeho urcita (procentualni) ¢ast zkolaudovana.

V piipadé, Ze bude s investorem sjednano plnéni v penézité formé, mél by investor plnit
v okamziku nabyti u¢innosti zmény uzemniho planu alespon z&asti. Pfesna procentualni
vyse z celkové vyse prispévku, ktera by byla plnéna v tento okamzik by byla samoziejmé
sjednana ve smlouvé na zdklad¢ ujednani smluvnich stran. V metodice by méla byt
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upravena alespon zakladni pravidla, jak se pomérna vyse splatnd v tomto okamziku stanovi
tak, aby byl tento postup piedvidatelny a aby byl dodrzen princip rovného zachazeni.

6.4.3 Podani Zadosti o vydani rozhodnuti o umisténi stavby nebo spole¢ného povoleni

Ptilohou kazdé smlouvy s investorem by mél byt také podrobny popis projektu, ktery
investor planuje v pfipadé uspésné zmény uzemniho planu realizovat. Jen tak bude
od pocatku ziejmé, jaké parametry bude zamysleny zamér mit. Ostatné pouze na zakladé
takovych informaci 1ze naptiklad urcit, jaké potfeby na vefejnou infrastrukturu dany projekt
ptiblizné vyvola a jaké konkrétni plnéni, je-li plnéno nepenézitou formou (coz bude
nepochybné preferovano), investor na zakladé smlouvy poskytne.

Pted podanim zadosti o vydéani rozhodnuti o umisténi stavby nebo o vydéani spolecného
povoleni bychom doporuc¢ovali stanovit ve smlouvé povinnost investora, aby investor pted
podanim této zadosti piedlozil HMP a dotcené méstské ¢asti (pokud bude smluvni stranou)
ptislusnou projektovou dokumentaci a pouze v piipadé, ze bude ovéfeno, ze projekt
odpovida ve svych zakladnich parametrech projektu, ktery byl ptedlozen pied uzavienim
smlouvy, bude pokratovano ve spolupraci, respektive bude v odpovidajici mife
poskytovano téz sjednané protiplnéni ze strany HMP a dotcené méstské ¢asti. Ve smlouveé
proto doporucujeme sjednat zakladni parametry zaméru.

Uvedené vSak neznamend, ze by bylo mozné v piipadé, Ze se projekt zasadn€¢ zméeni,
odstoupit od smlouvy se zruSenim plnéni od pocatku. Povinnost investora plnit a narok
HMP (méstské casti) na plnéni investora stale trva, nebot’ tento narok dospél jiz nabytim
ucinnosti izemniho planu.

6.4.4 Nabyti pravni moci rozhodnuti o umisténi stavby ¢i spole€ného povoleni

Nabyti pravni moci rozhodnuti o umisténi stavby ptedstavuje dalsi dtlezity okamzik pro
investory, na zaklad¢ kterého se zvysuje jeho pravni jistota, Ze zamysleny zamér skute¢né
realizuji. Z tohoto diivodu se domnivame, Ze v piipadé penéZitého plnéni neni
nespravedlivé ani nepfiméiené, aby se zbyvajici ¢ast ¢i podstatna ¢ast financniho
prispévku stala splatnou pravé k okamziku nabyti pravni moci takového rozhodnuti,
respektive do urcitého data od nabyti pravni moci takového rozhodnuti.

Pokud by investor sjednanou ¢astku v dohodnuté 1hité nesplnil, mélo by byt plnéni
v odpovidajici vysi zajisténo nékterym ze zajistovacich institutd poskytnutych pti uzavieni
smlouvy. HMP by se tak uspokojilo v plné vysi z poskytnutého zajisténi.

V piipadé nepenézitého plnéni Ize po investorovi pozadovat napiiklad pravidelné
reportovani o pritbéhu vystavby infrastruktury. Aby byla zajisténa kvalita budované
infrastruktury, lze jeji realizaci ve smlouveé podminit pravidelnymi kontrolami a ptipadné
souhlasy ze strany HMP a ptfipadné méstské casti.

6.4.5 Nabyti pravni moci stavebniho povoleni

Obdobn¢ se uplatni vyklad vySe k bodu 6.4.4. Nabyti pravni moci stavebniho povoleni
muze predstavovat dal§i milnik pro splatnost uréité ¢asti prispévku.

6.4.6 Kolaudace stavby

Nejzazsim okamzikem, kdy by mél investor splnit spoji povinnost ve form¢e nepenézitého
plnéni, tj. pfevést na HMP (méstskou ¢ast) vybudovanou infrastrukturu, je kolaudace
zaméru, pripadné kolaudace ur¢itého procenta zameéru (napt. pokud je projekt realizovan
po etapach apod.). V idedlnim piipadé by vsak tento pfevod (pfinejmensim zahajeni
jednani o uzavieni smlouvy) mél predchazet kolaudaci projektu investora, aby bylo z jeho
strany plnéno s piedstihem.
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6.5

6.6

PRAVNI KONTINUITA SMLUVNIHO ZAVAZKOVEHO VZTAHU

Jelikoz je smlouva s investorem uzavirana zpravidla s vyhlidkou plnéni na nékolik let
doptfedu, musi smlouva vyslovné pocitat také stim, Ze mohou nastat nékteré pravni
skute¢nosti, na zdkladé kterych dojde na strané investora k pravnimu nastupnictvi
(naptiklad ptevod prav a povinnosti na jinou spolec¢nost v diisledku prodeje pozemku nebo
na zakladé pfemény spolecnosti apod.). V piipadé HMP (méstskych ¢asti) muze naopak
Vv pribéhu plnéni smlouvy dojit k vymeéné politické reprezentace.

Pokud dojde ke zméné politické reprezentace a HMP (méstské €asti) jiz nebudou chtit
zamer, ktery je predmétem investorské smlouvy, podporovat, jedna se o jejich svobodné
politické rozhodnuti, kterému nelze zabranit. Nicméné jako wu kazdé jiné
soukromopravni smlouvy se v takovém pripadé bude jednat o poruSeni smluvni
povinnosti, pokud by HMP (méstska ¢ast) jednalo v rozporu se smlouvou. V takovém
ptipadé¢ HMP (méstské ¢asti) nese veskeré nasledky za poruseni smlouvy podle obcanského
zakoniku. Nicméné lze ptedpoklddat, ze smlouvy s investory uzaviené transparentné
a nediskrimina¢né postupem podle Metodiky, ktera by byla pfijata a schvalena
i zastupitelstvem HMP, budou i dal§i politické reprezentace HMP (méstské ¢asti)
respektovat, a to pravé i S védomim hrozici odpovednosti za Skodu v disledku ptipadného
poruseni smlouvy.

Z dtavodu pravni jistoty a v souladu se zasadou péce fadného hospodare je vysoce dilezité,
aby smlouva o spolupraci s investorem a alespon ramcové jiz metodika obsahovala
pravidla a mechanismy pro piipady, kdy dochéazi z nejriizngjsich divodd k pfevodu
smlouvy, resp. k postoupeni smlouvy na jiny subjekt (pravniho nastupce investora).

Zakladni povinnosti investora by vtomto smyslu méla byt povinnost informovat
pravni nastupce o existenci a obsahu smlouvy s HMP (méstskou ¢asti) a soucasné
povinnost investora predem informovat HMP (méstskou ¢ast) o umyslu prevést
smlouvu na jiny subjekt. Je moZné nasledné tento pievod, resp. jeho tucinnost
podminit téZ pisemnym souhlasem HMP (méstské ¢asti). V kazdém ptipadé je ale
nezbytné vzdy ovéfit, zda je osoba, na kterou ma byt smlouva pievedena, solventni, a tedy
1 schopna splnit v§echny povinnosti v ni stanovené. Dulezité je téz oSetfit, aby vSechny
sjednané zajiStovaci instituty pfesly na pravni nastupce.

Smlouva s investorem by méla obsahovat téZ jeho zavazek, Ze zajisti postoupeni Smlouvy
na nového investora a naopak, Ze mu k tomu HMP (méstska ¢ast) poskytne soucinnost
a neodmitne udélit nezbytny souhlas s postoupenim; souhlas by mohl byt odmitnut jen
v odtiivodnénych piipadech (nesolventni subjekt, HMP ma se subjektem pravni vztah, ktery
dany subjekt neplni apod.).

Lze zavést také ruceni pilivodniho investora, piipadné jeho matetské spolecnosti ¢i jeho
spole¢nikti apod. za to, Ze jeho pravni nastupce fadné splni vSechny zavazky vyplyvajici
pro né&j ze smlouvy.

RIZIKA SOUDNIHO PREZKUMU SMLOUVY

Smlouva s investorem je soukromopravni smlouvou a je tedy pfezkoumatelna u soudu
obdobn¢ jako jakéakoliv jina soukromopravni smlouva, respektive zavazky ze smluv mtize
vymahat u civilniho soudu Zalobou kterékoliv ze smluvnich stran. Zadna tieti osoba, ktera
neni stranou smlouvy, smlouvu u soudu napadat nemuze.

Smluvni strany se mohou na zakladé¢ zaloby na plnéni domahat plnéni smluvni strany, ktera
neplni své smluvni povinnosti fadné a v¢as a pripadné se téZ mize domahat nahrady Skody.
Z tohoto diivodu je velice dulezité, aby HMP (méstska ¢ast) postupovalo s péci fadného
hospodate a plnilo své zdvazky ze smlouvy fadn¢ a v¢as. Je proto rovnéz dilezité, aby bylo
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ve smlouve precizné osetieno, v jakych situacich HMP (méstska ¢ast) odpoveédnost nenese
a Vv jakych ptipadech lze a nelze od smlouvy odstoupit.

Piikladem $patné praxe mize byt naptiklad jiz vyse komentovana kauze obce Cernolice,
kdy se obec zavazala zatadit urcité pozemky jak zastavitelné do navrhu tizemniho planu,
coz splnila, ale nasledn¢ byl Uzemni plan rozhodnutim soudu v casti, tykajici se
predmétnych pozemkd, zruSen. V nové piijatém uzemnim planu byly pfedmétné pozemky
jiz zatazeny jako pozemky nezastavéné, a proto nemohla obec splnit jeji druhy zdvazek ze
sponzorské smlouvy, a to vydat sponzorovi souhlas s vydanim tizemniho a stavebniho
rozhodnuti. Tuto povinnost nemohla obec jiz v disledku nové pfijatého tizemniho planu
splnit. Pro ptipad poruseni této smluvni povinnosti se strany dohodly, Ze sponzor mé pravo
od smlouvy odstoupit a pozadovat vraceni sponzorského daru v plné vysi.

Pfi pfijimani nového izemniho planu po jeho zruSeni nebyly tyto pozemky zatazeny jako
zastavitelné z diivodu konani referenda. Obec v tomto ptfipadé odmitla sponzorsky dar
sponzorovi vratit s odkazem na to, ze pozemky jako zastavitelné do navrhu izemniho planu
nezatadila v dasledku viile projevené obcany v referendu.

NS v Rozsudku Cernolice zdtraznil, 7e skute¢nost, Ze byl nasledné vuzemni plan
rozhodnutim soudu v casti, tykajici se predmétnych pozemkii, zrusSen, nema na posouzeni
moznosti odstoupit od smlouvy viiv.“ Podle NS byl sponzor opravnén od smlouvy odstoupit
a obec byla v takovém ptipadé povinna vratit sponzorovi sponzorsky dar v plné vysi.
Své rozhodnuti podlozil NS prave vyse vyjmenovanymi okolnostmi, tj.:

wtrany si ve smlouve sjednaly moznost odstoupeni od smlouvy ze strany prdvni
predchiidkyné zalobkyné v pripade, Ze obec mnevyda sponzorovi souhlas s vydanim
uzemniho a stavebniho rozhodnuti pro stavbu rodinnych domii na predmétnych pozemcich
a nesplni svou povinnost neklast projektu Zadné prekazky (clanek 3 odst. 2 sponzorské
smlouvy). Pro tento pripad se strany dohodly, Ze sponzor ma pravo pozadovat vraceni
sponzorského daru v plné vysi.“

V Rozsudku Cernolice NS zdiiraznil diilezitou skute&nost, kterou je mit p¥i uzavirani smluv
s investory mit vzdy zfetelné na paméti, a to, ze smlouva uzavirana obci s investorem
je soukromopravni smlouvou a zavazky z ni jsou vymahatelna stejné, jako u jakékoliv jiné
soukromopravni smlouvy mezi dvéma osobami soukromého prava. Dojde-li k poruseni
smluvnich povinnosti ze strany obce, jsou tyto povinnosti téz soudné vymahatelné, neni-li
odpovédnost za jejich poruseni vyloucena vyslovné ve smlouve.

Aby bylo predejito situaci, které nastala v kauze Cernolice, musi byt ve smlouvé s investorem
vyslovné ujednano, ze smluvni strany nenesou odpovédnost za nevydani rozhodnuti z divodu
zruseni zmény Uzemniho planu, ani z jakéhokoliv jiného divodu.

7. ZAVERY A DOPORUCENI

Na zéklad¢ analyzy provedené vyse, pii spravnosti ptedpokladii a vychodisek uvedenych v tomto
posouzeni a s vyhradami v ném uvedenymi, je mozné ucinit nasledujici zavéry a doporucéeni.
Upozoriiujeme, Ze nize jsou obsazeny pouze zakladni a diléi zavéry a doporuceni vyplyvajici
z pravniho stanoviska — pro Uplnost je nutné Cist pravni stanovisko v celku a tyto zavéry
a doporuceni nemohou pravni stanovisko v celém rozsahu nahradit.

7.1 OBECNE KE SPOLUPRACI S INVESTORY / LEGALITA A LEGITIMITA METODIKY

(i.) Zasazovat se o vSestranny rozvoj svého uzemi je zakladni povinnosti HMP
i méstskych ¢asti, které se o tento rozvoj mohou zasazovat rovnéz
prostifednictvim spoluprace s investory, a to jiz ve fazi izemniho planovani.
Vidy je v§ak nutné v ramci této spoluprace postupovat v souladu se zajmy
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(ii.)

(iii.)

(iv.)

(v.)

(Vi)

(vii.)

(viii.)

(ix.)

samospravy a zajmy obyvatel (zejména § 16 ZHMP) a cili a ikoly uzemniho
planovani vymezenymi v § 18 stavebniho zakona a nezavisle na vykonu statni
spravy vykonavané v prenesené piisobnosti.

Z judikatury soudi i zpraxe MMR plyne, Ze smlouvy s investory jsou
soukromopravnimi smlouvami, a jsou tedy uzavirany na zikladé svobodné
viile smluvnich stran v mezich tzv. zakonné licence, tj. ustavné zaruceného
principu, Ze je dovoleno vie, co neni zikonem zakazano (¢l. 2 odst. 4 Ustavy
Ceské republiky).

Neni nelegalni, neopravnéné ¢i nemravné si ve smlouvé s investorem sjednat
prispévek investora na rozvoj veiejné infrastruktury v disledku zvySenych
narokii na tuto vefejnou infrastruktury vyvolanych zimérem investora
v dotéeném okoli, zvlast’ pokud bude tento prispévek vyuZit racionalnim
a vécné odivodnitelnym zptusobem na koinvestice v izemi prospésné obéma
stranam smlouvy, vefejnym zajmim i verejnosti. Takova smlouva pak
napliiuje zikladni podstatu soukromopravnich smluv, tj. Ze je uzavirana
dobrovolné a ve prospéch obou stran (smluvni partnerstvi).

V Metodice i ve smlouvé s investorem je vhodné pro vyloudeni jakychkoliv
pochybnosti a pro zdiraznéni svobodné viile smluvnich stran vyslovné zminit
a vysvétlit, Ze se jedna ze strany investora o prispévek dobrovolny a jaky je
smysl, ucel a racionalni vécny diivod a vyuziti takového prispévku.

HMP (méstské ¢asti) se v ramci spoluprace s investory miize zavazovat pouze
k pravnimu jednani, kdy vystupuje jako subjekt soukromopravnich vztahi
(zejm. vlastnik) nebo nositel svobodné politické vile, nikoliv jako vykonavatel
vefejné moci, tj. pouze v piipadech, v nichZ vystupuje viaci jednotlivedm
V rovném postaveni, ale nikoli autoritativné o nééem rozhoduje nebo néco
zavazné stanovi.

7 w7

| v pfipadé soukromopravnich vztahi musi HMP (méstské ¢asti) jako obec,
tedy i pFi uzavirani smluv s investory ve smyslu Metodiky, postupovat
vV souladu se zikonem a zakladnimi principy hospodarnosti a rovnosti,
tj. zpisobem, ktery je co mozna nejvice predvidatelny a nediskrimina¢ni.

Pfedem stanovena pravidla spoluprace s investory v podobé Metodiky mohou
podporit pozadovanou transparentnost, predvidatelnost a nediskriminacni
postup v ramci téchto pravnich vztaha. Z tohoto diivodu a pro naplnéni téchto
poZadavku je ale poté nezbytné, aby byla Metodika bez vyjimek aplikovana
na vS§echny zmény tizemniho planu, které spadaji do plisobnosti Metodiky.

ZamyS$lena spoluprace s investory na zakladé piredem schvalené a zvefejnéné
Metodiky miize vést jistym zpusobem téZ k vylouceni rizika pripadného
podezieni z korupce nebo podjatosti obce pii spolupraci s investory pii
zménach uzemniho planu, ve spravnich procesech ohledné zaméru a pri
navazujici vystavbé. Avsak pouze za piredpokladu, Ze Metodika bude alespon
pro obec interné zavazna a bude zakotvena povinnost pro HMP (méstské
¢asti) podle Metodiky postupovat, a také, ze tato Metodika bude nalezité
uveiejnéna a dodrZovana rovnym zpusobem ve vSech prFipadech, které
spadaji do jeji pusobnosti.

S ohledem na dodrZeni co moZna nejvice transparentniho a predvidatelného
postupu doporucujeme zavést alespoii interni zavaznost metodiky pro obec
ohledné predem stanovenych zaméru a ohledné zbyvajicich stanovit tento
postup jako doporucujici.
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(x.)

(xi.)

(xii.)

(xiii.)

(xiv.)

(xv.)

(xvi.)

V kazdém pripadé by v Metodice mélo byt vyslovné a precizné definovano,
na jaké zaméry (o jakych parametrech) metodika dopada, vii¢i jakym
zamérim Se interné pouZije zavazné a vici jakym zamérim ma pouze
doporucujici charakter. Zaruky nejbezpecnéjSiho postupu predstavuje
zakotveni interni zavaznosti metodiky pro obec jiZ v usneseni zastupitelstva,

kterym bude metodika pFijata, a jehoZ bude metodika prilohou.

V piipadé, Ze by byla Metodika pouze doporudujicim dokumentem, podle
kterého by mélo HMP (méstské casti) pouze mozZnost na zakladé svého
volného uvaZeni vV ramci spoluprace s investorem postupovat, existovalo by
zde riziko libovile a nerovného pristupu vici jednotlivym zajemcim
0 vystavbu, resp. 0 zménu uzemniho planu. V takovém pripadé se zvySuje téz
riziko napadnutelnosti smlouvy sinvestorem a také mira podezieni
z klientelismu, korupce ¢i podjatosti v navazujicim Fizeni. Metodiku bez
interni zavaznosti pro obec u predem specifikovanych zaméra z uvedenych
diivodu nedoporucujeme.

V Metodice musi byt jasné stanovena i forma plnéni, kterym se muZe investor
podilet na rozvoji verejné infrastruktury a rozvoji dotéeného uzemi. Obecné
Ize pripustit pInéni jak v penézité, tak nepenézité formé, ale v kaZzdém piipadé
se musi jednat o plnéni piiméiené okolnostem, dopadiim a potiebam zaméru,
verejnosti i obce, nikoli rdousici ¢i zasti'ené znemoziujici dané ziméry a vécné
racionalné odiivodnéné, vypoctené postupem podle Metodiky. V Metodice by
proto mél byt uveden i zpisob stanoveni vySe tohoto prispévku investora
a jeho limity.

HMP (méstské ¢asti) je povinno v ramci jednani s investorem peclivé zvazit,
jaké finan¢ni dopady bude mit budovana infrastruktura na majetek HMP,
aby bylo zajiSténo tucelné a hospodarné nakladani s timto majetkem.
Pro piipady pInéni investora nepenéZitou formou, tj. vybudovani urcité
infrastruktury, je proto nezbytné piredem stanovit alespoi zakladni pravidla
a parametry budované infrastruktury v Metodice a nasledné ve smlouveé
S investorem stanovit poZadavky a parametry budovani infrastruktury véetné
nasledného pievodu do vlastnictvi HMP.

V pripadé penézitého pInéni jsou méstské casti, resp. HMP povinny
analyzovat miru dlouhodobého opotiebeni infrastruktury a objektivni zmény
kvality Zivota obyvatel v dané oblasti v pfimé navaznosti na vznik projektu
investora. Takto vycislené zvySené naklady se mohou promitnout do vyse
penéZitého plnéni investora vii¢i méstskym castem, resp. HMP. K témto
nakladim investora se muZe pripocist i urdity odvod z podilu ze zisku
investora primo zptisobeného zménou izemniho planu zahrnujiciho pozemek
investora, ktery byl realizovany na zakladé podnétu takového investora.

Alokace pfijmi z Kontribuce (penéZitého plnéni) primo do rozpocti
méstskych casti je z hlediska efektivity jejich vyuziti dle naSeho nazoru
nespravna, jelikoZ ty by je pfi aktualni ¢aste¢né ztraté schopnosti investovat,
nebyly schopny s velkou pravdépodobnosti vyuzit. To by ale bylo v piimém
rozporu s cilem a tucelem Metodiky, kterym je cileny a rychly navrat téchto
prostiredku do dotéeného uzemi.

wewr

Jako nejvhodnéjsi formu alokace kontribuce v penéZité formé lIze doporudit
z pohledu (a) transparentnosti, (b) rovného pristupu Zadajicich subjekti
prispivajicich k rozvoji izemi v ramci kontribuce, tedy jak HMP, tak méstské
¢asti, a nakonec (c) miry legitimity prerozdélovani prostiredktu schvaleného
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7.2

(xvii.)

(xviii.)

(xix.)

usnesenim zastupitelstva HMP, zaStiCujici vefejny zdjem, ziizeni stilého
Fondu kontribuce podle § 59 odst. 2 pism. ) ZHMP. V uvahu prichazi i dalsi
zminéné formy, které ovS§em mohou obsahovat vice negativnich aspektt oproti
stalému Fondu kontribuce. Rozhodnuti o vhodné formé je z velké casti
samozi'ejmé i véci politickou.

Zastupitelstvo HMP i zastupitelstvo méstské ¢asti v ramci procesu prijimani
zmén uzemniho planu vystupuji jako kolektivni organy veiejné moci sloZené
Z jednotlivych zastupiteli s volnym, nikoli imperativhim mandatem. P¥i
projednavani a vydavani zmén uzemniho plinu musi jednat v mezich
a zpusoby, které stanovi zakon, tedy jsou povinni zejména prosazovat verejny
zajem a zajem svych ob¢ani. HMP (méstské ¢asti) se tedy nemohou predem
platné zavazat k tomu, Ze bude zména uzemniho planu v urcité podobé
pFijata.

V piipadé, Ze bude smlouva sinvestorem uzaviena ve vefejném zajmu
aVvzajmu ob¢and, a bude-li cely proces transparentni a dokumenty veiejné
pristupné a bude-li proces uzavirani smluv podléhat kontrole, jsou dle naseho
nazoru rizika podezieni z klientelismu a korupce (resp. trestného ¢inu
uplatkai‘stvi) minimalni a v kazdém pripadé vyznamné nizsi nez bez takovéto
metodiky.

Bude-li HMP (méstské c¢asti) uzavirat smlouvy s investory dle pravidel
stanovenych v Metodice, ktera bude pro obec interné zavazna a iFadné
uveiejnéna, tedy bude postupovat transparentnim, predvidatelnym
a nediskriminaénim zpisobem, a soucasné se nebude v téchto smlouvach
zavazovat k ¢innostem, které by zasahovaly do rozhodovani jejich organi
V prenesené pusobnosti, neméla by uzaviena smlouva s investorem vyvolat
riziko podjatosti v navazujicich spravnich Fizenich o zaméru.

KE SMLOUVAM S INVESTORY

(i)

(ii.)

(iii.)

Pro posileni pravni jistoty, transparentnosti a predvidatelnosti Ize doporudit,
aby uzavirani veSkerych smluv s investory ve smyslu Metodiky podléhalo
bez vyjimek schvaleni zastupitelstva HMP / méstskych ¢&asti, tj. aby si
rozhodovani o v§ech takovychto smlouvach uzaviranych podle pfipravované
Metodiky vyhradilo do své piisobnosti zastupitelstvo.

Doporucujeme, aby byla smlouva s investorem uzavi‘ena jako pravné zavazna
soukromopravni smlouva (tzv. inominatni smlouva ve smyslu § 1746 odst. 2
obc¢anského zakoniku), ve které budou presné stanovené terminy, ve kterych
bude investor povinen plnit a soucasné téZ odpovidajici zajiStovaci ¢i
utvrzovaci instituty, které zajisti vymahatelnost povinnosti investora,
dostane-li se investor do prodleni s plnénim. V pripadé, Ze by ve smlouvé tyto
zakladni znaky zavaznosti a vynutitelnosti povinnosti absentovaly, nebylo by
mozZné se obratit ani Zalobou na plnéni k civilnimu soudu.

Jako nejvhodnéjSi se nam jevi smlouvu uzavrit jako trojstrannou (HMP,
dotcena méstska cast a investor), protoZe investor bude mit jistotu podpory
ze strany HMP a dotcené méstské casti, vSechny zaleZitosti tykajici se zmény
uzemniho plianu a dalSiho povolovani projektu vyresi investor touto jednou
smlouvou a dale bude mit investor jistotu, Ze nebude prispivat na rozvoj
dotéeného izemi na zakladé smlouvy uzaviené podle Metodiky a zaroven
po ném nebude i méstska ¢ast poZadovat dalsi prispévky ¢i jiné plnéni dle
konkrétnich zasad ¢i metodiky dané méstské casti. PovaZujeme proto
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za zasadni pro Fadnou aplikaci Metodiky, aby Metodika byla uzndvana nejen
ze strany HMP, ale téZ ze strany méstskych ¢asti.

(iv.)  Pro ucely spoluprace s investory doporucujeme ve smlouvé s investorem pro
vylouceni jakychkoliv pochybnosti vyslovné zakotvit vyhradu, Ze HMP
(méstska cast) nenese odpovédnost za pripadné nepiijeti zmény uzemniho
planu, ani za pripadné nevydani uzemniho rozhodnuti, spole¢ného nebo
stavebniho povoleni o zaméru.

(v.) Vzhledem k tomu, Ze povinnost investora plnit (poskytnout prispévek)
by méla dospét jiz v okamzZiku nabyti u¢innosti zmény tzemniho planu,
doporucujeme pro tucely pripadného zamitnuti Zadosti investora o vydani
jakéhokoliv rozhodnuti stavebniho ufadu ve smlouvé téZ vyslovné uvést,
Ze pripadné nevydani jakéhokoliv navazujiciho rozhodnuti neni diivodem pro
odstoupeni investora od smlouvy a Ze investor nema narok na vraceni jiz
poskytnutého pInéni a jeho povinnost plnit podle smlouvy stale trva. Samotné
povoleni zaméru ¢i jeho realizovatelnost musi byt vyluénym rizikem investora
a nesmi mit negativni vztah k poskytnuti prispévku investora ve prospéch
HMP. Lze vsak rozloZit splatnost prispévku Vv ¢ase dle jednotlivych fazi

vystavby (viz dale).

(vi.) Dale doporucujeme ve smlouvé vyslovné uvést vyhradu, Ze HMP
(méstska ¢ast) nenese odpovédnost za zruseni zmény uzemniho planu.

(vii.)  Pro spInéni icelu smlouvy je pFi jejim sjednavani nezbytné klast diraz na to,
aby byly sjednané zavazKy téZ naleZité zajistény ¢&i utvrzeny a byly tak
vymahatelné. Pro pripady, kdy investor své povinnosti neplné radné a vcas,
tedy je v prodleni nebo plni vadné, je nezbytné tyto zavazky nalezité zajistit
prostiednictvim zajiStovacich ¢i utvrzovacich instituti, které pravni rad,
predevsim pak obcansky zakon, nabizi. Jedna se naptiklad o niZe uvedené
zajistovaci, utvrzovaci a dalsi instituty, nap¥iklad:

- smluvni pokuta;
- finan¢ni (bankovni) zaruka;

zajist'ovaci pirevod prava;

zastavni pravo,

sluZebnosti a vécna bremena.

(viii.) PFi uzavirani smluv s investory je rovnéz nezbytné radné oSetfit odpovédnost
za Skodu. V pribéhu plnéni smlouvy s investorem musi HMP ¢i méstské ¢asti
pribézné aktivné kontrolovat, zda je smlouva ze strany investora plnéna
radné a véas a v pripadé poruseni jakékoliv smluvni povinnosti je HMP
¢i méstska cast povinna aktivné a véas uplatiiovat naroky s takovym
porusenim spojené a smlouvou pi‘edvidané.

(ix.) V pripadé, kdy by smlouvu s investorem tykajici se i svéfeného majetku
uzaviela pouze méstska cast, existovalo by znaéné riziko solidarni
odpovédnosti HMP za piipadné poruseni smlouvy, nebot’ poruseni smluvni
povinnosti je Vv podstaté porusenim zakonné povinnosti pée Fadného
hospodai‘e. Toto riziko je proto nezbytné mit na paméti pii uzavirani smlouvy
s investorem, pokud se dana smlouva ma ¢asteéné tykat i majetku HMP

svéfeného méstské c¢asti, a ustanoveni o odpovédnosti za Skodu ve smlouvé
precizné nastavit a oSetrit.
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(x.) Splatnost povinnosti investora muZe byt rozloZena v ¢ase prostiednictvim
nejruznéjSich odkladacich (suspenzivnich) podminek. RozloZeni plnéni v ¢ase
se bude liSit v piipadé penéZitého a nepenézitého plnéni. Pro rozloZeni plnéni
v Case jsou dileZité hlavni ¢asové milniky. Pri odkladani splatnosti plnéni ¢i
jeho ¢asti v Case je moZné ve smlouvach zakotvit tzv. infla¢ni dolozku, podle
které se bude kazdoro¢né indexovat doposud neuhrazeny prispévek investora.

(xi.)  V kazdé fazi, ktera byla stanovena jako tzv. ¢asovy milnik pro plnéni v ¢ase,
by mélo byt plnéni investora spojeno s propracovanym systémem zajiSténi.
Je-li predmétem smlouvy nepenéZzité plnéni, mélo by byt ze strany smluvnich
stran pravidelné kontrolovano, zda investor plni Fadné a vcas, tedy
vV dohodnutych terminech a ve sjednané kvalité. V pripadé, Ze investor neplni
radné a vcas, je nezbytné, aby pro tyto piipady bylo dohodnuto odpovidajici
zajiSténi a smluvni sankce.

(xii.) Ve smlouvé je diileZité téZ myslet na to, aby bylo pInéni investora co nejméné
zavislé na realizaci hlavniho zaméru investora. Piipadné prodleni ¢i neplnéni
investora nemiiZe jit k tizi ostatnich smluvnich stran. V pribéhu realizace
zaméru investora totiZ miize dojit k riiznym prekazkam napiiklad i jeho
vinou, kdyZ z nejruznéjSich diivodu napiiklad necha propadnout vydané
uzemni rozhodnuti nebo stavebni povoleni, pfipadné o takové povoleni viibec
vV uvedeném c¢ase nezazada. Takova skuteénost by vSak neméla jit k tiZi
ostatnich smluvnich stran.

8.  DALSI DULEZITE SKUTECNOSTIL, PREDPOKLADY A VYHRADY

Vétime, Ze Vam toto posouzeni poskytne nezbytné podklady pro splnéni svého ucelu. Vzhledem
ke slozitosti problematiky jsme se omezili pouze na posouzeni otazek, které jsou predmétem
tohoto stanoviska. Toto stanovisko jsme v navaznosti na Vase pokyny, popf. dalsi jednani,
ptipraveni dale rozpracovat ¢i upfesnit.

Zavéry uvedené vySe byly ucCinény na zadkladé poskytnutych dokumentid a informaci
a za predpokladu pravdivosti, spravnosti, pfesnosti a uplnosti téchto dokument a informaci.
V ptipadé, Ze tento pfedpoklad nebyl naplnén, nelze zarucit spravnost vyse uvedenych zavérh
a doporuceni.

Predmétem tohoto posouzeni nejsou aspekty mimo oblast prava, jeho vykladu a aplikace.

V tomto posouzeni neni feSena otazka Casové plisobnosti jednotlivych povinnosti, rizik a narokd.
Vychézime z predpokladu, Ze se fesi situace, které se fidi v soucasné dobé platnymi a u¢innymi
pravnimi pedpisy CR, pokud neni v tomto posouzeni vyslovné uvedeno jinak.

Toto posouzeni bylo vypracovano vyhradné pro Klienta. Poskytnutim tohoto posouzeni tieti
osobe¢ nepfijima HAVEL PARTNERS Zadnou odpovédnost ani zdvazek vuci takové tieti osobé.

V piipadé, Ze budete mit k vySe uvedenému jakékoliv dotazy ¢i pfipominky, miizete se na nas
kdykoliv s divérou obratit.

Déekujeme Vam za spolupraci.
V tcté

HAVEL & PARTNERS s.r.o., advokatni kancelar
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Pravni posudek Metodiky spoluucasti
investoru na rozvoji Uzemi

Od:
Pro:

Véc:

Datum:

Petr Bouda, Jifi Nezhyba - Frank Bold Advokati, s.r.o.
Hlavni mésto Praha

Pravni posudek Metodiky spoluticasti investord na rozvoji Uzemf

6.12.2021

Obsahem tohoto posudku je komplexni posouzeni Metodiky spoluticasti investorl na rozvoji Uzemi,
vedouci autorského tymu Ing. arch. Filip Foglar (dale jen ,Metodika"), ktery pfipravilo Hlavni mésto
Praha jako koalicni materidl Rady hl. m. Prahy v gesci Uzemniho rozvoje a uUzemniho planu
I. ndmeéstka primatora doc. Ing. arch. Petra Hlavacka. Cilem posudku je poskytnout oponenturu
vedouci k pravni verifikaci Metodiky se strukturovanymi odpovédmi na nasledujici témata a otazky,
s odGvodnénim a vazbou na pravni praxi, pravni legitimitu, ev. s priklady rozsudk( soudu:

Je moZno principy Metodiky legalné a legitimné poZadovat?

Vramci posudku odlvodnit obecné moZnost poZadovat po investorech investi¢ni
pfispévek dle Metodiky ve formé penézitého i vécného plnéni, a to z hlediska legitimity i
legality takového poZadavku. Posudek ma poskytnout odpovéd na otazku, jak se lisi
pravni legitimita pozadavk( na plnéni v pfipadech investi¢nich zdmér(i se zménou
tzemniho planu hl. m. Prahy (déle téZ ,UP") a v pfipadech beze zmény UP, tj. v zdmérech
a Uzemich dle stavajiciho pravniho vztahu (naroku) v Uzemi? Metodika totiz pozaduje
pInéni pouze v pFipadech, kdy je k umisténi investi¢niho zaméru nutna zména UP.

Popsat pravni ramec pro uplatfiovani navrzené Metodiky ze strany hl. m. Prahy a jeho
meéstskych casti - rozliSeni postaveni hl. m. Prahy a jeho méstskych casti v pfenesené
a samostatné pusobnosti.

Vysvétlit, zda jednani sinvestorem dle Metodiky o uzavieni smlouvy o spolupraci
a o poskytnuti investicniho prFispévku (v€etné zmény Uzemniho planu h. m. Prahy)
nemUze byt snad povazovano za korup¢ni jednani ¢i stfet zajmu ¢i zda nemUzZe dochazet
k systémové podjatosti apod., véetné vysvétleni, proc¢ Ize vlibec smlouvu o spolupraci
s investorem uzavfit a smluvni povinnosti z ni zajistit smluvni pokutou ¢i jinou sankci.

|dentifikovat rizika soudni napadnutelnosti smluv o spolupraci uzavfenych na zakladé
Metodiky a soudni napadnutelnosti zmén uUzemniho planu hl. m. Prahy podanych
na zakladé pozadavku investora.

Popsat, zda je postup dle Metodiky v souladu s mandatem zastupitele hl. m. Prahy nebo
méstské ¢asti.

Frank Bold Advokati, s.r.o. info@fbadvokati.cz ICO 283 596 40, DIC CZ28359640
Udolni 567/33 602 00 Brno T +420 545 213 975 OR KS v Brné, oddil C, vlozka 63531



Pravni posudek Metodiky spolutiasti investord na rozvoji Uzemi

MozZny stfet postupu dle Metodiky a zakona o zadavani vefejnych zakazek

Popis podstaty problému - nemozZnosti uzavirat urcité smlouvy o spolupraci s investory

bez pfedchoziho zadavaciho fizeni dle zdkona €. 134/2016 Sb., o zadavani verejné
zakazky.

Odliseni situace hl. m. Prahy a jeho méstskych casti napf. od situace Milana z hlediska
rozsudku Evropského soudniho dvora C-399/98.

Identifikace problematickych pripadl, kdy by hl. m. Praha ¢i méstskd ¢ast musela
postupovat jako vefejny zadavatel vefejné zakazky (zapocitani vécného plnéni
na penézité plnéni, realizace investicniho zaméru na pozemcich hl. m. Prahy, spolecna
vystavba financovana investorem a hl. m. Prahou, resp. méstskou casti, podrobnost
poZadavk( méstské ¢asti na vécné plnéni poskytované investorem apod.).

Doporucit a rozvést vhodnou formu a konstrukci (pojmenovani) smlouvy

Navrhnout druh smlouvy, kterou by mél investor a hl. m. Praha (anebo MC) uzavfit pfed
schvalenim zmény UP, vysvétlit, zda se jednd o smlouvu nepojmenovanou nebo
o konkrétni smluvni typ.

Urcit, kdo by mél smlouvu uzavirat (v jakych pfipadech by smlouvu uzaviralo
zastupitelstvo hl. m. Prahy nebo MC a v jakych pFipadech rada hl. m. Prahy nebo MC)
a popsat doporuceny mechanismus. Nevadi, Ze zastupitelstvo hl. m. Prahy poté bude
rozhodovat o zmé&né UP?

Navrhnout varianty (kombinace) odkladacich podminek ve smlouvé, vztazené
k izemnimu rozhodnuti, stavebnimu povoleni anebo kolaudaci.

Jak zajistit pravni kontinuitu smluv sinvestorem Zadajicim o zménu UP, ktery je
vlastnikem pozemkd, v pfipadé zmény v osobé vlastnika pozemkd, a v pfipadé zmény
politické reprezentace?

Jaky je problém (i riziko podjatosti pfi uzavieni smlouvy? MUzZe byt pfi rozhodovani
o zméné UP néjak podjaté zastupitelstvo hl. m. Prahy?
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Pravni posudek Metodiky spoluticasti investord na rozvoji Gzemi

Pokud v ramci této casti posudku pouzivame pojem ,Zasady”, rozumi se tim jakkoli pojmenovany
dokument, schvaleny obci, na zakladé kterého obec jedna s investorem o umisténi jeho investi¢niho
zdméru na Uzemi obce a na zakladé kterého jsou uzavirany mezi obci a investorem smlouvy
o poskytnuti investi¢niho pfispévku (jehoz vySe vyplyva jiz ze Zasad), resp. o spolupraci. Metodika
vSak obsahuje predevsim zplsob vypoctu investi¢niho prispévku v pfipadé umistovani investi¢nich
zdmérl vyZadujicich zménu Gzemniho planu hl. m. Prahy (déle té7 ,UP") a vymezeni zapotitatelného
vécného plnéni, jedna se tedy o odliSny dokument, ktery v3ak je v mnohém dokumentem
srovnatelnym se Zasadami, kdyz kromé zpUsobu urceni investi¢niho prispévku obsahuje i proces
postupu investora pfi uzavirani smluv s hl. m. Prahou anebo méstskou casti hl. m. Prahy (dale jen
,MC") na strané jedné a Investorem na stran& druhé. ' Investorem rozumime pro Glely tohoto
posudku fyzickou nebo pravnickou osobu, kterd hodla na Uzemi hl. m. Prahy umistit investi¢ni zamér,
tedy novy stavebni zamér ve smyslu 8§ 3 odst. 5 zdkona ¢. 183/2006 Sb., stavebniho zakona, ve znéni
pozdéjsich predpisl (dale jen ,SZ"), nebo osobu, kterd dala podnét ke zméné tzemniho planu hl. m.
Prahy (dale téz ,,UP"), pFipadné vlastnika nemovitosti dotéené zménou UP, i pokud se jedn& o Zménu
UP navrzenou HMP nebo MC, je-li to v zajmu takového vlastnika a s jeho souhlasem, nebo vlastnika
nemovitosti nachazejici se v plose zmény UP, pokud s jeho souhlasem 74da o zménu UP jiny vlastnik.
Za Investora se podle Metodiky povaZuje téZ HMP nebo MC, pokud je v pozici podatele podnétu ke
zmé&né UP nebo vlastnika nemovitosti dotéeného zménou UP, resp. vlastnika nemovitosti nachazejici
se v ploe zmény UP.

1.1 Legitimita poZadavku na investicni pFispévek od investora

1.1.1 Legitimni cil

Jiz v soucasnosti fada obci (i méstskych ¢asti hl. m. Prahy)? vyzaduje po - obvykle nékterych -
investorech, tedy po Zadatelich o vydani uzemniho rozhodnuti nebo srovnatelného pravniho aktu,
resp. stavebnicich ve smyslu 8§ 2 odst. 2 pism. ¢) SZ, ktefi hodlaji na zemi obce umistit novy stavebni
zamér ve smyslu § 3 odst. 5 SZ3 tzv. investi¢ni prispévek. PoZadavek na poskytnuti investi¢niho
prispévku je odlvodnén jednim ze dvou legitimnich* dGvod:

1. umistovani novych stavebnich zdmérl na Uzemi obce ssebou nese navySovani poctu
obyvatel nebo pracovnik(, a vyvolava nezbytné naklady obce na rozsifeni kapacit stavajicich
i vybudovani zcela novych staveb a zafizeni pro vefejnou infrastrukturu ve smyslu § 2 odst. 1
pism. m) SZ, vCetné zajisténi obfanského vybaveni pro vzdélavani a vychovu, socialni sluzby,
zdravotni sluzby ¢i kulturu, a zajisténi potfebnych kapacit vefejnych sluzeb, které obec

poskytuje dle § 35 odst. 2 zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen ,ZO0O"). V pfipadé hl. m. Prahy a jeho méstskych ¢asti plati 8 16 odst. 3 zakona

" Tomu ostatné odpovida Gcel Metodiky na st. 6: ,Ucelem Metodiky je stanoveni doporucené spoluticasti investorti na zvyienych
ndkladech obce na verejné infrastrukture a resSenf jejich deficitd, a to pfi zméné dzemniho pldnu, a soucinnost obce s investorem. To
vSe za transparentnich a predem stanovenych podminek, pfi snaze promitnout zdvéry i do institutu pldnovacich smluv.”

2Viz dokument zpracovany Frank Bold Advokati, s.r.o. s ndzvem Analyza Pravidel pro investory aplikovanych v MC Prahy, ve
znéni ke dni 6. 12. 2021.

3 Stavebnim zamérem se rozumi stavba, zména dokoncené stavby, terénni Uprava, zafizeni nebo udrzba.

4 Legitimitu poZadavku na investi¢ni prispévek potvrzuji téZ publikace Zahumenska, V., Zahumensky, D., Svoboda, P.,
Humlitkova, P. Smlouvy o rozvoji Gzemi obci. Kdy? je investor za humny. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, nebo metodika
Ministerstva pro mistni rozvoj, dostupna zde: https://www.obcepro.cz/data/MMR-obce-investori-web.pdf
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¢. 131/2000 Sb., o hl. m. Praze, ve znéni pozdéjSich predpist (déle jen ,Zadkon o HMP"), ktery
obsahuje prakticky totoZznou Upravu.

PoZadavek na zajisténi fungujici a dostupné verejné infrastruktury plyne téz z cild a ukold
tzemniho pldnovani vymezenych v § 18 odst. 1 a 2 SZ a § 19 odst. 1 pism. i) SZ.°

Uvedené kapacity verejné infrastruktury a sluzeb nemohou s ohledem na jejich aktualni
prijmy dle rozpoctového urceni dani zajiStovat vyhradné obce ze svych verejnych rozpoctl
(které jsou z povahy véci omezeny a u nichZ pravé naklady na zajisténi vefejné infrastruktury
a sluZzeb tvofi podstatnou cast vydajd),® je proto mozné, aby se na nich primérenym
zpUsobem (tj. pfiméfenym z hlediska parametrd svého stavebniho zdméru a néakladd na
odpovidajici zajisténi vefejné infrastruktury a vefejnych sluZzeb) podileli také jednotlivi
investori. Legitimita poZzadavku na kompenzaci vychazi z principu ,investor plati”, ktery je
moZné povazovat za analogicky principu ,zneciStovatel plati“,” s nimz se lze setkat jiZ v pravu
Zivotniho prostredi® a ktery slouzi ke kompenzacim negativnich externalit (znecisténi),
k némuz dochazi v dUsledku urcité (obvykle podnikatelské) cinnosti, nebot znecistovatel
nemulzZe ocekdvat, Ze jim zpUsobené znecisténi bude kompenzovano vyhradné z verejnych
rozpocty;

2. v pfipadé stavebniho zaméru vyzadujiciho zménu Uzemniho planu dochéazi schvalenim této
zmény, obvykle spocivajici ve zméné zarfazeni pozemku investora z nezastavitelné do
zastavitelné plochy, ev. ve zméné regulativd Uzemniho planu umoZiujici vétsi zastavitelnost
pozemku investora, ke zhodnoceni dotcenych pozemkd investora. Za toto zhodnoceni by mél
proto investor poskytnout obci urcity podil ze zhodnoceni, nebot je to obec, ktera toto
zhodnoceni umoZznila. Poskytovani investi¢niho pFispévku za zhodnoceni pozemku je
podobné placeni mistniho poplatku za zhodnoceni stavebniho pozemku mozZnosti jeho
pripojeni na stavbu vodovodu nebo kanalizace podle § 10c zakona €. 565/1990 Sb., o mistnich
poplatcich, ve znéni pozdéjSich predpist vtom smyslu, Ze se v obou pfipadech jednanim
obce zvySuje hodnota pozemku investora, pfi¢emzZ investor by mél ¢ast takto ziskaného
zhodnoceni poskytnout obci.’ Na placeni investi¢niho pfispévku lze nahlizet téZz jako na

> Zahumenska, V., Zahumensky, D., Svoboda, P., Humli¢kova, P. Smlouvy o rozvoji Gzemi obci. KdyZ je investor za humny.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, s. 39-40.

6 Srov. http://www.dvs.cz/clanek.asp?id=6789684

7 Polluter pays principle je téZ jednou ze zasad mezindrodniho prava vefejného a je rovnéZ upraven v pravu EU, a to jak
primarnim (viz ¢l. 130r odst. 2 Smlouvy o zaloZeni EHS ve znéni z roku 1985), tak sekundarnim (zejména smérnice Evropského
parlamentu a Rady 2004/35/ES z 21. 4. 2004 o odpovédnosti za Zivotni prostfedi v souvislosti s prevenci a napravou Skod na
Zivotnim prostredi).

8 Princip ,zneciStovatel plati“ je provadén primarné ekonomickymi nastroji, kterymi jsou jak nékteré spotiebni dané (dané
z mineralnich olejd, dané ze zemniho plynu, dané z elektfiny atd.), tak poplatky za znecisténi Zivotniho prostredi, resp. jeho
urcitych sloZek (poplatek za vypousténi odpadnich vod, poplatek za znecistovani ovzdusi, poplatek za ukladani odpadu atd.).
Pozadavek investi¢niho prispévku svou povahou odpovida poplatkiim, které jsou (na rozdil od spotfebnich dani, jejichZ
primarnim Gcelem je zajiSténi prijma verejnych rozpoctl) Ucelové vazany (a to na ochranu Zivotniho prostredi) a jejich cilem je
primarné motivovani znecistovatele k minimalizaci znecisténi, nikoli generovani pfijmu vefejnych rozpocta.

° Rozdil mezi investi¢nim pfispévkem a mistnim poplatkem za zhodnoceni stavebniho pozemku moZnosti jeho pfipojeni na
stavbu vodovodu nebo kanalizace spociva v tom, Ze obec timto poplatkem de facto ziskava zpét cast nakladd, které predtim
sama vynalozila na vybudovani vodovodu ¢i kanalizace na pozemku investora. V pfipadé schvaleni zmény Uzemniho planu ma
obec moZnost poZadovat naklady na pofizeni Gzemniho planu po investorovi coby navrhovateli podle § 45 odst. 4 SZ, avSak
témito naklady se podle § 55a odst. 2 pism. f) SZ rozumi pouze naklady na zpracovani zmény tzemniho planu, na vyhodnoceni
vlivdl na udrZitelny rozvoj Gzemi, pokud se zpracovav4, na vyhotoveni Uplného znéni izemniho plédnu po jeho zméné, naklady
na zpracovani zmén regulacnich planl touto zménou vyvolanych a vyhotoveni Uplného znéni regulacnich pland po jejich
zméné, popfipadé naklady podle § 71 odst. 7 SZ. Obec nemUZe poZadovat Ghradu nakladd na Cinnost pofizovatele a na
projednani, investor tak nehradi veSkeré naklady spojené se zménou Gzemniho planu obce.
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obdobu nahrady za zménu v Uzemi dle 8 102 SZ s tim rozdilem, Ze zmé&nou Uzemniho planu
umoznujicim zastavéni pozemku investora nevznika investorovi Ujma, kterou by méla obec
hradit, ale naopak zhodnoceni, jehoZ ¢ast by mél poté poskytnout obci.

Oba vyse uvedené dlvody Ize navic kombinovat, takZe v pfipadé umisténi stavebniho zadméru
investora, k némuz je nutnd i zména Uzemniho planu, mlZze obec pozadovat jak podil ze zhodnoceni
pozemku, tak kompenzaci ndkladl na verejnou infrastrukturu (a verejné sluzby).

VySe uvedené dUvody davaji odpovéd rovnéZ na otazku €. 3, jak se [iSi legitimita v pripadé
investi¢niho zdméru vyzadujiciho zménu Uzemniho planu od pfipadu, kdy tato zména zapotrebi neni.

Podle ¢l. 2.1 Metodiky je cilem stanovit spravedlivou a odlvodnénou spolulcast Investorl na
zvySenych nakladech HMP a MC v souvislosti se zménami v Gzemi, vyplyvajicich ze zmény UP.
PFedpoklada se tedy, Ze Investor bude svdj Investiéni zamér, pro ktery je nutnd zména UP, nasledné
realizovat, s ¢imZ budou spojeny nutné naklady na zajisténi verejné infrastruktury a sluzeb. Metodika
tak sleduje vySe uvedeny legitimni cil €. 1.

1.1.2 VySe investi¢niho pFispévku musi byt odiivodnéna, resp. odlivodnitelna

S legitimitou pozadavku na investi¢ni pFispévek souvisi stanoveni vyse investi¢niho pfispévku, resp.
pfimérenost pozadavk( obce na plnéni poskytované investorem. HI. m. Praha a jeho méstské casti
by mély byt schopny v prvé fadé identifikovat deficity stavajici vefejné infrastruktury a stanovit
planované rozsifovani verejné infrastruktury (vychodiskem mdze byt strategie rozvoje hl. m. Prahy a
souvisejici strategie rozvoje jednotlivych méstskych ¢asti)'® a nasledné vycislit naklady spojené se
zajisténim verejné infrastruktury a odUvodnit tak vysSi investicniho prispévku poZadovanou po
investorovi.' Soucasné by poZadovana vyse investi¢niho prispévku méla byt pfimérena investi¢nimu
zaméru, resp. z néj plynoucim narokdm na zajisténi verejné infrastruktury.

Cilem Metodiky, uvedenym na str. 3 jeji prezentace (pracovni verze 4.0 z 16. 3. 2021), je ,objektivni
formou zajistit férovy a pfiméreny podil investora na rozvoji uzemi vtéch pripadech, kdy Zddd o
nendrokovou zménu tzemniho pldnu, jeZ zvySuje hodnotu jeho pozemku.” U¢elem Metodiky na str. 11
pak je ,stanoveni doporucené spolutcasti investori na zvysenych ndkladech obce na verejné
infrastrukture a reseni jejich deficitu, a to pri zméné tdzemniho pldnu, a soucinnosti obce s investorem.” To
odpovida i programovému prohlaseni na str. 12 prezentace Metodiky, podle néhoz maji investori
nést spravedlivy podil na budovani infrastruktury, vefejného prostoru a obcanské vybavenosti na
zékladé spolecenské odpovédnosti firem. Tomuto cili pak odpovida navrZeny zplUsob vypoctu
vyse investi€niho pFispévku, popsany v Metodice zejména na str. 23 az 31, z néhoz je zfejmé, Ze
vychodiskem je primarné stanoveni tarifu 2300 K¢ za m? a navrzeny vzorec pro vypocet referencni
vySe doporuceného minimalniho plnéni investora, ktery na zohledrnuje zmény Uzemniho planu hl. m.
Prahy a rozdilnost jednotlivych stabilizovanych ploch (pokud neni stanoven kéd miry vyuziti Gzemi),
v€etné jejich umisténi ve vnitfnim ¢&i vnéjsim pasmu.

Lze uzavfit, Ze Metodika umozZfiuje hl. m. Praze i jeho MC odtivodnit poZzadovanou vysi investi¢niho
prispévku.

0 Metodika neni strategii rozvoje hl. m. Prahy dle § 59 odst. 2 pism. d) Zdkona o HMP (ale méla by z ni vychazet), ani neni
programem rozvoje Uzemniho obvodu dle § 59 odst. 2 pism. j) Zakona o HMP.

" Za Gfelem vymezeni naklad(l spojenych se zajisténim verejné infrastruktury na tGzemi obce Ize vyjit nap¥. z dokumentu
,Primérné ceny dopravni a technické infrastruktury obci” (aktualizace k roku 2019: http://www.uur.cz/default.asp?ID=899),
Programy rozvoje obce, pfipadné ,zasobniky projekt(”, zahrnujici obci pldnovanou vystavbu verejné infrastruktury spolu
s odhadem nékladd. Viz "' Zahumenska, V., Zahumensky, D., Svoboda, P., Humlickova, P. Smlouvy o rozvoji Gzemi obci. Kdyz je
investor za humny. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, s. 40-43.
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1.2 Legalita poZadavku na investicni pfispévek od Investora

K legalité pozadavku obce, resp. hl. m. Prahy a jeho méstskych €asti, na poskytnuti investi¢niho
prispévku, je tfeba na Uvod uvést, Ze Zadny pravni predpis poskytovani investicniho prispévku
vyslovné neupravuje. Novy stavebni zakon €. 283/2021 Sb., ktery by mél nabyt pIné ucinnosti k 1. 7.
2023, by toto mohl zménit v souvislosti s pravni Upravou tzv. planovacich smluv, které predpokladaji
vécné Ci penézité plnéni investora, a to i za zhodnoceni pozemku v disledku zmény Gzemniho planu
(viz 8 131 odst. 3 pism. e) citovaného zakona).

MoZnost obce poZadovat po investorovi investicni pFispévek a uzavirat s nim za timto Gcelem
napf. darovaci smlouvy pak potvrdily nap¥. rozsudky Okresniho soudu ve Vsetiné a Krajského
soudu v Olomouci v kauze Udajného zneuziti pravomoci Ufedni osoby (8§ 329 zakona €. 40/2009 Sb.,
trestniho zakona, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,TrZ"), kterého se méla dopustit starostka
obce Velka Lhota tim, Ze od roku 2017 do roku 2018 uzavirala darovaci smlouvy na castky ve vysSi
nékolika tisic K¢ s fyzickymi a pravnickymi osobami, které na Uzemi obce pouZzivaly ad hoc tézkou
techniku a tim poskozovaly mistni pozemni komunikace v obci Velka Lhota, pficemz takto ziskané
financni prostfedky byly urceny k opravé mistnich pozemnich komunikaci. Statni zastupce oznacil
toto uzavirani darovacich smluv za ,rozhodnuti o poplatcich”, resp. za obchazeni zakona €. 565/1990
Sb., o mistnich poplatcich, resp. za obchazeni zakona €. 13/1997 Sb., o pozemnich komunikacich, ve
znéni pozdéjsich predpist, jehoZz § 22 an. upravuje vybér mytného. Soudy obou stupfiCi ovsem
zprostily starostku obce Velkd Lhota vzneseného obvinéni a potvrdily tak legalnost starostkou
zvoleného postupu.’? Rovn&Z mésto Riany uspélo v soudnich sporech ohledné plnéni ze smluv
sjednanych na zakladé Zasad, upravujicich dobrovolné poskytovani prispévkl urcenych na budovani
verejné infrastruktury, coz potvrdil Obvodni soud pro Prahu 4 ve svém rozsudku ze dne 24. 9. 2015,
sp. zn. 12 C 41/2015. Zavéry obvodniho soudu pak potvrdil Méstsky soud v Praze ve svém rozsudku
ze dne 15. 6. 2016, sp. zn. 72 Co 143/2016. Obdobné se mésto Riany Uspé&sné domohlo uhrazeni
finan¢niho pfispévku v Fizeni u Okresniho soudu Praha-vychod pod sp. zn. 34 C 18/2015 (fizeni
skoncilo uzavienim smiru).

Investicni prispévek pak nelze pokladat za produkt trestného Cinu vydirani ve smyslu § 175 odst. 1
TrZ, nebot jeho skutkovou podstatou je nuceni jiného nasilim, pohrzkou nasili nebo pohrizkou jiné
tézké ujmy, aby néco konal, opominul nebo trpél. Chybi zde totiZ ona pohrtzka ,jiné tézké ajmy”,
kterou by se rozuméla napf. hrozba zavazné majetkové ujmy, vazné Ujmy na pravech apod., pficemz
jednani pachatele musi byt jednanim neopravnénym. Jednani obce, kterd po investorovi poZzaduje
investi¢ni prispévek s tim, Ze jinak nepodpofi investi¢ni zamér napf. vydanim kladného stanoviska
v Uzemnim Fizeni, pfipadné poda odvolani proti Uzemnimu rozhodnuti (ev. spravni Zalobu) nebo
neumozni zmeénu Uzemniho planu tim, Ze jeji zastupitelstvo neschvali navrh na pofizeni zmény
uzemniho planu ve smyslu § 44 SZ, takovou Ujmou neni. Ve vSech téchto a dalSich pripadech
(napfF. v pFipadé neudéleni souhlasu dle § 184a SZ) totiZ obec jedna vramci samostatné
pusobnosti a neni povinna investorovi vyhovét. PoZadavek na uhrazeni investi¢niho pFispévku
navic sleduje legitimni cil (viz ¢ast 1.1 tohoto posudku) a jednani obce tak Ize chapat jako
hajeni zajmu ob&ani €i jako jednani sméFujici k uspokojovani jejich potieb, k Eemuz je obec
dokonce povinovana.

12 Viz https://ct24.ceskatelevize.cz/regiony/2974544-velka-lhota-mohla-vybirat-poplatky-za-prujezd-obci-soud-zprostil-
starostku-obzaloby a https://www.parlamentnilisty.cz/arena/nazory-a-petice/Jana-Hamplova-Na-radu-prichazi-odpovednost-
statu-za-nezakonne-trestni-stihani-624781
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1.2.1 Poskytnuti investicniho pFispévku je (kvazi)dobrovolné

Zadny préavni predpis neuklada investorovi povinnost investi¢ni prispévek platit, a ani hl. m. Praha,
ani jeho méstské casti (ani jiny spravni organ) proto nemohou jeho poskytnuti investorovi nafridit.
Dobrovolnost uzavirani smluv na zakladé Zasad (a tudiz i poskytovani investi¢niho pfispévku) lze
dovodit také z rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne 15. 6. 2016, sp. zn. 72 Co 143/2016, ktery
potvrdil rozsudek Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne 24. 9. 2015, sp. zn. 12 C 41/2015, podle
néhoz investor uzaviel smlouvu o poskytnuti investi¢niho pFispévku na vybudovani infrastruktury
méstu Ri¢any dobrovolné a zavazek byl sjednan platn&. Mé&stsky soud v Praze uvedl, Ze: ,Zalovany
nemohl byt jedndnim Zalobce nucen k podpisu uvedené dohody, nebot védél o tom, Ze souhlasné
stanovisko mésta (se stavbou rodinného domu Zalovaného) neni nezbytnou podminkou Uspéchu
Zalovaného ve stavebnim Fizeni (vyddni stavebniho povoleni). Vyjddieni mésta...bylo pouze jednim
z podkladii pro rozhodovdni ve stavebnim Fizeni...byli i stavebnici, ktefi neposkytli prispévek, presto
stavebni povoleni dostali.” Méstsky soud v Praze dale konstatoval, Ze investicni pFispévek je
v Z&sadach pro vystavbu mésta Ri¢any (tedy v dokumentu, snimZ je Metodika srovnatelnd)
koncipovan jako dobrovolny, jeho uhrazeni nemdze pfrimo ovlivnit rozhodovani stavebniho Uradu
v pfenesené plisobnosti. K tomu Ize dodat, Ze mésto Ri¢any nedda investorovi v pfipadé neuhrazeni
investi¢niho prispévku souhlasné stanovisko s umisténim a realizaci investi¢niho zdméru, coz mlze
vést k prodlouzeni pfislusnych spravnich fizeni, nicméné samotny nesouhlas s umisténim stavby
(pokud nenivazan na dalsi pravni skutecnosti, napf. Ze k vystavbé ma dojit na pozemcich vlastnénych
obci) nezabrani stavebnimu Ufadu rozhodnout o umisténi ¢ realizaci investi¢niho zaméru. '3

Z toho plyne, Ze poskytovani investi¢niho pfispévku investorem na zakladé Metodiky je dobrovolné
(resp. kvazidobrovolné) a uskuteCriuje se v ramci soukromopravniho zavazkového vztahu s hl. m.
Prahou nebo jeji MC. Ostatné dobrovolnost je zafazena mezi jednu z hlavnich zasad a princip(
Metodiky s odtivodnénim, Ze ,Investor vstupuje do jedndni s HMP a MC dobrovolné, nebot je v jeho
zdjmu nalezeni dohody o potfebé a vhodnosti Zmény UP. Investor si je védom skutecnosti, Ze na Zménu UP
neni pravni ndrok.”

Kvazidobrovolnym poskytnutim investi¢niho prispévku mame na mysli situace, kdy:

1. investor hodla svlj investi¢ni zdmér realizovat mj. na pozemcich hl. m. Prahy, tudiZ potfebuje
v Uzemnim fizeni (8 86 odst. 2 pism. a) SZ) jeji souhlas (resp. souhlas dané MC) s umist&nim
svého stavebniho zaméru ve smyslu § 184a SZ,

2. investi¢ni zdmér investora vyzaduje pro vydani Uzemniho rozhodnuti dle § 86 odst. 2 pism. d)
SZ uzavreni smlouvy s hl. m. Prahou coby vlastnikem verfejné dopravni anebo technické
infrastruktury, nebot je nutné zménit stavajici ¢i vybudovat novou vefejnou dopravni Ci
technickou infrastrukturu (8 88 SZ),

3. investor hodla vést napojeni i pfipojeni na verejnou dopravni i technickou infrastrukturu
pres pozemky vlastnéné hl. m. Prahou a potfebuje tak jeji souhlas,

4, pokud je kumisténi investicniho zdméru nutnd zména UP, protoZe stavajici znéni UP
umisténi investicniho zaméru neumoZnuje. Podotykdme, Ze predmétem smlouvy mezi
investorem a hl. m. Prahou nem(zZe byt zavazek hl. m. Prahy zménit UP konkrétnim
zpUsobem, pouze zavazek ucinit kroky smérfujici ktomu, aby ke zméné doslo (v
podrobnostech viz ¢ast 1.3.1 tohoto posudku),

'3 Podle Zahumenska, V., Zahumensky, D., Svoboda, P., Humli¢kova, P. Smlouvy o rozvoji Gzemi obci. KdyZ je investor za
humny. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, s. 34-35.
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Pravni posudek Metodiky spoluticasti investor( na rozvoji Uzemi

nebot ve viech uvedenych pFipadech je to hl. m. Praha, resp. konkrétni MC, kterd (vramci
samostatné puUsobnosti) uzavienim prislusné smlouvy sinvestorem, udélenim souhlasu i
schvalenim zmény UP umozni realizovat jeho investi¢ni zamér, a proto si mlZe legitimné klast
podminky napf. v podobé uUhrady investicniho pfispévku, nebot investor prakticky nema jinou
moznost, jak svij investi¢ni zamér bez dohody se samospravou realizovat.™

1.2.2 Pravni ramec pro pfFijeti Metodiky a poZadavek na zaplaceni investicniho pFispévku

Pravni rdmec pro prijeti Metodiky a pro uzavirani smluv s investory tak primarné poskytuje Uprava
soukromopravnich smluv v OZ a Gprava samostatné ptisobnosti hl. m. Prahy (a jejich MC). Podle § 16
odst. 1 Zakona o HMP patfi do samostatné plsobnosti hl. m. Prahy veskeré zaleZitosti, které jsou
v zajmu hlavniho mésta Prahy a jeho obcan0, pokud nejde o vykon prenesené pUsobnosti hlavniho
mésta Prahy nebo Ukoly, které jsou zvlastnimi zakony svéreny spravnim Uradim jako vykon statni
spravy. Tyto zaleZitosti konkretizuje ustanoveni § 16 odst. 3 Zakona o HMP, které:

1. odkazuje na vycet zaleZitosti uvedenych v § 59 a 68 Zakona o HMP, vymezujicich plisobnost
zastupitelstva a rady hl. m. Prahy. Z hlediska Metodiky a uzavirani smluv s investory jsou
relevantni ustanoveni § 59 odst. 2 pism. ¢) Zdkona o HMP (zastupitelstvo hl. m. Prahy mUze
vydavat izemné planovaci dokumentaci pro celé tzemi hl. m. Prahy, tudiz ji mGZe téZ ménit
na ndvrh investora), § 59 odst. 2 pism. |) Zdkona o HMP (zastupitelstvo hl. m. Prahy mUzZe
zfizovat a rusit penézni fondy hl. m. Prahy, tedy i fond, jehoZ pfijmem by mély byt investi¢ni
prispévky), § 59 odst. 3 pism. k) Zakona o HMP (zastupitelstvo hl. m. Prahy rozhoduje o nabyti
a prevodu hmotnych nemovitych véci, s vyjimkou inZzenyrskych siti a pozemnich komunikaci,
0 jejichZz nabyti tak mlze rozhodnout rada hl. m. Prahy), § 59 odst. 3 pism. q) Zakona o HMP
(zastupitelstvo hl. m. Prahy rozhoduje o nabyti a pfevodu prava stavby a o smluvnim zfizeni
prava stavby k pozemku ve vlastnictvi hl. m. Prahy), konecné zastupitelstvo hl. m. Prahy si
muUZe podle § 59 odst. 4 Zdkona o HMP vyhradit dalSi pravomoci v samostatné plsobnosti
mésta. O vsSech ostatnich zalezitostech samostatné pasobnosti hl. m. Prahy (4.
nevyhrazenych zastupitelstvu hl. m. Prahy) pak rozhoduje rada hl. m. Prahy dle § 68 odst. 3
Zakona o HMP, tedy i o tvorbé Metodiky a uzavirani smluv s investory;

2. jednak vyslovné uvadi, ze: ,Hlavni mésto Praha v samostatné plsobnosti ve svém Uzemnim
obvodu ddle pecuje v souladu s mistnimi predpoklady a mistnimi zvyklostmi o vytvdreni podminek
pro rozvoj socidlni péce a pro uspokojovdni potieb svych obcanu. Jde predevsim o uspokojovdni
potieby bydleni, ochrany a rozvoje zdravi, dopravy a spoji, potreby informaci, vychovy
a vzdéldvani, celkového kulturniho rozvoje a ochrany verejného pofadku.”

Ani tim v3ak vycet zaleZitosti spadajicich do samostatné plsobnosti hl. m. Prahy nekonci, nebot § 16
odst. 3 Zakona o HMP obsahuje toliko demonstrativni vycet. Do samostatné pusobnosti hl. m.
Prahy tak s ohledem na vySe uvedené Ize podradit i tvorbu a pFijeti Metodiky a uzavirani
smluv s investory, jejichZ soucasti je poskytnuti investicniho pFispévku.

4 Po nabyti pIné Gc¢innosti § 130 aZ 132 nového stavebniho zékona ¢. 283/2021 Sb. dojde k zasadni zméné pravni Gpravy tzv.
planovacich smluv, které nahradi dosavadni smlouvy uzavirané dle § 88 StavZ a rovnéz planovaci smlouvy ve smyslu § 66 odst.
2 SZ. Nové pak bude moci HMP podminit rozhodovéni v Gzemi uzavfenim planovaci smlouvy ve svém UP, resp. podminit
rozhodovani o urcitych zamérech ve svém regulacnim planu (viz 8 81 odst. 4 a 8 86 odst. 3 zakona €. 283/2021 Sb.). UzavFeni
takovych planovacich smluv bude ,kvazidobrovolné*.
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Pravni posudek Metodiky spoluticasti investord na rozvoji Gzemi

Co se tyka samostatné ptisobnosti MC, ta je upravena jednak v § 87, 89 a 94 Z&kona o HMP, jednak
ve Statutu hl. m. Prahy (déle jen ,Statut”),’® pricemz je to hl. m. Praha, které mlze vydat Metodiku
(Metodika pak méa byt pro MC pouze dobrovolnym, nikoli zdvaznym, néstrojem). Tento zavér plyne z
ustanoveni 8 17 odst. 1 pism. b), e), g), h) a i) Zdkona o HMP, podle kterych hl. m. Praha ve Statutu:

e stanovi zaleZitosti, které se svéruji do samostatné a prenesené plsobnosti méstskych casti
nad rozsah stanoveny zakonem (viz 8 2 a priloha €. 2 Statutu),

e vymezi zdroje penéZnich pFjmd MC adruhy vydajd vsouvislosti s plnénim Gkol(
v samostatné a pfenesené plisobnosti (stavajici zdroje pFijma MC jsou vymezeny v § 9 odst. 1
Statutu, mUZe jim byt téZ investi¢ni prispévek),®

e upresfiuje zpUsob projednani Uzemné planovaci dokumentace hlavniho mésta Prahy ve

vztahu k méstskym ¢astem a strategie rozvoje hlavniho mésta Prahy s MC (zejména procesu
zmén Uzemné planovaci dokumentace, viz § 25 an. Statutu),

e vymezi majetek hlavniho mésta Prahy, ktery se svéfuje méstskym Castem, a rozsah opravnéni
MC pfi naklddani s timto majetkem (zejména nakladani s nemovitym majetkem, viz § 13 an.
Statutu, pricemz MC jsou jiz nyni opravnény vykondvat pfi nakladani se svéfenym majetkem
hl. m. Prahy vSechna prava a povinnosti vlastnika a rozhodovat o viech majetkopravnich
ukonech v plném rozsahu, jak plyne z § 17 Statutu, pficemz podle § 18 odst. 1 Statutu musi
MC ozn&mit hl. m. Praze zd&mér rozhodnout o urcitych majetkopravnich Gkonech, pFicem?
zamér projedna Rada hl. m. Prahy, ev. zastupitelstvo hl. m. Prahy)'” a

e stanovi dalSi zalezitosti, pokud tak stanovi zakon.

Ani Statut, ani pravni pFedpisy nebrani jednotlivym MC vydavat své vlastni zasady spoluprace
s investory a na jejich zakladé uzavirat smlouvy, jejichz pfedmétem je (mimo jiné) poskytovani
investi¢niho pFispévku investorem. Metodika tak nema byt pro MC pravné zavazna, ma byt
toliko doporuéenym dokumentem, zn&ho? mohou jednotlivé MC vychazet, pFicemZ text
prezentace Metodiky (pracovni verze 4.0 z 16. 3. 2021) doporucuje MC pFevzeti Metodiky, odkazani
na ni ¢i vyuZiti vybranych pasazi, metody vypoctu apod.."”® Rovnéz Ize odkézat na ¢l. B.3 odst. 1
Metodiky, podle n&ho? je postup dle Metodiky zévazny pro HMP, zatimco pro MC je zavazny
v pFipadg, Ze pfisludny organ MC pfijal usneseni stanovujici zdvaznost Metodiky pro MC.

V rdmci samostatné pUsobnosti hl. m. Prahy je dale tfeba rozliSovat postaveni hl. m. Prahy jako
spravniho orgdnu vykonavajiciho verejnou moc, a postaveni hl. m. Prahy coby pravnické osoby
jednajici jako kterakoli jina soukroma pravnicka osoba (napf. jako vlastnik nemovitosti, viz 8 1 odst. 2

s Vtéto analyze  vychazime z Uplného znéni  Statutu k1. 11. 2020 - pracovni  verze:
https://www.praha.eu/public/14/60/f0/1282873_1126317_Uplne_zneni_Statutu_hl._ m._Prahy k_1._11._2020.docx

16 podle § 9 odst. 1 pism. b) Statutu je pFjmem MC téZ pfijem z vysledku vlastni &innosti, pfi¢emz touto ¢innosti mGze byt té%
uzavirani smluv s investory, podle § 9 odst. 1 pism. j) Statutu jsou pak pFjmem MC rovné? ,jiné penéZité dary a prispévky”.
Zdrojem pFijma MC tak jiz nyni mohou byt investi¢ni ptispévky poskytované investory na zakladé smluv uzavienych mezi MC a
investory.

7 Jedna se zejména o zaméry prevést nemovitost, jejiz cena presahuje 5 miliond K¢, resp. 50 miliond K& (v pripadé
LCislovanych” MC), prevést vefejné prosp&iné stavby véetné pozemkd pro né&, pFevést pozemky s objekty vefejné zelené €i
odstranit demolici nemovitou véc, jejiz zGstatkova cena presahne 5 miliond K¢.

'8 Viz str. 10 Metodiky, kde je uvedeno, ze: ,RHMP / ZHMP doporuli méstskym Cdstem, aby pri jedndni s investory vyuZivaly
Metodiku” a ,RHMP / ZHMP doporuci méstskym cdstem, aby Metodiku prevzaly, resp. se na ni odkdzaly ¢i z ni vyuZily vybrané pasdZe,
metodu vypoctu apod.”“ Rovnéz na str. 43 Metodiky je uvedeno, Ze Metodika je doporucujici materidl.
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a 3 Zakona o HMP)," ev. jako adresat vefejné spravy (napf. jako Ucastnik Uzemniho &i stavebniho
fizeni).?0 V pFipadé tvorby Metodiky, jednani s investory a uzavirani soukromopravnich smiuyv,
jejichz pfedmétem je poskytnuti investicniho prispévku, odpovida postaveni hl. m. Prahy
soukromé pravnické osobé jednajici podle norem soukromého prava, kdy plati zasada ,,co neni
zakazano, je dovoleno” (€l. 2 odst. 4 Ustavy). Avdak i v postaveni soukromé pravnické osoby je hl. m.
Praha limitovana povinnosti pefovat o vSestranny rozvoj svého Uzemi a hajit vefejny zajem,
zakotvenou v § 2 odst. 2 Z&kona o HMP. Obdobné zavéry Ize u€init i v pFipadé MC. Ostatné jiz
preambule Metodiky nepfimo odkazuje na § 2 odst. 2 Zakona o HMP,

1.2.3 Stanoviska Ministerstva vnitra potvrzujici legalitu Zasad i smluv s investory

Dne 23. 3. 2010 vydalo Ministerstvo vnitra - odbor dozoru a kontroly verejné spravy (dale jen ,MV")
pod ¢.j. MV-14504-6/0DK-2010 odpové&d na Zzadost o stanovisko ve véci postupu Mé&sta Ricany. V této
odpovédi reagovalo na podnét k proSetfeni zdkonnosti mésta Ri€any, které usnesenim
zastupitelstva ze dne 14. 10. 2009 vydalo dokument ,Zdsady pro vystavbu v rozvojovych obytnych
z6ndch mésta Ricany”, ve kterém stanovilo poZadavek na finanéni podil stavebnika (tedy investi¢ni
prispévek) ve vysi odpovidajici nakladim pro nutné posileni infrastruktury v pfilehlych ¢astech mésta
ve vy3i od 50 do 126 tisic K& s tim, Ze jinak Mé&sto Ri¢any nevyda v Souhrnném vyjadfeni souhlas se
stavbou.

MV nejprve ovéfilo, Ze usneseni zastupitelstva mésta Ri¢any, kterym byly schvaleny Zasady, bylo
vydano zcela v souladu se ZOO, ovéfilo tedy formalni naleZitosti. Poté konstatovalo, Ze Zasady
Lnejsou prdvnim predpisem obce, jim? by se Mésto Ricany pokouselo autoritativné zavést poplatek, a Ze
pfispévek je hrazen na zdkladé uzaviené smlouvy oznacené jako dohoda o poskytnuti financniho
pfispévku.” MV v této souvislosti podotklo, Ze se v pfipadé Zasad a investi¢niho pfispévku jedna o
problematiku upravenou soukromopravnimi predpisy a Zze MV podle § 124 odst. 6 ZOO neni
oprdvnéno posuzovat pripadné poruseni pravnich predpist ob¢anského a obchodniho prava.

K nevydani souhlasu se stavbou MV uvedlo, Ze ani v tomto pfipadé nedosSlo k poruSeni zakona, nebot
nesouhlas obce se stavbou nevede k nemoZznosti stavbu na Uzemi obce umistit a realizovat - tento
zavér MV oprelo o vyhodnoceni pozice obce v izemnim a stavebnim Fizeni a o relevantni namitky,
které mlZe obec proti zaméru, resp. stavbé, uplatnit.

Analogické zavéry Ize ucinit i nyni ohledné Metodiky a pozadavku na uhrazeni investi¢niho pfispévku.
13 Posouzeni rizika korupce, stfetu zajmu €i podjatosti p¥i hlasovani o zméné tzemniho
planu

1.3.1 Pravni ramec zmény UP

S ohledem na obsah Metodiky je tfeba se zabyvat i postavenim hl. m. Prahy a jeho MC pfi zmé&né UP,
pricemz pravni ramec poskytuje SZ, Zdkon o HMP a § 25c¢ Statutu.?' Relevantnimi organy tzemniho
planovani jsou jednak zastupitelstva hl. m. Prahy a MC, dale pak Odbor Gzemniho rozvoje Magistratu

hl. m. Prahy, ktery je pofizovatelem zmény UP, zpracovatelem zmény UP je Institut planovani a
rozvoje hl. m. Prahy (dale jen ,IPR").

9, Hlavni mésto Praha je verejnoprdvni korporaci, kterd mad vlastni majetek, md viastni prijmy vymezené timto nebo zvidstnim
zdkonem a hospodari za podminek stanovenych timto nebo zvildstnim zdkonem podle vlastniho rozpoctu. Hlavni mésto Praha
vystupuje v pravnich vztazich svym jménem a nese odpoveédnost z téchto vztah( vyplyvajici.”

20 Viz Zahumenska, V., Zahumensky, D., Svoboda, P., Humlickova, P. Smlouvy o rozvoji Gzemi obci. KdyZ je investor za humny.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, s. 4.

21 podle § 25¢ odst. 14 Statutu se na projednani zmé&n UP obdobné vztahuje § 25c odst. 1 a7 13 Statutu.
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Podle § 44 SZ rozhoduje o pofizeni zmény UP zastupitelstvo obce bud z vlastniho podnétu, nebo
na navrh nékterého ze subjektld uvedenych v § 44 pism. b) az e) SZ, v€etné navrhu fyzické nebo
pravnické osoby, ktera ma vlastnicka nebo obdobna prava k pozemku nebo stavbé na Uzemi obce
(8 44 pism. d) SZ), a v€etn@é tzv. opravnéného investora (8 44 pism. e) SZ), tedy vlastnika, spravce nebo
provozovatele vefejné dopravni nebo vefejné technické infrastruktury. Investor bude nejcastéji
v pozici osoby uvedené v § 44 pism. d) SZ.

S ohledem na fakt, Ze se dle sdéleni klienta jiZ v hl. m. Praze postupuje p¥i poFizeni zmé&ny UP
zpravidla zkracenym postupem dle § 55a SZ,2> nezpracovava se v takovém pripadé zadani zmény
UP a nekona se ani spolené jednani (8 25c odst. 5 Statutu). O navrhu na zménu UP rozhoduje
zastupitelstvo hl. m. Prahy dle § 55a odst. 2 SZ bud z vlastniho podnétu, nebo na navrh
nékterého organu Ci osoby v § 44 pism. b) az f) SZ.

Investor musi mit zakladni koncepci (resp. studii) investiéniho zaméru, kvali némuz je zména UP
navrhovana, prakticky hotovou (ma ji zpracovanou v daleko vétSim detailu, neZ pfi standardnim
pofizovani zmény UP).

Néasleduje veFejné projednani navrhu zmény UP dle § 25c odst. 8 Statutu, MC k nému musi byt
pozvany nejméné 30 dni pfedem. MC mohou k ndvrhu zmény UP uplatnit své pisemné pripominky
do 7 dni ode dne konani vefejného projednani (§ 25c odst. 9 Statutu). MC mohou nékteré své
pripominky oznacit jako ,zasadni” (8 25c odst. 10 Statutu), na ty, které takto oznaceny nebudou, se
nahlizi jako na pripominky podané podle § 55b odst. 2 SZ.3

Néasledné predloZi pofizovatel zmé&ny UP mj. navrh rozhodnuti o zasadnich pfipominkach MC v&etné
navrhu zmény UP zastupitelstvu hl. m. Prahy krozhodnuti (8§ 25c odst. 11 Statutu). Kone&né
rozhodnuti o zasadni pfipomince MC ndleZi zastupitelstvu hl. m. Prahy, a této MC bude nasledné
sdéleno toto rozhodnuti (§ 25¢ odst. 13 Statutu). O tom, zda bude navrh zmény UP pFijat, zamitnut
nebo vracen porizovateli s pokyny k Upravé, rozhoduje pouze Zastupitelstvo hl. m. Prahy (8 25c odst.
12 Statutu). Je vSak vzdy postaveno ,pred hotovou véc”, a nemUze tak zménit konkrétni vécné reseni,
predlozené porizovatelem.?*

Pro Uplnost dodavame, Ze kroky zastupitelstva hl. m. Prahy, resp. MC pfi procesu pofizeni zmény UP
jsou cinény v samostatné pusobnosti, zatimco kroky Magistratu hl. m. Prahy jakoZto pofrizovatele
jsou cinény v prenesené pUsobnosti. Toto rozliSeni je dulezité z hlediska nemoznosti hl. m. Prahy
anebo MC zasahovat vradmci vykonu samostatné plsobnosti do plisobnosti pFenesené (napt.
vyzadovat konkrétni zmé&nu UP, takové jednani by bylo protipravni) a tedy i z hlediska mozné
soucinnosti poskytované investorovi podle smlouvy o spolupraci.

22 To znamend zasadni zkraceni procesu potizeni zmény UP tim, Ze: ,odpadd nutnost pofidit zaddni zmény, pfipadné zprdvy
o uplatriovdni tzemniho pldnu (pokud jiZ nebyla pofizena), spolecné jedndni se vypousti a stanoviska k ndvrhu zmény jsou
uplatriovdna oz pri verejném projedndni. ViyuZit zkrdcené postupy porizovdni zmén uzemnich pldnii je moZné pouze v pripade, Ze se
nevyZaduje zpracovdni variant feSeni.” Machackova, J. a kol. Stavebni zdkon. Komentafr. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 312.

2 podle § 55b odst. 2 mlZe nejpozdé&ji do 7 dnd ode dne veFejného projednani zmé&ny UP zkracenym postupem miize kazdy
uplatnit své pfipominky a dotfené osoby podle 8 52 odst. 2 namitky. Jak namitky, tak pfipominky musi obsahovat naleZitosti
uvedené v 8 55b odst. 2 SZ.

24 NSS ve svém rozsudku ze dne 28. 8. 2014, €. 9 Aos 2/2013-118 odmitl jako protipravni postup zastupitelstva obce Cernolice,
které ukladalo pofizovateli zmény Uzemniho planu podrobné pokyny k provedeni konkrétnich zmén, tedy vyzadovalo
konkrétni vécné Feseni: ,Z0 nafizuje Obecnimu ufadu, aby jako objednatel Gizemniho pldnu pro obec Cernolice nafidil zpracovateli
tohoto tzemniho pldnu provést tyto zmény v ndvrhu tzemniho plénu:“ (tzv. ,Direktiva k Uzemnimu planu” pfijatd usnesenim
zastupitelstva €. 6-13-2011/Z0 ze dne 27.12.2011). Tento text je nasledovan vyctem Fady ploch, u nichZ zastupitelstvo obce
74dé zajisténi zmén od Obecniho Gfadu Cernolice.” Obec Cernolice neuspéla ani s tvrzenim, Ze se jednalo pouze o ,pfdni, jimiZ
zastupitelstvo obce pofizovateli nezdvazné ,,ukdzalo, jak by méla vypadat vyslednd podoba tzemniho planu.”
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1.3.2 Investicni pFispévek neni tplatkem

Vsouladu stextem Metodiky (¢l. F.1 2. odst. 2.1.) by khlasovani zastupitelstva hl. m. Prahy
o schvaleni zmény Uzemniho planu hl. m. Prahy, mélo dojit az po uzavfeni smlouvy mezi hl. m.
Prahou, MC a investorem (ev. pouze mezi MC a investorem).

Pokud korupci rozumime uaplatkarstvi, jak je definovano v § 331 az 334 TrZ, pak na uvedenou
situaci nedopada ani jedna z nasledujicich skutkovych podstat:

1. prFijetim aplatku je podle § 331 odst. 1 TrZ, kdyZ pachatel sdm nebo prostfednictvim
jiného v souvislosti s obstaravanim véci vefejného zajmu pro sebe nebo pro jiného
pFijme nebo si da slibit Gplatek. Ackoli zmé&na UP nepochybné je ,véci vefejného zajmu”,2
investicni prispévek nemuZe byt Uplatkem uZ proto, Ze se nejedna o neopravnénou
vyhodu, které se dostava bud pfimo uplacené osobg, nebo (se souhlasem uplacené osoby)
jiné osobé, a na kterou takova osoba nema narok. Narok na investi€ni pFispévek vSak
vtomto pFipadé plyne z uzaviené smlouvy o spolupraci mezi hl. m. Prahou, MC a
investorem, pricemz uzav¥eni takové smlouvy zakon nezakazuje a nejedna se tudiz o
protipravni jednani. Investicni prispévek je navic podle Metodiky vyZadovan za ucelem
kompenzace nakladi na vefejnou infrastrukturu, které vyvolava investicni zamér,
ktery ma byt diky zmé&né& UP v Gzemi umistén, nikoli za samotnou zménu UP.
Investi¢nim prispévkem nemé byt ,zaplacena” samotna zména UP (ostatné naklady dle § 55a
odst. 7 pism. f) SZ souvisejici s poFizenim zmény UP,26 m(Ze investor hradit zcela legalng), ale
to, Ze zménou UP dojde ke zhodnoceni nemovitosti investora, z ¢ehoZ by hl. m. Praha, resp.
pFislusna MC, mély mit téZ prospéch (viz napf. &l. B.4 odst. 2.1 a 4.1 Metodiky);

2. skutkovou podstatou podplaceni dle 8 332 odst. 1 TrZ je nabidka nebo slib Gplatku jiné
osobé nebo pro jiného v souvislosti s obstaranim véci obecného zajmu. Pokud v3ak
uzavirani smluv o spolupraci mezi investorem, hl. m. Prahou anebo jeho MC a poskytovani
investi¢niho prispévku nelze pokladat za trestny cin pfijeti Uplatku, nemUZe se z logiky véci
jednat ani o podplaceni;

3. nepfimym uplatkarstvim se dle 8 333 odst. 1 TrZ rozumi jednani pachatele, ktery sam
nebo prostfednictvim jiného poZada, da si slibit nebo pfFijme uplatek za to, Ze bude
svym vlivem nebo prostfednictvim jiného pusobit na vykon pravomoci Gfedni osoby?’
ve smyslu 8 127 a § 334 odst. 2 TrZ (UFedni osobou je podle 8 127 odst. 1 pism. d) TrZ clen
zastupitelstva nebo odpovédny Ufednik Uzemni samospravy, orgdnu statni spravy nebo
jiného organu verejné moci). Pravomoci se rozumi opravnéni verejné osoby vykonavat
verejnou moc, tedy moc, ktera autoritativné rozhoduje o pravech a povinnostech jinych osob,
které nejsou s Ufedni osobou v rovnopravném postaveni. ,/ kdyZ za vykon pravomoci nelze

% Podle komentéare se obstaravanim véci verejného zadjmu rozumi nejen rozhodovani orgdnd statni moci a spravy (tedy jiz
samotné hlasovani zastupitelstva o zméné UP), ale té% ,jind cinnost pfi uspokojovdni zdjmu obcanti a prdvnickych osob v oblasti
materidlnich, socidlnich, kulturnich a jinych potreb.../de tedy o pInéni vSech tkold, na jejichZ Fddném a nestranném plnéni ma zdjem
celd spole¢nost nebo urcitd socidini skupina.” Samal, P. a kol. Trestni zakonik, 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2012, s. 3161.

% Jednad se o naklady na zpracovani zmény Gzemniho plénu, vyhodnoceni vlivGi na udrzitelny rozvoj Uzemi, pokud se
zpracovava, vyhotoveni Uplného znéni Uzemniho planu po jeho zménég, néklady na zpracovani zmén regulacnich pland touto
zménou vyvolanych a vyhotoveni Uplného znénfi regulacnich pland po jejich zméné, popfipadé naklady podle § 71 odst. 7 SZ.
V&echny tyto naklady maze hl. m. Praha poZadovat po investorovi, resp. po tom, kdo zmé&nu UP navrhoval. Jiné naklady,
uvedené v 8 45 odst. 1 az 3 SZ, vak investor nehradi.

%7 Pachatel se nepfimého Uplatkarstvi dopusti jiz tim, Ze bude svym vlivem pUsobit na vykon pravomoci Uredni osoby,
nevyZaduje se, aby se o ovlivnéni skute¢né pokusil, irelevantni je rovnéz to, zda je cilem pfimét Ufedni osobu k radnému
vykonu svych pravomoci.
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povaZovat jen rozhodovdni o prdvech a povinnostech fyzickych iprdvnickych osob, je v pojmu
pravomoci vZdy obsaZen prvek moci a prvek rozhodovdni.”?® Nepochybné by tak pod vykon
pravomoci Ufedni osoby Slo podfadit i rozhodovani ¢lend zastupitelstva hl. m. Prahy
o schvéleni zmény UP. Jak jiZ bylo uvedeno vy3e, investiéni pFispévek vyZzadovany dle
Metodiky nelze pokladat za uplatek (totiZz za neopravnénou vyhodu), tudiZ nemuiZe byt
uzavienim smlouvy o spolupraci, poskytnutim byt i jen €asti investicniho pfispévku
a naslednou zménou UP dojit k napInéni skutkové podstaty nepFimého GplatkaFstvi.

1.3.3 Poruseni povinnosti pFi spraveé ciziho majetku

Skutkovou podstatou poruSeni povinnosti pfi spravé ciziho majetku je podle 8 220 odst. 1 TrZ
poruseni zakonem ulozenou nebo smluvné prevzatou povinnost opatrovat nebo spravovat cizi
majetek, ¢imz pachatel jinému zpUsobi Skodu nikoli malou dle § 138 odst. 1 pism. b) TrZ (tedy Skodu
dosahuijici alespori ¢astky 50.000 K¢&). Zastupitelé hl. m. Prahy i MC pFitom maji zdkonem danou
povinnost jednat s péci radného hospodare (8 159 odst. 1 0Z),2° tedy mohou byt pachateli tohoto
trestného cinu, prficemz se jednd o jeden z nejcastéji se vyskytujicich trestnych ¢inl pachanych
zastupiteli Uzemnich samospravnych celk().>® Dopustit by se jej pak mohli v pfipadé, Ze by napf.
schvalili prodej nemovitosti vlastnénych hl. m. Prahou investorovi za cenu nizsi nez obvyklou a tento
postup nijak neodtvodnili, ¢imz by zpUsobil Skodu na majetku hl. m. Prahy. Jinym pfikladem by bylo
porudeni smluvni povinnosti plynouci ze smlouvy o spoluprci, uzavfené hl. m. Prahou anebo MC
s investorem, pokud by dudsledkem byl vznik Skody bud investorovi, nebo pokud by bylo splnéni
smluvni povinnosti zajiténo napf. smluvni pokutou, kterou by nasledné& hl. m. Praha anebo MC
musela uhradit.>!

Skutkova podstata trestného Cinu poruSeni povinnosti pFi spravé ciziho majetku tak dopada na
z hlediska hl. m. Prahy nevyhodné nakladani s majetkem hl. m. Prahy. Domnivdme se v3ak, Ze
samotnou zmé&nou UP prakticky nemiiZe ke $kod& na majetku hl. m. Prahy dojit, resp. bylo by
obtizné prokéazat existenci pfi¢inné souvislosti mezi zménou UP a vznikem $kody.

Obdobné zavéry se tykaji trestného ¢inu poruseni povinnosti pFi spravé ciziho majetku z nedbalosti
dle § 221 TrZ.

1.3.4 Posouzeni mozZného stfetu zajmui pFi zmé&né UP hl. m. Prahy

Stfet zajmU je v pFipadé hl. m. Prahy a jeho MC upraven ve dvou pravnich pFedpisech: v zakoné
¢. 159/2006 Sb., o stfetu zajmU, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale jen ,ZSZ") a v 8 51 odst. 4 Zakona
o HMP. Primarné muiZe jit o stfet zajmG zastupiteld hl. m. Prahy anebo MC, ktefi jsou veFejnymi
funkcionafi ve smyslu § 2 odst. 1 pism. 0) az q) ZSZ, konkrétné se jedna o:

o dlouhodobé uvolné&né ¢leny zastupitelstva hl. m. Prahy nebo MC a ¢leny zastupitelstva hl. m.
Prahy nebo MC, kteFi pfed svym zvolenim do funkce €lena zastupitelstva nebyli v pracovnim
pomeéru, ale vykonavaji funkce ve stejném rozsahu jako clenové zastupitelstva, ktefi jsou pro
vykon funkce dlouhodobé uvolnéni,

28 §amal, P. a kol. Trestni zakonik, 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2012, s. 3129.

2 Kdo prijme funkci ¢lena voleného orgdnu, zavazuje se, Ze ji bude vykondvat s nezbytnou loajalitou is potfebnymi znalostmi
a peclivosti. Md se za to, Ze jednd nedbale, kdo neni této péce Fadného hospoddre schopen, ac to musel zjistit pfi pfijeti funkce nebo
pri jejim vykonu, a nevyvodi z toho pro sebe disledky.”

30 publikace Zahumenska, V., Zahumensky, D., Svoboda, P., Humlickova, P. Smlouvy o rozvoji Uzemi obci. KdyZ je investor za
humny. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, s. 101.

31 https://www.epravo.cz/top/clanky/skutkova-podstata-trestneho-cinu-poruseni-povinnosti-pri-sprave-ciziho-majetku-
111059.html
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e primétor hl. m. Prahy a jeho ndméstci, starostové MC a mistostarostové MC,

e clenové rady hl. m. Prahy a ¢lenové rady MC, kteFi nejsou pro vykon funkce dlouhodobé
uvolnéni.

Pro Uplnost podotykame, Ze vefejnymi funkcionafri jsou podle § 2 odst. 2 pism. e) ZSZ také vedouci
urednici podilejici se na vykonu spravnich Cinnosti, ktefi jsou zafazeni do Magistratu hlavniho mésta
Prahy nebo Ufadu méstské casti hlavniho mésta Prahy, a ktefi soucasné v ramci vykonu své cinnosti
splfhuji nékterou z podminek v 8 2 odst. 3 ZSZ. Vedoucimi funkcionafi tak nejsou ,Ffadovi” Ufednici
Magistratu hl. m. Prahy nebo Gfadu MC. S ohledem na zadani posudku se dale zabyvame pouze
zastupiteli hl. m. Prahy a MC a jejich moZnému stFetu zajmu pFi hlasovani o zméné UP .32

Stfet zajmu je definovan v § 3 odst. 1 ZSZ jako jednani vefejného funkcionare, pfi kterém
mohou jeho osobni zajmy ovlivnit vykon jeho funkce, pficemz ,osobnimi zajmy" se rozumi zajmy,
které prfinasi verejnému funkcionafi, osobé blizké vefejného funkcionare, pravnické osobé ovladané
vefejnym funkcionafem nebo osobou blizkou vefejného funkcionare zvySeni majetku, majetkového
nebo jiného prospéchu, zamezeni vzniku pfipadného snizeni majetkového nebo jiného prospéchu
nebo jinou vyhodu. Osobnim zajmem naopak neni prospéch nebo zajem obecné zfejmy ve vztahu
k neomezenému okruhu adresat(.

Definice stfetu zajmu v § 51 odst. 4 Zakona o HMP je podfaditelna pod Sirsi definici § 3 odst. 1
ZSZ, nebot za stfet zajmU zastupitele hl. m. Prahy (a rovnéz ¢lena zastupitelstva MC dle § 87 odst. 3
Zakona o HMP) se poklada situace, kdy u néj skutecnosti nasvédcuji, Ze by jeho podil na projednavani
arozhodovani urcité zaleZitosti spadajici do samostatné pulsobnosti hlavniho mésta Prahy
v organech hlavniho mésta Prahy (takovou zaleZitosti je téZ zmé&na UP) mohl znamenat vyhodu nebo
Skodu pro né&j samotného nebo osobu blizkou, pro fyzickou nebo pravnickou osobu, kterou
zastupuje na zakladé zdkona nebo plné moci, je povinen sdélit tuto skuteCnost pred zahajenim
jednani organu hlavniho mésta Prahy, ktery ma danou zalezitost projednavat.

~ s

Ustanoveni § 3 odst. 2 ZSZ pak FeSi situaci, kdy se veFejny funkcionaF dostane do stFetu zajmu
- v takovém pfipadé nesmi upiFednostnit svlj osobni zajem pFed zajmy, které je coby vefejny
funkcionaF povinen hajit. Navic je podle §8 51 odst. 4 Zakona o HMP povinen clen zastupitelstva hl.
m. Prahy nebo MC stfet zajmd oznamit, a to pfed zahajenim jednani organu hl. m. Prahy nebo
organu MC, ktery ma danou zaleZitost - v nyni FeSeném pfipadé jde o rozhodnuti tykajici se zmény
UP - projednavat. Ani ZSZ, ani Zdkon o HMP nebrani zastupiteli, ktery ozndmil moZny stfet z&jmd,
aby se uUcastnil jednani zastupitelstva v€etné hlasovani - pokud pfitom neupfednostni osobni zajem
pred zajmem verejnym, ktery ma povinnost hajit, nedopusti se protipravniho jednani.

Co se tyka veFejnych zajmQ, které je zastupitel hl. m. Prahy anebo MC povinen hijit, jsou jimi
vy3e uvedené veFejné zajmy v § 2 odst. 2 Zakona o HMP, tedy zajmy ob&ana hl. m. Prahy a MC.
Kromé nich v3ak musi zastupitelé hl. m. Prahy, ktefi rozhoduji o pFijeti ¢ zméné UP (a zastupitelé
MC, kteFi mohou pfijeti ¢ zménu UP iniciovat), hajit i dal3i veFejné zajmy, chrané&né SZ. )iz § 1 odst.
3 SZ deklaruje ochranu verejnych zajm(, které jsou nasledné konkretizovany v & 5 odst. 3 SZ, dle
néhoz: ,Orgdny obce zajiStuji ochranu a rozvoj hodnot tzemi obce, pokud nejsou svéreny plisobnosti
v zdleZitostech nadmistniho vyznamu orgdnim kraje nebo na zdkladé zvidstnich prdvnich predpisd
dotcenym orgdniim.” Obci se pfitom rozumi i hl. m. Praha a jeho MC.

32V pfipadé vedoucich trednik( je vefejnym zajmem, ktery maji nadfadit svym zajm@m osobnim, Fadny vykon verfejné spravy,
jak plyne z § 2 odst. 4 zdkona ¢&. 500/2004 Sb., spravniho Fadu, ve znéni pozdéjsich predpist, a dale hajeni vefejnych zajmu
chranénych zvlastnimi pravnimi predpisy, v€etné SZ.
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Tato obecné formulovand povinnost, dopadajici i na zastupitelstvo (a radu) hl. m. Prahy a MC, je dale
konkretizovana v 8 18 odst. 3 SZ, podle néhoz jsou to pravé orgdny izemniho planovani, kterymi
je jak zastupitelstvo a rada hl. m. Prahy a MC, tak Magistrat hlavniho mésta Prahy a Ufady MC, které
postupem dle SZ koordinuji vefejné i soukromé zaméry zmén v Uzemi, vystavbu a jiné ¢innosti
ovliviiujici rozvoj Uzemi a konkretizuji ochranu vefejnych zajmu vyplyvajicich ze SZ a zvlastnich
pravnich predpisti. Samotné verejné zajmy, které by mély byt v rdmci tzemniho planovani (kam
nepochybné spada i tvorba a zmény UP) koordinovany a chranény, jsou odvoditelné z ustanoveni
§18 odst. 1, 2 a 4 SZ. Podotykame, Ze povinnost chranit uvedené vefejné zajmy v ramci Uzemniho
planovani je sice uloZena orgdndm hl. m. Prahy a MC, ale dopad4 i na &leny téchto organd, nebot
jsou to pravé ¢lenové organd, ktefi svym jednanim a hlasovanim utvari vili téchto organl a projevuji
ji pravné relevantnim zpGsobem navenek - napF. pravé hlasovanim o zméné& UP na zastupitelstvu hl.
m. Prahy.

S ohledem na vymezeni stretu zajmU dle ZSZ a Zdkona o HMP plati, Ze samotné uzavieni smlouvy
o spolupraci dle Metodiky mezi hl. m. Prahou anebo MC na stran& jedné ainvestorem
na strané druhé, jehoZ investicni zdmér nelze umistit na Uzemi hl. m. Prahy bez konkrétni zmény
UP, nevytvafi bez dalsiho stfet zajmu, ktery by zastupiteldm MC znemoZfioval za danou MC
navrhnout pfislusnou zménu UP zastupitelstvu hl. m. Prahy, resp. ktery by zastupiteldm hl. m. Prahy
znemozhoval o zméné UP rozhodovat a pfipadné ji téZ schvdlit (a to ani v pfipadé, Ze by se
ve smlouvé hl. m. Praha nebo MC zavazala ucinit v3e pro to, aby ke zmé&né UP doslo).33

Ke stFetu zajma by mohlo dojit toliko u jednotlivych zastupitelG hl. m. Prahy anebo MC, a to
v pfipadé vyskytu skutecnosti, které zakladaji stFet zajmua dle citovanych pravnich predpisu,
napf. zastupitel by mél majetkovou ucast na obchodni spolec¢nosti, ktera by byla investorem, nebo by
byl ¢lenem jejiho statutarniho ¢i kontrolniho organu; zastupitel by vlastnil pozemky, na nichz by mél
byt zamé&r investora umistén, pfic¢emz zmé&nou UP by do$lo ke zhodnoceni téchto pozemk(; nebo by
zastupitel uzavrel kupni smlouvu s investorem, na zakladé které by nabyl ¢ast budouciho investi¢niho
zameéru (napf. by se stal vlastnikem bytové jednotky v investorem realizovaném bytovém domé).

StFet zajmi dle ZSZ anebo Zakona o HMP je tfeba odliSit od povinnosti €¢lenti zastupitelstev hl.
m. Prahy a MC koordinovat soukromé a veFejné zajmy, vietné zdmérl zmén v Gzemi, a to
v souladu s cili a ukoly uzemniho planovani uvedenymi ve SZ. S védomim této povinnosti by méli
zastupitelé pristoupit jiZ k uzavieni smlouvy o spolupraci s investorem dle Metodiky, kterd tak muize
byt praktickym vysledkem koordinace soukromych a verejnych zajm0 v daném Gzemi.

1.3.5 Posouzeni rizika systémové podjatosti pFi rozhodovani o zméné UP

Systémova podjatost nema legdini definici,®* jde o pojem vytvoreny aZ judikaturou spravnich soud(
a proto se jednotlivé pfipady tzv. systémové podjatosti liSi pfipad od pfipadu. Pro ucely tohoto
posudku ji mizeme obecné vymezit jako moZznou podjatost zaméstnancl Magistratu hl. m. Prahy
nebo Gfadu MC, kteFi rozhoduiji ve spravnich Fizenich v oblasti pfenesené plsobnosti,? a to o védi,

33 HI. m. Praha anebo MC se mohou ve smlouvé o spolupraci zavazat k tomu, Ze ugini vie (v ramci platnych pravnich predpisG),
aby doslo ke zmé&né UP. Nemohou se v3ak zavazat k tomu, Ze zastupitelstvo hl. m. Prahy schvali konkrétni zmé&nu UP. Viz €4st
1.2.3 tohoto posudku.

34 Ustanoveni § 14 odst. 1 SR neobsahuje definici systémové podjatosti, ale obecnou definici podjatosti, kter4 zkouma vnitFni
vztah Ufednika k projednavané véci. Systémova podjatost je podjatosti vnéjsi, kdy je vylouceni nestrannosti zplsobeno
vnéjsim vlivem, jakym je napf. ekonomicky zajem Gzemniho samospravného celku na vysledku spravniho fizeni.

35 Podle rozsudku NSS ze dne 3. 4. 2019, €.j. 2 As 151/2018-63: , Posuzovat tzv. systémovou podjatost (§ 14 odst. 1 sprdvniho Fddu)
uredniki uzemné samosprdvného celku (ve smyslu usneseni rozsiteného sendtu Nejvyssiho sprdvniho soudu ze dne 20. 11. 2012, &.
1As 89/2010-119, ¢. 2802/2013 Sb. NSS) neprichdzi v tvahu ve véci, v niZ tirad tohoto celku rozhoduje v jeho samostatné pisobnosti.”
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na které ma hl. m. Praha anebo MC ekonomicky nebo jiny zdjem. To samo o sob& vyvolava
pochybnosti 0 mozné nestrannosti (nikoli nezavislosti) téchto zaméstnancul. Systémovou podjatost
tak Ize chapat jako specificky ,stfet zajm0(" téchto zaméstnancd.

Ministerstvo vnitra vradmci svého metodického pokynu ,Metodickd pomdicka k& 14 zakona
€. 500/2004 Sb., spravni fad: systémova podjatost” uvadi, Ze: ,Systémové riziko podjatosti nelze
spatfovat ani v situacich, kdy pravni predpis vyslovné predpokladd, Ze na projedndvani a rozhodovdni
urcité véci budou participovat zdstupci tzemniho samosprdavného celku, jehoZ prdva a povinnosti budou
meritornim rozhodnutim primo dotcCena. Prikladem je Fizeni o ndvrhu na pofizeni uzemniho pldnu podle
§ 43a ndsl. zdkona ¢. 183/2006 Sb., stavebni zdkon, ktery vyslovné pfedpoklddd, Ze o porizeni tzemniho
pldnu rozhoduje zastupitelstvo obce. V takovém pfipadé samotnd skutecnost, Ze zastupitelstvo obce md
vydat rozhodnuti, jimZ budou pfedmétnd obec nebo Clenové zastupitelstva pfimo dotleni na svych prdvech
a povinnostech, nemiZe byt divodem systémové podjatosti”® Stimto hodnocenim souhlasime
a dodavame, Ze ackoli ndmitku podjatosti ve smyslu § 14 odst. 1 SR nelze v procesu pofizovani UP
uplatnit vi¢i osobdm rozhodujicim v samostatné pdsobnosti (Elenové zastupitelstva HMP, resp. MC),
nelze moznost systémové podjatosti a priori vyloucit u Magistratu hl. m. Prahy, resp. u urednikd,
ktefi poFizuji UP v pFenesené plsobnosti ve smyslu § 6 SZ.

Jako podpurny argument ohledné rizika systémové podijatosti Ize pouZit systematické zarazeni § 14
odst. 1 SR, v &asti druhé SR, upravujici obecna ustanoveni o spravnim Fizeni, Ize usuzovat na to, Ze se
Uprava podjatosti nevztahuje na pofizovani zmény UP, nebot k nim dochazi v rdmci Fizeni o vydani
opatfeni obecné povahy dle § 171 an. SR (které neni spravnim fizenim).

1.3.6 Vliv smlouvy na vykon mandatu Elena zastupitelstva hl. m. Prahy nebo MC

UzavFeni smlouvy o spolupraci dle Metodiky mezi hl. m. Prahou anebo MC a investorem
nepFedstavuje zasah do vykonu mandatu zastupitele hl. m. Prahy anebo MC, nebot se nejedna
ani o ,pfikaz” podle & 87 odst. 3 Zakona o HMP v kombinaci s 8 51 odst. 1 téhoz zakona) ani neni
uzavreni (a pInéni) smlouvy o spolupraci v rozporu se slibem ¢lena zastupitelstva obce (8 87 odst. 2
Zdkona o HMP). Pravé naopak, pravé skrze Metodiku a na jejim zakladé uzaviranych smluv
o spolupraci mdze zastupitel hl. m. Prahy anebo MC G¢inné hajit a prosazovat vefejné zajmy obyvatel
hl. m. Prahy & MC.

Existence dfive uzaviené smlouvy o spolupraci neomezuje zastupitelstvo hl. m. Prahy nebo
MC v jeho pravomoci vyhlasit mistni referendum podle § 59 odst. 2 pism. m) Zakona o HMP, resp.
§ 89 odst. 1 pism. ) téhoz zakona. DuUsledkem takového jednani zastupitelstva viak mize byt
poruSeni smlouvy o spolupraci, pokud platné a zavazné rozhodnuti v mistnim referendu zavaze hl.
m. Prahu anebo MC k &inéni viech krok( v samostatné plsobnosti nutnych k vypovézeni smlouvy,
nebot takové rozhodnuti rovné? znamena, 7e hl. m. Praha anebo MC jiZz nemohou déle pokracovat
v pIlnéni smlouvy o spolupraci (napf. nemohou poskytovat investorovi dohodnutou soucinnost).

Ostatné Metodika v ¢l. B.2 odst. 7 vylu€uje, Ze by zasahovala do mandatu zastupiteld HMP nebo MC.

Ztoho plyne, Ze riziko systémové podjatosti je vylouceno v pripadé zastupitelstva hl. m. Prahy a jeho ¢lenl pfi vykonu
samostatné plsobnosti. Rozhodovéani 0 zméné UP pFitom naleZi do samostatné plisobnosti zastupitelstva hl. m. Prahy.
36 https://www.mvcr.cz/soubor/metodika-systemova-podjatost.aspx
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1.3.7 Stanovisko Ministerstva vnitra tykajici se dohody obce s investorem na zméné UP

Dne 24. 4. 2013 MV na zékladé Z4dosti organli €innych v trestnim Fizeni v kauze obce Cernolice?’
vydalo pod ¢.j. MV-47750-2/0DK-201338 odpovéd na zadost o stanovisko, tykajici se uzavirani smluv
s investory, v némz uvedlo, Ze:

e smlouvy sinvestory (v pFipadé obce Cernolice nazvané ,sponzorské smlouvy”) jsou
postavené na principu Uplatnosti, kdy poskytnuti urcitého plnéni - sponzorského daru napf.
- je vyvaZzeno urcitym protiplnénim ze strany obce. Uzavfeni takovych smluv je podle MV
mozné;

e zavazek obce zménit Uzemni plan urcitym konkrétnim zplsobem dle poZadavk{ investora
(zarazeni pozemkl do zastavitelného Uzemi, resp. zména regulativi umoZnujicich vétsi
zastavitelnost plochy, ve které se pozemky nachazi) je v rozporu se zakonem, nebot obec se
zavazuje vykonavat vrchnostenskou (vefejnou) spravu, a to bez ohledu na moZnost, Ze ji
ze zadkona vyplyne povinnost ucinit néco jiného (napf. mlze byt vazana rozhodnutim
v mistnim referendu); navic by to bylo v rozporu se zasadou péce o vSestranny rozvoj svého
Uzemi. Z toho Ize dovodit, Ze obec se mUZe zavazat k urcité ¢innosti, napf. k tomu, Ze bude
usilovat o zménu Uzemniho planu, nemUZe se vSak zavazat ke konkrétnimu vysledku (nebot
samotné vécné reseni, tedy zménu Uzemniho planu, vytvari zpracovatel dle pokyn(
porizovatele a dle stanovisek dotCenych orgdnl a zastupitelé pak jiz ,jen” hlasuji
o konkrétnim vysledku, avSak ten mohou ovlivnit vécné feSeni jen vracenim zmény
tzemniho planu s pokyny k Upravé), ani nemdze ovliviiovat ¢innost pofizovatele (nebot by se
jednalo o zdsah do prenesené pUsobnosti pofizovatele Uzemniho planu);

e zavazek udélit souhlas se zamérem investora obci coby Ulastnikem Fizeni je mozné sjednat
az v momenté, kdy je jasné vymezen konkrétni investi¢ni zamér, nelze jej sjednat jako bianco
Sek na pocatku celého procesu, kdy neni jasné, o jaky zamér se jednd, nebot dUsledky
takového souhlasu mohou byt vrozporu s povinnostmi obce (vCetné zasady péce
o vSestranny rozvoj svého Uzemi a o potieby svych obcand dle § 2 odst. 2 ZOO);

e ani vtomto pripadé se nepovedlo zastupitellm prokazat, Ze by se dopustili zneuzZitim
pravomoci Ufedni osoby ¢i zamérnym poruSenim svych povinnosti uloZzenych v § 38 odst. 1
ZOO zpUsobili, resp. pokusili zpGsobit, obci Skodu.

S ohledem na fakt, Ze se dle sdé&leni klienta jiz v hl. m. Praze postupuje pfi pofizeni zmény UP
zpravidla zkrdcenym postupem dle § 55a SZ,*° musi byt investi¢ni zamér jiz vymezen relativné
konkrétné. Ackoli Metodika pracuje spojmem ,Zména UP“ ktery zahrnuje jak zmé&nu UP
porfizovanou standardnim postupem dle § 44 SZ, tak pofizovanou zkracenym postupem dle § 55a SZ,
investicni zdmeér musi byt vZdy konkretizovan ve formé studie (viz ¢l. C.2 odst. 1.3 Metodiky)
a nasledné dohodou mezi smluvnimi stranami, kdy jsou dohodnuty zakladni parametry investi¢niho
zameéru (viz ¢l. C.2 odst. 1.4 Metodiky).

37 www.mvcr.cz/soubor/zadost-o0-odborne-pos-6412178-pdf.aspx

38 https://www.mvcr.cz/soubor/mv-47750-0dk-2013-zadost-0-posouzeni-smlouvy-uzavrene-obci-cernolice-6413199-pdf.aspx

39 To znamené zésadni zkraceni procesu pofizeni zmény UP tim, Ze: ,odpadd nutnost pofidit zaddni zmény, pFipadné zprdvy
o uplatriovdni tzemniho pldnu (pokud jiz nebyla pofizena), spolecné jedndni se vypousti a stanoviska k ndvrhu zmény jsou
uplatiiovdna aZ pri verejném projedndni. VyuZit zkrdcené postupy pofizovdni zmén tzemnich pldnd je moZné pouze v pripadé, Ze se
nevyZaduje zpracovani variant feSeni.” Machackova, J. a kol. Stavebni zdkon. KomentéF. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 312.
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Metodika pripousti jak vécné, tak penézité pInéni investicniho pfispévku. A pravé nepenézni plnéni
investi¢niho pFispévku ¢&i spolupréce investora s hl. m. Prahou anebo MC nap¥. ve formé spole€ného
budovani verejné infrastruktury mdze byt problematické z hlediska postupu dle zédkona ¢&. 134/2016
Sb., o zadavani verejnych zakazek, ve znéni pozdéjSich predpisl (dale jen ,ZZVZ"), resp. z hlediska
aplikace rozsudku Evropského soudniho dvora (ESD) C-399/98, ve kterém ESD dospél k zavéru, Ze i
predpisy upravujici spolupraci samosprav na realizaci vefejné-prospésnych staveb s developery
podléhaji smérnici o zadavani vefejnych zakazek.

2.1 Rozsudek ESD C-399/98

Rozsudek vyklada aplikaci smérnice Komise &. 93/37/EEC ze 14. 6. 1993, tykajici se koordinace
postupll pfi udélovani verejnych zakazek. Italsky soud podal k soudu dvé predbézné otazky ke vztahu
k vySe uvedené smérnici. Pfedmétem soudniho fizeni bylo posouzeni Zaloby ,fadu architektd
provincie Milanu” a ,narodni rady architekt(” proti méstu Milan.

Specifikace italské pravni Upravy posuzované ESD:

e Povinnost investora podilet se pfi budovani na nakladech vznikajicich vlivem vystavby (,urban
development and construction costs”);

e Prispévek se plati Ufadu po vydani stavebniho povoleni;

e RozliSuje a definuje primarni a sekundarni infrastrukturu, kulturni stavby (jakou je i
rekonstruovana budova La Scaly) patfi mezi sekundarni infrastrukturu;

e Stavebni povoleni Ufadu je podminéno uzavienim dohody s majitelem pozemku;

e Prace na infrastruktufe musi byt hotovy do 10 let;

o Ufad muze pfimo povolit stavbu s tim, Ze odpusti Gplné nebo €astecné poplatky, pokud je to
ve vefejném zajmu.

PFed narodnim soudem:

e Milansky urad schvalil Scala 2001 Project - program staveb (v jedné casti Bicocca uz probihal
jiny stavebni projekt);

e Ufad vydal podminky, za kterych mdZe byt projekt v Bicocca proveden. RozloZeni
odpovédnosti a povinnosti Uhrady naklad( bylo sjednano takto:

o Pirelli (architekt) nese naklady na projekt

o Investor MCS nese odpovédnost za vystavbu/rekonstrukci divadla Bicocca, povinnost
dokoncit do r. 1998

o Odpovédnost za vybaveni divadla mélo mésto Milan, které zorganizovalo vybérové
fizeni na vybaveni divadla.

e Soud dospél k zavéru, Ze i zadani opravy budovy La Scala podléhalo zadavacimu Fizeni a mélo
byt realizovano v souladu s platnou smérnici o zadavani vefejnych zakazek.

Lze uzavrit, Ze v soudem posuzovaném pfipadu C-399/98 odpusténim poplatku byl tento ,hrazen”
z vefejného rozpoctu. Vybér subjektu, ktery opravu realizuje, mél podléhat zadavacimu Fizeni (pokud
hodnota zakazky odpovida smérnici). Finanéni toky mezi investorem a HMP anebo MC dle Metodiky
jsou vsak odliSné. Rovnéz je tfeba dodat, Ze ani pfipadny zavér o tom, ze financni toky mezi HMP
anebo MC na strané jedné a Investorem na strané druhé vyZaduji v daném pfipadé& postup podle
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ZZVZ neznamenaji nemoznost postupovat dle Metodiky a uzavirat smlouvy o spolupraci (ostatné ESD
se ve vySe uvedeném pripadé nezabyval dalSimi aspekty, jako jsou vyjimky ze zadavaciho fizeni).

2.2 Vymezeni zadavatele veFejné zakazky a verejné zakazky
2.2.1 Zadavatel vefejné zakazky

Pojem ,zadavatele” verejné zakazky predstavuje i podle divodové zpravy k ZZVZ jeden z Ustfednich
pojmu zdkona, nebot je ,klicovym definicnim znakem samotného pojmu zaddni verejné zakdzky, jak je
obsaZen v § 2 odst. 1. Sprdvné a jednoznacné urceni okruhu subjekt( spadajicich pod pojem zadavatele,
tedy subjektd, které jsou povinny se zdkonem fridit a na néZ dopadaji jednotlivd prdva a povinnosti
predmétné prdvni dpravy, je zvySe uvedenych ddvodd pro aplikaci zdkona fundamentdini.“*°
Zadavatelem muZe byt jakakoli fyzickd nebo pravnickd osoba, podraditelnd pod nékterou z definic
v847ZVZ.4

HI. m. Praha je nepochybné ,vefejnym zadavatelem” ve smyslu § 4 odst. 1 pism. d) ZZVZ, nebot se
jedna o Uzemni samospravny celek (byt specificky, viz 8 1 odst. 1 Zakona o HMP). Jednotlivé méstské
¢asti hl. m. Prahy jsou rovnéz ,vefejnym zadavatelem"”, nebot jsou - na zakladé extenzivniho vykladu
- podrazeny pod § 4 odst. 1 pism. d) ZZVZ. Na rozdil od méstskych ¢asti a obvodd statutarnich mést
totiz MC maji (byt omezenou) pravni osobnost a tudiZ mohou samostatné pravné jednat v rozsahu
daném Zakonem o HMP a Statutem (zatimco méstské casti a obvody statutarnich mést jednaji ,za
statutarni mésto” v rozsahu statutu, viz 8§ 130 a 133 Z0OO0). Do samostatné plsobnosti MC spada
kromé uzavirani smluv téz zadavani vefejnych zakazek, avsak jen takovych, jejichz pfedmét plnéni se
vztahuje k Gzemi méstské casti (8 18 odst. 1 pism. f) Zdkona o HMP).4?

Investor obvykle nebude zadavatelem vefejné zakazky, ledaze se jim sam svym postupem
dobrovolné stane (8 4 odst. 5 ZZVZ), ev. pokud se stane ,dotovanym zadavatelem” ve smyslu § 4 odst.
2 ZZVZ, kcemuz by mohlo dojit, pokud by se Investor napf. podilel na budovani verejné
infrastruktury, jejiz realizaci by z alespof 50% hradilo ze svého rozpo¢&tu hl. m. Praha anebo MC.

2.2.2 Verejna zakazka

Zadanim veFejné zakazky se rozumi uzavfeni Uplatné smlouvy mezi zadavatelem a dodavatelem,
z niz vyplyva povinnost dodavatele poskytnout dodavky, sluzby nebo stavebni prace (8§ 2 odst. 1
ZZVZ). Dle ddvodové zpravy k ZZVZ je charakteristikou verejné zakazky Uplatnost, tedy zadavatel
.plati” za poskytnuté pInéni, pficemz ,Uplata“ nemusi probihat jen prostfednictvim penéz, mize byt
realizovana jinou formou, napfiklad zadavatel plati tim, Ze se vzdava potencialnich pFijma nebo
dochazi k zapoctim pilnéni obou smluvnich stran nasledné (zdlraziiujeme ,nasledné”).
Rozhoduijici je také skutecCnost, Ze plati zadavatel. V pFipadé, Ze zadavatel poskytuje plnéni
(prodava, pronajimd) a sam je pfijemcem uhrady, neni uzavfieni takové smlouvy jiZ zadanim
verejné zakazky.

Metodika neni zavaznou pravni normou, kterou se musi Fidit vSichni investofi na tzemi hl. m. Prahy
(viz vySe €ast 1.2.2 posudku). Jeji aplikaci na vystavbu hl. m. Praha ani MC nem(ize vymahat.

40 Dvorék, D., Machurek, T., Novotny, P., Sebesta, M. a kol. Z&kon o zadavani vefejnych zakazek. KomentaF. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2017, s. 26.

41 Pro vylouceni jakychkoli pochybnosti podotykdme, Ze mnoZina ,zadavatel(” v sobé zahrnuje i podmnozZinu ,vefejnych
zadavateld".

42 Tyto zavéry ostatné potvrdil UOHS v rozhodnuti ze dne 25. 6. 2019, ¢&j. R0069/2019/VZ-17625/2019/323/LVA, dostupném
zde: https://www.uohs.cz/cs/verejne-zakazky/sbirky-rozhodnuti/detail-16151.html, a vrozhodnuti ze dne 2. 1. 2017, ¢,.
R0125/2016/VZ-50452/2016/323/KKR, dostupném zde: https://www.uohs.cz/cs/verejne-zakazky/sbirky-rozhodnuti/detail-
14569.html
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Vymahatelné jsou jen konkrétni zavazky jednotlivych investord ze smluv o spolupraci, které
s méstem uzavrou. To je podstatny rozdil oproti italské Upravé pfezkoumavané ESD v C-399/98.

Metodika na str. 10 an. vymezuje ,pfedmeét plnéni” investora, pficemz v pfipadé nefinancniho plnéni
rozliSuje jednak ,vefejnou infrastrukturu” ve smyslu 8 2 odst. 1 pism. m) SZ, jednak ,specifické
pInéni”, které zahrnuje:

e prevod pozemkd do vlastnictvi HMP; soucasti plnéni investora mlzZe byt téZ projektova
dokumentace verejné infrastruktury, rekreacniho vybaveni nebo bytl, které maji byt na
pozemku umistény,

e zpracovani projektové dokumentace a prevod vlastnickych a autorskych prav z investora,
e zavazek nevycerpat vyhrazenou kapacitu HPP,

e realizaci vystavby ve formé verejné infrastruktury, rekreacniho vybaveni nebo méstskych
bytl, pricemZ se predpoklada prevedeni této vystavby do vlastnictvi HMP nebo HMP
ovladané osoby, a to spolu s pozemky, na nichZ se nachazi (viz ¢l. E.2 odst. 3.3.10 Metodiky),

e podporované bydlenive smyslu snizeni najmu z trzniho najemného

e provoz a udrzba vefejného prostranstvi realizovaného investorem (a nasledné prevedeni
vefejného prostranstvi do vlastnictvi HMP, a

e organizaci architektonické soutéze.

Metodika rozliSuje, co je a co neni pfedmétem spolulcasti investora, resp. jaké plnéni je
zapocitatelné na investic¢ni pfispévek, a tedy urcuje, co z ,pfedmétu plnéni” je vécnym plnénim
investi¢niho pfispévku (viz téz str. 39 prezentace Metodiky (pracovni verze 4.0 z 16. 3.2021)).
Z rozliSeni dale vyplyva, Ze vécnym plnénim investi¢niho pfispévku neni zejména zakladni dopravni
infrastruktura a obsluha zaméru - mistni a obsluzné komunikace (investice i pozemky), zakladni
technicka infrastruktura a zasitovani zaméru, pozadavky plynouci z nafizeni ¢. 10/2016 Sb., hl. m.
Prahy, kterym se stanovuji obecné pozadavky na vyuzivani uzemi a technické pozadavky na stavby
v hlavnim mésté Praze (tzv. Prazskych stavebnich predpist, dale jen ,PSP)* jako ,povinna soucast
zaméru”. Lze shrnout, Ze vécnym plnénim investi¢niho pfispévku tak neni vystavba nové Ci Upravy
stavajici vefejné dopravni a technické infrastruktury ve smyslu 8§ 88 SZ, bez které nelze investicni
zamér vubec realizovat (viz ¢l. E.1 odst. 1.3 Metodiky). Dale Metodika v ¢l. E.1 odst. 1.4 vyluCuje ze
zapocitatelnych plnéni komercni vybavenost, zejména budovy, jiné stavby a pozemky slouzici pro
obchod, sluzby a pracovni pfilezitosti a Upravu stavajici vefejné infrastruktury, obcanského anebo
rekreacniho vybaveni, ledaze je ve smlouvé o spolupraci stanoveno jinak.

Vymezenému predmeétu plnéni investora pak odpovidaji formy zapocitatelného plnéni investora,
které zahrnuji prevody pozemkd, pfimé investice do verejné infrastruktury, finan¢ni kontribuce (tedy
penéZité pInéni investi¢niho prispévku), prevody bytd (Ci jejich zvyhodnény pronajem) hl. m. Praze
apod., i libovolna kombinace téchto zplsobl pIlnéni. Metodika tak slouZi ke stanoveni referencni
vySe minimalni doporucené kontribuce investora (tj. vySe investicniho pfispévku) a nasledné
k vymezeni zplsobu plnéni investicniho pFispévku kombinaci vécného a penéZitého plnéni
investora, pricemz oboji bude uvedeno ve smlouvé o spolupraci.

Z toho lze ucinit nasledujici (dil¢i) zavéry:

43 https://www.praha.eu/public/e9/b5/38/2567000 923070 _Narizeni_c._ 10_2016_Sb._hl._m. Prahy.pdf
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1. investor nemusi poskytnout Zadné vécné plnéni a cely investi¢ni pFispévek muzZe
namisto toho poskytnout HMP & MC pFevodem penéZnich prostfedk(i na stanoveny
Géet. Vtomto pfipadé nevznikaji pochybnosti o tom, e HMP anebo MC je pouhym
prijemcem, nikoli poskytovatelem takového plnéni (Uplaty), tudiZ se nemuZe jednat o
verejnou zakazku;

Investor muZe poskytnout pouze vécné pinéni investiéniho pFispévku. Vtakovém
pfipadé bude hodnota vécného plnéni odpovidat hodnoté investicniho prispévku, ktery by
jinak investor plnil pfevodem penézité castky odpovidajici vysi investi¢niho pfispévku do
verejného rozpoctu. Pokud se investor rozhodne pro tento zplsob plnéni investi¢niho
pFispévku, nejednd se o vefejnou zakazku, pokud je hl. m. Praha & MC pouhym
pFijemcem vécného pInéni (tj. pokud za vécné plnéni neposkytuje investorovi penézi
ocenitelné protiplnéni). Tam, kde je stanovena cena za pfevod realizovaného vécného
plnéni investora, se viak o verejnou zakazku za urcitych specifickych okolnosti jednat mdze.

Vymezeni vy3e investicniho pFispévku v Metodice neznamen4, Ze by tim byl soucasné
stanoven zpuUsob pInéni investicniho pfFispévku. Ten je predmétem jednani mezi
investorem na strané jedné a HMP anebo MC na stran& druhé. Nelze tak tvrdit, Ze by se
dojednanim vécného plnéni investiéniho pFispévku HMP anebo MC ,vzdavala” naroku
toto penéZni plnéni pozdéji dojednané pInéni vécné.** Sjedndnim vécného plnéni
v uréitém rozsahu se méni povaha plnéni, jez se investor zavazuje hl. m. Praze ¢ MC
poskytnout zdarma.

Pravé v tom tkvi rozdil oproti pfipadu feSeného ESD: méstu Milan vznikl narok na uhrazeni
poplatku (tj. penézité plnéni) investorem, teprve nasledné doslo k dohodé mezi méstem
Mildn a investorem, Ze namisto penézitého plnéni poskytne investor plnéni vécné. Mésto se
tak vzdalo svého budouciho pfijmu, na ktery mélo pravné vynutitelny narok, ve prospéch
vécného plnéni poskytnutého investorem, ¢imz obeSlo pravni Upravu zadavani verejnych
zakazek, nebot mélo poskytovatele vécného plnéni vybrat v zadavacim Fizeni.

Ze str. 28 prezentace Metodiky (pracovni verze 4.0 z 16. 3. 2021) vyplyva, Ze splatnost pInéni
investora (investi¢niho prispévku bez ohledu na to, zda se jedna o penézité Ci vécné plnéni)
je rozloZena do dvou &asti a je vztazena ke zmé&né& UP (v pripadé investi¢nich zamérd
vyzadujicich zmé&nu UP) a k vydani tzemniho rozhodnuti (nebo srovnatelného spravniho
aktu Ci uzavieni jej nahrazujici vefejnopravni smlouvy). Takto nastavena splatnost
investicniho prispévku znéj vSak nedéla dodatefné zapocitdvané plnéni investicniho
prispévku.*> Pokud by vSak v souvislosti s rozloZenim splatnosti investicniho pfispévku,
ktery by mél byt hrazen zCasti v penézich a z€asti vécnym pInénim, Metodika (resp.
smlouva o spolupraci) umoZiovala ménit celkovou vysi penéZitého pInéni v zavislosti na
zménach hodnoty nepenéZniho plnéni (napf. by investor realizoval vétSi a tedy drazsi
nepenézni plnéni oproti pdvodnim ujednanim ve smlouvé o spolupraci a o to méné by pak
platil, nebo pokud by naopak HMP anebo MC vracela investorovi ¢ast jiz poskytnutého
penézitého plnéni coby ,preplatku”, protoZze pozdéji poskytnuté vécné plnéni meélo vyssi nez
plvodné sjednanou hodnotu), jiZ by to mohlo byt vnimano jako sniZeni legitimné

44 Ostatné podle § 1987 odst. 2 OZ plati, Ze pohledavka nejista nebo neurcita neni zplsobild k zapocteni.
4 Podle § 1987 odst. 1 OZ Ize zapocist pouze splatné pohledavky, proto by k zapocteni vécného plnéni na penézité plnéni
investi¢niho pfispévku nemohlo dojit dfive, neZ by bylo penézité pinéni investi¢niho pFispévku splatné.
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ofekavaného pFijmu rozpoétu HMP anebo MC, tedy by se mohlo jednat o situaci
analogickou k pripadu C-399/98.46

V souvislosti s poskytovanim vécného plnéni investicniho pfispévku dle Metodiky je
v3ak tfeba se vyporadat jeSté s ustanovenim 8§ 14 odst. 4 ZZVZ, podle néhoz ,Bez ohledu
na prdvni formu spoluprdce mezi zadavatelem a dodavatelem se za vefejnou zakdzku na stavebni
prdce povaZuje rovnéZ zhotoveni stavby odpovidajici poZadavkiim stanovenym zadavatelem,
pricemZ za odpovidajici poZadavkiim stanovenym zadavatelem se povaZuje stavba, u niz md
zadavatel rozhodujici vliv na druh nebo projekt stavby.” Toto ustanoveni obsahuje
nevyvratitelnou pravni domnénku (pravni fikci), podle které se za verejnou zakazku povazuje
zhotoveni stavby odpovidajici poZzadavkim stanovenym zadavatelem, pficemZ zadavatel
musi mit rozhodujici vliv na druh nebo projekt stavby.

Toto ustanoveni se viak na plnéni poskytovana investorem, spocivajici ve vybudovani
stavby a jejim naslednym pFevodem do vlastnictvi HMP (a nasledné do spravy MC), obvykle
nebude vztahovat, prestoze HMP anebo MC jsou vefejnym zadavatelem, nebot:

e v pFipadé& smlouvy o spolupraci, uzavirané dle Metodiky mezi HMP anebo MC na
strané jedné a investorem na strané druhé, nelze bez dalSiho hovofit
o rozhodujicim vlivu HMP anebo MC. Smlouva o spolupraci je uzavirana
dobrovolné, jeji obsah (tj. v€etné pInéni investora) je vysledkem dohody obou
smluvnich stran, pFi¢emZ ani investor, ani HMP ¢ MC nejsou povinny smlouvu o
spolupraci uzavfit. Nelze proto tvrdit, Ze ma HMP anebo MC ,rozhoduijici vliv*, jen
proto, Ze se investor shodne s HMP anebo MC na ur¢itych, z hlediska HMP anebo MC
dalezitych, parametrech plnéni, které investor poskytne - napf. na kapacité pristavby
materské Skoly, na poctu bytl (vCetné poctl mistnosti) nebo na parametrech
pozemni komunikace. Rozhodujici vliv na druh nebo projekt stavby muiZe mit
HMP anebo MC jen v pFipadé, Ze bez dohody s ni nebude moci investor svij
investicni zamér vibec realizovat (viz ¢ast 1.2.2 tohoto posudku), a Ze soucasné
bude prFedmétem smlouvy o spolupraci poskytnuti vécného plnéni, jehoz
parametry (ve smyslu druhu stavby nebo projektu stavby) budou v kone€ném
dasledku uréeny HMP nebo MC.

Ustanoveni 8 14 odst. 4 ZZVZ nelze bez dalSiho aplikovat ani v pfipadé, Ze by smlouva
o spolupraci, uzaviena dle Metodiky, byla tzv. adhezni smlouvou ve smyslu § 1798
0Z% ledaze by vymezeni druhu ¢i projektu stavby bylo jednou ze zakladnich
podminek smlouvy o spolupraci.

e aby se mohlo jednat o vefejnou zakazku, musi byt i v pfipadé pravni fikce dle § 14
odst. 4 ZZVZ splnén znak uplatnosti vefejné zakazky. Pouhé poskytnuti plnéni
investorem, spocivajici ve vybudovani stavby dle dohody s HMP anebo MC, za které
HMP anebo MC neposkytuje investorovi Uplatu, neni vefejnou zakazkou.

4 Ztohoto dlvodu nedoporucujeme ujednéani ve smlouvé, ktera by hodnotu nepenéZitého (vécného) plnéni Cinily
dynamickou. Hodnota nepenézniho plnéni by méla byt stanovena pfi uzavieni smlouvy o spolupraci fixni ¢astkou, v zajmu
obou smluvnich stran by méla byt tato uréena co nejpfesnéji, pfipadny rozdil mezi redlnou hodnotou nepenézitého pinéni a
stanovenou fixni ¢astkou by Sel k tiZi jedné ¢i druhé smluvni strany.

47 Adhezni smlouvou se dle § 1798 odst. 1 OZ rozumi smlouva, jejiz z&kladni podminky byly ureny jednou ze smluvnich stran
nebo podle jejich pokyn(, aniz slabsi strana méla skutecnou pfilezitost obsah téchto zdkladnich podminek ovlivnit.

22/35



Pravni posudek Metodiky spoluticasti investord na rozvoji Gzemi

Tento nazor opirame o komentaf k 8 14 odst. 4 ZzZVZ, podle néhoz: ,Evropska
rozhodovaci praxe v této souvislosti hovofi o (alespori) primém hospoddrském zdjmu
zadavatele. Pro klasifikaci prdvniho vztahu jakoZto verejné zakdzky na stavebni prdce neni
vsak nezbytné, aby stavebni prdce byly provedeny vZdy jen na ulet zadavatele.” Z toho
plyne, e HMP nebo MC by musela mit ,pfimy hospodaFsky zijem“ na realizaci
stavby.”® Komentai ostatné dale uvadi, Ze: ,V uvedenych souvislostech evropské
rozhodovaci praxe rovnéZ upozorfiujeme na jeji dalSi zavéry. Definicnim znakem vefejné
zakdzky obecné je mimo jiné také existence uplaty jako protiplnéni zadavatele ve prospéch
dodavatele. Forma protiplnéni zadavatele pfitom nemusi mit pouze charakter penéZité
uplaty. RovnéZ neni nutné, aby vySe Uplaty odpovidala trZni hodnoté provedenych
stavebnich praci. VWyse dplaty musi byt urCena z pohledu dodavatele, proto bude vZdy
nutné vzit v tvahu jak Edstky hrazené zadavatelem, tak i Cdstky placené tretimi osobami
jako protiplnéni za stavebni prdce provedené na jejich ucet.”* Komentar tak potvrzuje,
e ze strany vefejného zadavatele (HMP nebo MC) musi dojit k poskytnuti alespori
symbolické Uplaty dodavateli za vybudovanou stavbu.

2. pokud by vécnym pIlnénim investora byly pouze existujici nemovitosti, které by HMP
anebo jeji MC uplatné nabyvala do vlastnictvi ¢ je mohla uZivat na zakladé najemni &i
pachtovni smlouvy, anebo pokud by se jednalo o nabyti s takovou nemovitosti souvisejicich
vécnych prav, pak by bylo moZné aplikovat vyjimku v §8 29 pism. h) ZZVZ. Podle zminéné
vyjimky zadavatel neni povinen zadat vefejnou zakazku v zadavacim fizeni. Problémem je, ze
i v takovém pripadé by musely byt dodrzeny jiné povinnosti zadavatele verejné zakazky, napf.
by musela byt odpovidajici smlouva uvefejnéna na profilu zadavatele dle 8 219 ZZVZ (sporna
je aplikace § 6 ZZVZ, a to ve srovnani s 8 32 ZZVZ, ktery vyslovné uklada zadavateli vefejné
zakazky malého rozsahu dodrZovat toto ustanoveni).>®

Znéni vyjimky v 8 29 pism. h) ZZVZ neodpovida ¢l. 10 pism. a) Smérnice Evropského
parlamentu a rady 2014/24/EU, o zadavani vefejnych zakazek a o zruSeni smérnice
2004/18/ES, v konsolidovaném znéni, ktera se nevztahuje na vefejné zakazky na sluzby, které

4 Definici pfimého hospodarského zajmu obsahuje napt. rozsudek SDEU C-451/08 ze dne 25. 3. 2010: ,Hospoddrsky zdjem je
jasné ddn, jestliZe je stanoveno, Ze vefejny zadavatel se stane majitelem vysledku stavebnich praci nebo stavby, které jsou predmétem
zakdzky. Takovy hospoddrsky zdjem muzZe byt rovnéZ shleddn, je-li stanoveno, Ze verejny zadavatel md prdvni titul, ktery mu zajistuje
moZnost volné disponovat se stavbami, které jsou predmétem zakdzky, s cilem jejich verejného urceni..Hospoddrsky zdjem mize
rovnéz spocivat v ekonomickych vyhoddch, které by mohly vefejnému zadavateli plynout z budouciho uZivdni nebo prodeje stavby,
tim, Ze se financné ucastni provedeni stavby, nebo v rizicich, kterd na sebe bere v pfipadé hospoddrského neuspéchu stavby.”

49 Dvorék, D., Machurek, T., Novotny, P., Sebesta, M. a kol. Z&kon o zadavani vefejnych zakazek. Komentat. 1. vydani. Praha: C.
H. Beck, 2017, s.

50 ,Na rozdil od dpravy vyjimky pro VZMR podle § 31 komentované ustanoveni explicitné nevyZaduje, aby zadavatel zohledrioval
zdkladni zdsady zaddvaciho fizeni podle § 6. Na druhé strané nelze zcela pominout fakt, ktery byl jiZ uveden shora, Ze vyuZiti vyjimky
predstavuje de iure zaddni verejné zakdzky v plsobnosti zdkona (ackoli nikoliv obligatorné v zaddvacim fizeni). Jestlize zaddvani
verejnych zakdzek s vyuZitim nékteré z komentovanych vyjimek je postupem podle zdkona, logicky neni moZné zcela abstrahovat od
8 6, ktery dopadd pravé na postup podle zdkona. Zadavatel pfi kaZdém postupu podle zdkona totiZ musi dodrZovat zdsady
transparentnosti a primérenosti (§ 6 odst. 1), resp. ve vztahu k dodavatelim dodrZovat zdsadu rovného zachdzeni a zdkazu
diskriminace (8 6 odst. 2). Pri interpretaci téchto zdsad je vSak tfeba mit na paméti, Ze se nejednd o konkrétni prdvni povinnosti, ale
spise prikaz k jejich maximalizaci v rdmci konkrétnich okolnosti vefejné zakdzky s cilem dosdhnout jejich co nejvétsiho naplinéni. Dle
naseho ndzoru tedy neni moZné priradit uvedenym zdsaddm takovy vyznam a vdhu, podle nichZ by jejich pisobeni mélo znamenat
to, Ze zadavatel by mél principidiné umoZriovat soutéZ o verejnou zakdzku vZdy, pokud existuje vice dodavateli zplsobilych plnéni
(zaddvanych na zdkladé vyjimky) zadavateli poskytnout. Zdsadu priméfenosti postupu zadavatele v pripadé aplikace nékteré
Z vyjimek dle komentovaného ustanoveni Ize mit za naplnénou, i kdyZ zadavatel zaddvaci Fizeni (ani jiné vybérové fizeni) nezrealizuje,
pricemZ svij postup ndleZité zdokumentuje (pravé za ucelem dodrZeni transparentnosti postupu podle zdkona).” Dvorak, D.,
Machurek, T., Novotny, P., Sebesta, M. a kol. Z&kon o zadavani vefejnych zakazek. KomentaF. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017,
s. 159-160.
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se tykaji nabyvani nebo najmu pozemkd, stavajicich budov nebo jinych nemovitosti nebo
prav s nimi spojenych bez ohledu na zpdsoby jejich financovani, v pripadé pochybnosti by se
proto mélo aplikovat znéni citované smérnice, a to sohledem na povinnost tzv.
eurokonformniho vykladu.>'

Plati nicméné, Ze se vyjimka v § 29 pism. h) ZZVZ vztahuje pouze na uplatné nabyti
existujicich nemovitosti - pokud by se jednalo o bezuUplatné nabyti, pak by se vibec
nejednalo o vefejnou zakazku dle § 2 odst. 1 ZZVZ (viz dil¢i zavér €. 2 vySe). Vyjimka je
aplikovatelna pouze na jiz existujici nemovitosti, tj. nelze ji aplikovat na plnéni investora
spocivajiciho napf. ve vystavbé nového bytového domu nebo rozsifeni parkovisté, nebot
Uplatné zajisténi vystavby nové nemovitosti by bylo vefejnou zakazkou na stavebni prace ve
smyslu § 14 odst. 3 ZZVZ.

3. pokud by pInénim investora byla kulturni pamatka ve smyslu 8 2 zakona ¢. 20/1987 Sb., o
statni pamatkové péci, ve znéni pozdéjsich predpisl (napf. investor by prevadél vlastnické
pravo k pamatkové chranénému objektu na hl. m. Prahu), nebo jiny pfedmét kulturni
hodnoty dle § 1 odst. 1 zadkona ¢. 71/1994 Sb., o prodeji a vyvozu pfedmétl kulturni hodnoty,
ve znéni pozdéjSich predpist,>? a soucasné by predpokladana hodnota plnéni odpovidala
podlimitni vefejné zakazce,>* pak by bylo moZné aplikovat vyjimku v § 30 pism. g) ZzZVZ.
Zadavatel by nebyl povinen zadat takovou vefejnou zakazku v zadavacim fizeni, musel by
vSak i pfesto plnit jiné povinnosti plynouci ze ZZVZ (viz dil¢i zavér &. 3 vySe). Vyjimka je Sirsi
nez vyjimka v 8 29 pism. h) ZZVZ, nebot dopada na movité i nemovité véci.

ZpUsob nabyti vlastnického prava nebo Uplatného prava uZivat kulturni pamatku nebo
predmét kulturni hodnoty neni z hlediska aplikace vyjimky relevantni, plati vsSak, Ze
bezuplatné nabyti takového prava by viibec nebylo verejnou zakazkou dle § 2 odst. 1 ZZVZ.

4. pokud bude investor poskytovat hl. m. Praze anebo MC investi¢ni pFispévek kombinaci
penézitého a vécného pInéni, pak nelze tvrdit, Ze by poskytované vécné pinéni bylo pouze
»2apocitdno” na zbyvaijici Cast penézitého plnéni (viz dilci zavér ¢. 2 vySe). Nebude se tudiz ani
v tomto pfipadé jednat o vefejnou zakazku.

23 Kdy bude nutny postup dle Zzvz

S ohledem na vy3e uvedené Ize vymezit nasledujici pFipady, kdy bude muset HMP anebo MC pFi
uzavirani smluv s investorem postupovat jako vefejny zadavatel ve smyslu § 4 odst. 1 pism. d) ZZVZ
a zajistit poskytnuti vécného plnéni dodavatelem vybranym v souladu se ZZVZ. Podotykame, zZe
pfi postupu dle ZZVZ m(ze byt nutné aplikovat téZ interni predpisy upravujici zadavani verejnych
zakazek, zejména zadavani vefejnych zakazek malého rozsahu:

51 Eurokonformnim vykladem rozumime tzv. nepfimy Gc¢inek komunitarniho prava, spocivajiciho v povinnosti ¢lenskych statd
EU interpretovat narodni pravni pfedpisy (ZZVZ), pfijaté na zakladé smérnice (at uz transpozici nebo jinak) v souladu s G¢elem
transponovaného komunitarniho prava. Viz https://www.epravo.cz/top/clanky/pozitivni-vliv-prava-evropske-unie-na-cesky-
pravni-rad-56659.html

52 Pfedméty kulturni hodnoty jsou pfirodniny nebo lidské vytvory nebo jejich soubory, které jsou vyznamné pro historii,
literaturu, uméni, védu nebo techniku a spliuji kritéria obsazena v pfiloze ¢. 1 zdkona €. 71/1994 Sb., o prodeji a vyvozu
predmétd kulturni hodnoty.

53 Tj. hodnota pfedmétu plnéni by byla vy33i neZ hodnota uvedend v § 27 ZZVZ a niz3i nez hodnota dle § 25 ZZVZ a § 2 nebo 3
narizeni vlady ¢. 172/2016 Sh., o stanoveni financ¢nich limit{ a ¢astek pro Gcely zdkona o zadavani verejnych zakézek, ve znéni
pozdéjsich predpisU.
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1. pokud by HMP anebo MC poskytovala investorovi za nepenéZité plné&ni né&jaké
protiplnéni vyjadritelné (ocenitelné) v penézich. Takovym protiplnénim mdze byt i pfevod
pozemkd,54 neni jim vak poskytnuti soucinnosti HMP anebo MC spocivajici v nepodani
namitek ¢i pfipominek smérujicich proti umisténi investi¢niho zaméru v izemnim nebo jiném
spravnim fizeni (nebot jej nelze ocenit). ProtipInénim ocenitelnym v penézich je nepochybné
cena za investorem poskytnuté vécné plnéni ve vysi stanovené Metodikou;

2. pokud si investor s hl. m. Prahou anebo MC dohodne ve smlouvé o spolupraci pené&Zité
plnéni a nasledné bude chtit tuto smlouvu zménit tak, Ze namisto casti (nebo celého)
penéZitého pIlnéni poskytne plnéni vécné v hodnoté odpovidajici takto ,nahrazovanému*
penézitému plnéni.> V takovém pFipadé by se jiZ z hlediska HMP anebo MC jednalo o ,vzdani
se” Casti penézitého plnéni, tudiz by mélo postupovat v souladu se ZZVZ a na zajisténi
investorem navrhovaného vécného plnéni by tak mélo vyhlasit odpovidajici zadavaci fizeni.
To samoziejmé nevylucuje, Ze jedinym uchazecem a nasledné dodavatelem muUZe byt pravé
investor;

3. pokud si investor s HMP anebo MC dohodne ve smlouvé o spolupraci moznost vraceni
~pFeplatku” HMP anebo MC, k némuZ dojde v pfipadé, Ze hodnota redlné& poskytnutého
nepenézitého plnéni investorem bude vyssi, neZ plvodné stanovend vyse investi¢niho
prispévku. Vtakovém pfipadé by se totiz HMP anebo MC vzdavala &asti legitimné
oCekavaného prijmu do svého verejného rozpoctuy;

4, pokud se investor dohodne s HMP anebo MC na tom, e spoleéné realizuji investini
zamér nebo jinou stavbu &i zamér (typicky vybudovani vefejné dopravni Ci technické
infrastruktury, terénni Upravy ¢ vybudovéni parku), byt by spoluiéast HMP nebo MC
spocivala pouze v tihradé casti nakladi na takovou stavbu, pak by méla byt realizace
takové stavby zadana dodavateli (kterym bude stavebni podnikatel realizujici stavbu v ramci
své podnikatelské ¢innosti), a to v ramci spole¢ného zadavani ve smyslu § 7 odst. 1 ZZVZ,
upraveného pisemnou smlouvou v souladu s 8 7 odst. 2 ZZVZ (odpovidajici ujednani mohou

byt rovnéz soucasti smlouvy o spolupraci). Bude se totiz jednat o vefejnou zakazku.

Pokud by HMP anebo MC hradila 50% naklad(i na takovou stavbu ze svého rozpoctu, pak by
byl zadavatelem vefejné zakazky také investor coby ,dotovany” zadavatel ve smyslu § 4 odst.
2 pism. a) ZZVZ) a musel by postupovat v souladu se ZZVZ;

5. jestlize bude mit HMP anebo MC rozhodujici vliv na druh nebo projekt stavby, ktera je
predmétem nepenézitého plnéni, a sou€asné bude za takové plnéni ze strany investora
poskytovat protiplnéni, k cemuz bude dochazet obvykle v pfipadech, kdy investor nebude
moci realizovat sv(ij investi¢ni zamér bez smlouvy o spolupréci s HMP nebo MC (viz pFiklady v
Casti 1.2.2 tohoto posudku).

Rozhodujicim vlivem HMP anebo MC na nepenéZité plnéni investora neni napf. obecné
vymezeni poCtu mist v matefské Skole, které je tfeba zajistit pro investorem nové vytvoreny
pocet bytll, nebo vymezeni poctu mist v mateFské 3kole na pocet obyvatel MC, ve smlouvé
o spolupraci, nebot tim neni definovan prfedmét verejné zakazky. Obecné vymezeni
pozadavkli HMP nebo MC tak, Ze je to investor, ktery sdm rozhoduje o podobé& projektu

54Viz rozsudek Nejvy3siho spravniho soudu ze dne 31. 5. 2010, ¢.j. 8 Afs 60/2009-78.
55 Zmény zavazkud jsou mozné, viz § 1901 OZ.
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vcetné kvality, podoby a parametr( nepenézitého pInéni, neni uplatnénim rozhodujiciho vlivu
ze strany HMP nebo MC a tudiz ani neni zadanim vefejné zakazky.

Teoreticky je mozné v pfipadé, Ze ma byt pfedmét nepenézitého plnéni investora umistén
na pozemcich vlastnénych hl. m. Prahou, poskytnout pouze souhlas s umisténim stavby
ve smyslu § 184a odst. 1 SZ, avSak neprevést vlastnické pravo k pozemkdm na investora, ani
s nim neuzavfit napf. ndjemni & pachtovni smlouvu k pozemkdm, ani vjeho prospéch
nezfidit pravo stavby. Vtakovém pfipadé by totiz ze strany hl. m. Prahy, resp. MC,
nedochézelo k poskytovani (naturainiho) plnéni ve formé prevodu pozemku i jejich najmu,
pachtu nebo préava stavby a hl. m. Praha, resp. MC, by nebyla v pozici zadavatele veFejné
zakazky. Takové FeSeni by vSak bylo problematické z hlediska odliSného vlastnictvi pozemkd
a staveb na nich, a bylo by mozné tvrdit, Ze de facto dochazi k poskytnuti pInéni ze strany hl.
m. Prahy, resp. MC, nebot s pozemkem, na ném? dojde k umisténi staveb, bude mozné
nakladat jen velmi omezenym zplsobem (jeho vyuZiti bude branit jiz umisténa stavba). Proto
tento zpUsob vyhnuti se povinnosti postupovat vsouladu se ZZVZ nedoporucujeme.
Metodika ostatné v ¢l. E.1 odst. 1.7 vyluCuje realizaci vécného plnéni investi¢niho pfispévku
ve formé vystavby verejné infrastruktury, rekreacniho vybaveni nebo méstskych bytd
na pozemku ve vlastnictvi HMP.

Pokud by za plnéni poskytovana investorem HMP anebo MC poskytly protipinéni a musely by proto
postupovat v souladu se ZZVZ, a soucasné by byla aplikovatelna vyjimka v 8§ 29 pism. h) ZZVZ nebo
8 30 pism. g) ZZVZ anebo by se jednalo o vefejnou zakazku malého rozsahu, stale by hl. m. Praha
anebo MC mohla zadat takovou vefejnou zakazku pfimo konkrétnimu investorovi, sv(ij postup by
vSak musela nalezité odlvodnit. Stejné tak pripada v Gvahu vyjimka umoZnujici uplatnit jednaci fizenf
bez uvefejnéni vsituaci, kdy je Investor jedinym potencidlnim dodavatelem, tj. kdy je soutéz
z technickych ddvodl vyloucena (8 63 odst. 3 pism. b) ZZVZ). Tak tomu mUze byt napf. v pfipadg, Ze
Investor realizuje vécné plnéni na svych pozemcich, nebot takové plnéni nemUze poskytnout HMP
nebo MC nikdo jiny.

Dodavame, Ze dalSi otazky tykajici se souladu Metodiky se ZZVZ, maji byt podrobné feSeny
v samostatné pravni analyze, kterou si klient nechal zpracovat, proto se jim dale nezabyvame
a odkazujeme na obsah této analyzy.

Na uvod této Casti posudku podotykame, ze prevaznou cast odpovédi na otazky polozené v zadani
poskytuje vzorova smlouva o spolupraci. Proto na ni bude nize odkazovano.

3.1 Druh smlouvy uzavirané mezi investorem a HMP anebo MC

Smlouva o spolupréci, uzavirana mezi investorem na strané jedné a hl. m. Prahou nebo MC na strané
druhé, jejimz predmétem je poskytnuti investicniho pfispévku v pfipadé umisténi investi¢niho
zdméru vyzadujiciho zménu UP a spoluprace pfi umisténi investi¢niho zaméru ze strany hl. m. Prahy
nebo MC, neni vefejnopravni smlouvou ve smyslu § 159 an. SR, ale je soukromopravni smlouvou,
pficemz ji nelze podradit pod urcity smluvni typ, tj. nejedna se o ,pojmenovanou” smlouvu, jakou je
napf. darovaci smlouva dle 8 2055 OZ. Bude se tedy jednat o ,nepojmenovanou smlouvu” ve smyslu
8 1746 OZ, pfiCemZ v ramci tohoto posudku tuto smlouvu oznacujeme jako ,smlouvu o spolupraci.
Vymezeni obsahu nepojmenované smlouvu je tak plné v kompetenci smluvnich stran, které se
mohou zavazat ke vSemu, co zakon vyslovné nezakazuje (uzavirani soukromopravnich smluv spada
do samostatné pusobnosti jak hl. m. Prahy, tak MC). S ohledem na fakt, Ze Metodika (ani z ni
vychazejici Zasady) neni pro investora ani pro MC pravné zavazna, jedinym pravné zavaznym
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dokumentem zUstava smlouva o spolupraci. Proto by mélo jit o pravné vynutitelnou soukromopravni
smlouvu, nikoli o pravné nezavaznou dohodu, ,memorandum o spolupraci® & ,deklarace
porozuméni, cemuz by mély odpovidat i ve smlouvé pouZité formulace zdvazkd smluvnich stran
a jejich odpovidajici zajisténi, aby nedoSlo k tomu, Ze zavazky smluvnich stran budou nasledné
soudem oznaceny za pouhy ,konglomerat prohlaseni, slibl a zavazkd" a smlouva za nezavazné
memorandum, kdyZ u konkrétnich zdvazkd chybi termin, dokdy maji byt spinény, a rovnéz neni
stanovena 7adna sankce za jejich porugeni (srov. usneseni Ustavniho soudu ze dne 21. 11. 2017, sp.
zn. I. US 3278/15).56 Podotykame v3ak, Ze nasledky v pFipad& porudeni smluvni povinnosti mohou
vyplyvat primo ze zakona, takZe zajisténi ¢i utvrzeni smluvnich zdvazkd pfimo ve smlouvé neni
nezbytné. Vzorové znéni smlouvy o spolupraci odpovida nepojmenované smlouvé, pficemz je ze
vzorového znéni (i z¢l. F.1 odst. 1.1 an. Metodiky) zfejmé, Ze se jednda o zavaznou a pravné
vynutitelnou smlouvu, nikoli o pravné nezavaznou dohodu.

Smlouvu o spolupraci je tfeba odliSit od nasledujicich smluv:

e planovaci smlouvy ve smyslu § 66 odst. 2 StavZ - tato smlouva je uzavirana pouze, pokud UP
podmifiuje vydani regulacniho planu uzavfenim smlouvy o spolulcasti Zadatele o vydani
regulacniho planu na vybudovani nové nebo na Upravach stavajici vefejné infrastruktury.
Planovaci smlouvu muze uzavrit pouze hl. m. Praha, nikoli MC (MC neni obci ani krajem a
nevydava ani UP, ani regula¢ni plan hl. m. Prahy);

e smlouva s pfislusnymi vlastniky verejné dopravni nebo technické infrastruktury ve smyslu § 66
odst. 3 pism. f) StavZ - StavZ umoznuje tuto smlouvu uzavfit namisto planovaci smlouvy
v pfipadé, Ze zdmér Zadatele o vydani regulacniho planu klade nové naroky pouze na vefejnou
dopravni nebo technickou infrastrukturu (smluvni stranou bude vlastnik takové infrastruktury)
nebo na verejna prostranstvi (smluvni stranou bude obec). Pfedmétem této smlouvy je pak
vybudovani nebo Uprava této vefejné dopravni nebo technické infrastruktury v rozsahu a case
potfebném pro uskutecnéni zaméru, resp. vybudovani vefejnych prostranstvi;

e ,planovaci smlouvu” ve smyslu & 86 odst. 2 pism. d) StavZ, resp. §8 88 StavZ - ackoli se jedna o
~Smlouvu s vlastniky vefejné dopravni a technické infrastruktury”, obsahové se jedna o totozné
smlouvy, jakymi jsou smlouvy dle § 66 odst. 2 StavZ, avSak jen co do dopravni a technické
infrastruktury (smlouvy dle § 88 StavZ se netykaji vefejnych prostranstvi);

e dohodu o parcelaci ve smyslu § 43 odst. 2 StavZ - tato smlouva je uzavirana pouze, pokud
Uzemni plan vymezi plochu nebo koridor, ve kterém je rozhodovani o zménach v uzemi
podminéno uzavienim smlouvy (dohody o parcelaci) s vlastniky pozemkd a staveb, které
budou dotleny navrhovanym zamérem. Pfedmétem dohody je souhlas s takovym zamérem
a rozdéleni nakladd a prospéchl spojenych s realizaci zaméru;

e od smluv uvedenych v § 23, 24, 26 az 27 Zakona o HMP (Zzadna z téchto smluv neni smlouvou
0 spolupraci).

Smlouva o spolupraci viak m(ze obsahovat i zdvazky odpovidajici vySe uvedenym smlouvam, napf.
pokud je investi¢ni pfispévek hrazen formou nepenézitého plnéni spocivajictho ve vybudovani
verfejné dopravni infrastruktury.

% ,...je tfeba kldst duraz na to, aby byly smluvni zdvazky vynutitelné a aby byly jednoznacné, jinak hrozi, Ze namisto smlouvy bude mit
obec jen memorandum nebo deklaraci.” Zahumenska, V., Zahumensky, D., Svoboda, P., Humlickova, P. Smlouvy o rozvoji Uzemi
obci. Kdy? je investor za humny. Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, s. 120.
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Pro Uplnost podotykame, ze zakon €. 283/2021 Sb., novy stavebni zakon, ktery nabude plIné ucinnosti
k1. 7. 2023, upravuje vefejnopravni ,planovaci smlouvu”, které predpokladaji vécné Ci penézité
plnéni investora, a to i za zhodnoceni pozemku v disledku zmény tzemniho planu (viz § 131 odst. 3
pism. e) citovaného zakona). Planovaci smlouvy tak bude mozZné uzavirat vedle smluv o spolupraci
dle Metodiky, jedna se vSak o vyrazné odliSné smlouvy (tj. nelze ztotoZznit smlouvu o spolupraci
s planovaci smlouvou dle nového stavebniho zakona). Metodika uzavirani téchto planovacich smluv
nijak neupravuje, a to ani odkazem na analogickou aplikaci Upravy uzavirani (a obsahu) smlouvy
0 spolupraci. Toto bude tfeba v budoucnu upravit, pokud nema byt Metodika obchazena.

3.2 Jaké organy HMP anebo MC budou rozhodovat o uzavieni smlouvy o spolupraci s
investorem

Navrzeny vzor smlouvy o spolupraci predpoklada veSkeré moznosti, tedy schvaleni jak
zastupitelstvem, tak radou HMP anebo MC. To, jaké konkrétni orgdny HMP anebo MC budou
rozhodovat o uzavfeni smlouvy o spolupraci s investorem, bude vzdy vychazet zjejiho obsahu
a konkrétnich zavazkd smluvnich stran:

e smlouva o spolupraci bude muset byt schvalena zastupitelstvem HMP, pokud bude
predmétem smlouvy o spolupraci: zfizeni zastavniho prava k nemovité véci vlastnéné HMP;
zfizeni zastavniho prava k movité véci v hodnoté prevysujici 5 miliont K¢, vlastnéné HMP;
nabyti a prevod hmotnych nemovitych véci svyjimkou inZenyrskych siti a pozemnich
komunikaci (at uz vlastnénych HMP, nebo do vlastnictvi HMP); nabyti a pfevod prava stavby
a smluvni zfizeni prava stavby k pozemku ve vlastnictvi HMP;

e pokud bude pfedmétem smlouvy o spolupraci nabyti a pfevod hmotnych nemovitych
véci, o nichZ dle Statutu rozhoduje MC, pak bude muset byt smlouva o spolupraci
schvalena zastupitelstvem MC. V pFipadech uvedenych v § 18 odst. 1 Statutu (napf. pokud
se MC rozhodne uzavfit smlouvu o spolupraci, jejim? pfedmétem bude pFevod pozemk
s objekty verejné zelené, nebo pokud bude pfedmeétem smlouvy o spolupraci pfevod pozemku
v hodnoté nad ¢astku stanovenou v § 18 odst. 1 pism. a) Statutu) si bude muset MC vyZadat
pfedchozi souhlas rady hl. m. Prahy ,se zamérem rozhodnout o majetkopravnim ukonu®, tj.
souhlas s uzavienim takové smlouvy o spolupraci s investorem. V souladu s § 18 odst. 3
Statutu pritom muUze rada hl. m. Prahy poZadovat zmény takového zaméru, tj. zmény smlouvy
o spolupraci. O uzavfené smlouvé o spolupraci pak bude muset MC neprodlené pisemné
informovat hl. m. Prahu v souladu s § 13 odst. 4 Statutu;

e smlouva o spolupraci bude muset byt schvalena zastupitelstvem MC, pokud bude
pfedmétem smlouvy o spolupraci majetkopravni tikon, o némz dle Statutu rozhoduje
MC: zastaveni nemovitych véci, zastaveni movitych véci nebo prav v hodnoté vy33i neZ 100 tisic
K¢ nebo nabyti a pfevod prava stavby a smluvni zfizeni prava stavby k pozemku ve vlastnictvi
hl. m. Prahy.

Ve viech ostatnich pFipadech bude uzavieni smlouvy o spolupraci s investorem spadat bud' do
pusobnosti rady hl. m. Prahy, anebo rady MC (v zavislosti na Statutu, tj. na tom, zda konkrétni
pravni jednani svéfuje MC nebo hl. m. Praze). Tak tomu bude i v pFipadé&, Ze predmé&tem smlouvy
o spolupraci bude téZ zmé&na UP, tj. pokud se hl. m. Praha anebo MC zavéaZe v(ici investorovi ucinit
vramci samostatné plsobnosti kroky k tom, aby do3lo ke konkrétni zmén& UP poZadované
investorem. Samotné schvaleni zmény UP v3ak spada do vyhrazené plisobnosti zastupitelstva hl. m.
Prahy, proto by bylo vhodné, aby i uzavieni takové smlouvy o spolupraci schvalovalo
zastupitelstvo hl. m. Prahy namisto rady hl. m. Prahy, tj. aby si alespon takové smlouvy
o spolupraci s investorem vyhradilo do své plsobnosti. Jak jiZ bylo uvedeno vyse v ¢asti 1.3.5 a 1.3.6
tohoto posudku, na moznost uzavieni smlouvy o spolupraci, jejimz pfedmétem je vySe uvedeny
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zévazek hl. m. Prahy anebo MC tykajici se zmény UP, nema vliv skute¢nost, Ze zastupitelstvo hl. m.
Prahy rozhoduje po uzavieni smlouvy o spolupraci o zméné UP. Ostatné& vzorové zné&ni smlouvy o
spolupraci vcl. X.9 predpoklada, Ze uzavieni smlouvy o spolupraci bude schvalovat vzdy
zastupitelstvo HMP a zastupitelstvo MC.>” Podotykdme, Ze zastupitelstvo HMP (a obdobné
zastupitelstvo MC) si mdze vyhradit uzavieni smlouvy o spolupraci namisto rady HMP (resp. rady MC)
i ad hoc, bez nutnosti zmény Statutu, avSak odpovidajici Upravy Statutu se jevi jako mozZné

v v

a soucasné vhodngéjsi feSeni.

Po schvaleni uzavieni smlouvy pFislusnym organem hl. m. Prahy nebo MC bude muset byt
smlouva o spolupraci opatfena doloZkou v souladu s 8 43 odst. 1 Zakona o HMP a nasledné bude
smlouva o spolupraci podepsana bud primatorem hl. m. Prahy, anebo starostou MC, ktefi jednaji
za hl. m. Prahu, resp. za MC.

Na zakladé uvedeného rozloZeni plisobnosti mezi organy hl. m. Prahy a MC, na zakladé skute¢nosti,
7e Metodika se vztahuje primarné na investi¢ni zaméry vyzadujici zménu UP, na zakladé toho, ze MC
je ucastnikem Uzemniho &i stavebniho Fizeni v pripadé investi¢nich zdmérd umistovanych na jejim
Uzemi (8 18 odst. 1 pism. h) Zakona o HMP), a na zakladé rozliSovani rozsahu zmény Up,
poZzadovaného investorem, na str. 19 Metodiky, Ize doporucit nasledujici mechanismus uzavirani
smlouvy o spolupraci s investorem (pro zjednoduseni predpokladdme umisténi investi¢niho zaméru
pouze na tUzemi jedné MC):8
1. investor predloZi sv{j investi¢ni zamér vyZadujici zmé&nu UP konkrétni MC, na jejimz Gzemi
ma byt investicni zamé&r umistén, a zahaji s MC a hl. m. Prahou jednani o uzavieni smlouvy
o spolupraci (tzn. ke smlouvé o spolupraci se od pocatku pfistupuje jako ke trojstranné
smlouvé),

2. hl. m. Praha vyhodnoti velikost zmé&ny UP, pFicemz:

a. Pokud investor poZaduje navy3eni HPP zménou UP do 3000 m? a soucasné pokud
nebude pfedmétem smlouvy o spolupraci zavazek spadajici do vyhrazené plsobnosti
zastupitelstva hl. m. Prahy, nebo pokud nebude k uzavfeni smlouvy o spolupraci
nutny predchozi souhlas rady hl. m. Prahy, pak by méla postacovat dvoustranna
smlouva o spolupraci, uzavfend mezi investorem a MC, jejimZ pfedmétem bude
(mimo jiné) poskytnuti investiéniho pFispévku (v pFipadé navyseni HPP zmé&nou UP do
300 m? nemusi MC poskytnuti investi¢niho pFispévku poZadovat, viz str. 27
prezentace Metodiky (pracovni verze 4.0 z 16. 3. 2021)). HI. m. Praha bude pouze
schvalovat zménu UP;

b. Pokud investor poZaduje navyseni HPP zmé&nou UP nad 3000 m2, anebo pokud bude
predmétem smlouvy o spolupraci zavazek spadajici do vyhrazené plsobnosti
zastupitelstva hl. m. Prahy, nebo pokud bude k uzavreni smlouvy o spolupraci nutny
pfedchozi souhlas rady hl. m. Prahy, pak je tfeba trojstranna smlouva o spolupraci,
uzaviena mezi investorem, hl. m. Prahou a MC.

3. pro uzavreni dvoustranné smlouvy o spolupraci by mélo dojit ke konzultaci investi¢niho
zdméru na spoletném jednani investora, starosty MC a zastupcl pfisludnych organdi Gfadu

57 Metodika v Z4dném svém ustanoveni neurcuje, jaky organ HMP, resp. MC m4 schvélit uzavieni smlouvy.

8 Pro Uplnost podotykdme, e by tento postup mél reflektovat jak situace, kdy investor sédm oslovi MC & hl. m. Prahu
s ndvrhem na uzavfeni smlouvy o spolupraci, tak pfipady, kdy se hl. m. Praha anebo MC dozvi, Ze investor hodla na tzemi
dané MC umistit investi¢ni zamér (pak by mélo dojit k iniciaci jednani o uzavFeni smlouvy o spolupréci ze strany hl. m. Prahy
anebo MQ).
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MC a provozovatell vefejné infrastruktury, kdy bude investor sezndmen se zakladnimi
pozadavky MC, zejména spoZadavky na zajisténi odpovidajicich kapacit vefejné
infrastruktury. Na zakladé této konzultace by mélo dojit ze strany investora k Upravé
investicniho zaméru, vcetné zpracovani studie Investicniho zaméru dle ¢l. C.2 odst. 1.3
Metodiky a vymezeni Zakladnich parametr( Investicniho zaméru ve smyslu ¢l. C.2 odst. 1.4
Metodiky. Lze pfedpokladat, Ze Investor bude svdj Investi¢ni zamér, pro ktery usiluje o zménu
UP, nasledné realizovat. Na toto pamatuje &l. C.2 odst. 1.5 Metodiky, ktery doporucuje
Investorovi predlozit projektovou dokumentaci Investi¢niho zameéru pro Uzemni rozhodnuti
(stavebniho povoleni, spole¢ného povoleni nebo jiného srovnatelného ukonu dle Sz). HMP
anebo MC se totiZ k Investi¢nimu zdméru mohou v pfisludnych Ffizenich (Uzemni Fizeni, Fizeni
o vydani stavebniho povoleni apod.) vyjadfovat, zejména z hlediska dodrzeni Zakladnich
parametrd.

4. pro uzavfeni trojstranné smlouvy o spolupraci Investor postupuje obdobné, s tim rozdilem,
7e kromé& organt MC musi byt zapojeny do procesu jednani o uzavfeni smlouvy o spolupréci
té7 organy hl. m. Prahy a musi dojit ke shodé MC a hl. m. Prahy s Investorem.

5. findlni znéni smlouvy o spolupraci by mélo vidy schvalovat zastupitelstvo MC, resp.
zastupitelstvo hl. m. Prahy. Tomu odpovida znéni ¢l. X. 9 vzorové smlouvy o spolupraci.

33 Odkladaci podminky ve smlouvé o spolupraci vztaZené k tzemnimu rozhodnuti,
stavebnimu povoleni nebo kolaudaci

Prezentace (pracovni verze 4.0 z 16.3.2021) na str. 28 predpoklada rozlozeni plnéni investi¢niho
prispévku v Case, pficemz se predpokladaji dvé splatky investicniho pfispévku vazané na vydani
Uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni. Toto fedeni umoZiiuje hl. m. Praze nebo MC vyuZit €ast
investicniho prispévku k budovani souvisejici vefejné infrastruktury jiz od wvydani Gzemniho
rozhodnuti k Investi¢nimu zaméru (zatimco pokud by byla splatnost investicniho pFispévku odlozena
aZ napf. k datu kolaudace investi¢niho zdméru, pak by muselo hl. m. Praha nebo MC financovat
souvisejici vystavbu verejné infrastruktury ze svych verejnych rozpoctl a investi¢ni prispévek by
ziskalo az dodatecné). Zbyvajici ast investi¢niho pfispévku ma byt investorem hrazena az po vydani
stavebniho povoleni kinvesticnimu zaméru, pficemz standardné teprve od okamziku vydani
stavebniho povoleni miZe investor nabizet svij investi¢ni zamér (nebo jeho &asti, napf. jednotlivé
rodinné domy, byty ¢i kancelarské prostory) potencidlnim zajemcdm o koupi a tim ziskat dostatek
financ¢nich prostredkd na realizaci investicniho zaméru. Je zfejmé, Ze zajmem investora je poskytnout
cely investi¢ni pFispévek co nejpozdé&iji, z&jmem hl. m. Prahy nebo MC je naopak ziskat cely investi¢ni
prispévek co nejdfive. Navrzené FeSeni tak predstavuje vyvazeny kompromis pro vSechny smluvni
strany. Navic je tfeba si uvédomit, Ze investor nemusi s hl. m. Prahou & MC uzavfit Zadnou smlouvu o
spoluprdci, resp. takovd smlouva neni za standardnich podminek podkladem pro vydani tzemniho
rozhodnuti (ani pro jiné GFedni povoleni) pro investi¢ni zamér. Hl. m. Praha nebo MC by se proto
nikdy nemely dostat do situace, kdy investorovi poskytnou veskeré dohodnuté plnéni a samy
nedostaly od investora zadné protipInéni.>?

39 Zahumenska, V., Zahumensky, D., Svoboda, P., Humli¢kova, P. Smlouvy o rozvoji tizemi obci. Kdy? je investor za humny.
Praha: Wolters Kluwer CR, 2019, s. 125.
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Navrh vzorové smlouvy o spolupraci rozliSuje mezi splatnosti investi¢niho prispévku ve formé
penézitého a nepenézitého plnéni, pficemz splatnost penézitého plnéni je navrzena podle toho, zda
jde o plnéni uréené MC nebo hl. m. Praze (viz ¢l. IV.3 an. vzorové smlouvy o spolupraci).

Podotykdme, Ze namisto Uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni mlzZe byt splatnost casti
investitniho pfispévku vazana na ekvivalentni Ukony (napf. pravni moc spolecného povoleni
Investi¢niho zdméru, ucinnost verejnopravni smlouvy nahrazujici Uzemni rozhodnuti ¢ stavebni
povoleni Investi¢niho zdméru apod.). Poskytovani penéZitého plnéni Investi¢niho prispévku muze byt
zajisténo smluvni pokutou (€l. VIL.1 an. vzorové smlouvy o spolupraci), jejim zaplacenim navic
nezanika pavodni zavazek investora, ani nema vliv na ndhradu skody.

V pfipadé nepenézitého plnéni Investi¢niho pFispévku neni rozliSovano jeho poskytnuti hl. m. Praze i
MC, ¢&l. IV.5 vzorové smlouvy o spolupraci vztahuje poskytnuti nepenézitého plnéni v zavislosti na
tom, co je jeho pfedmétem.

Zavazek investora nedocerpat koeficient funkcniho vyuZiti ploch a soucasné zavazek Investora
nepozadat o vydani Uzemniho rozhodnuti, stavebniho povoleni nebo spole¢ného povoleni neni
podminén splnénim odkladaci podminky.

3.4 Zajisténi pravni kontinuity smlouvy o spolupraci

Z hlediska platnosti a ucinnosti smlouvy o spolupraci neni relevantni zména sloZeni zastupitelstva hl.
m. Prahy nebo MC, nebot smluvni stranou smlouvy o spolupréci je stale hl. m. Praha nebo MC, nikoli
konkrétni politickd reprezentace. Pravni nastupnictvi jednotlivych MC v pFipadé jejich slouceni &i
pFipojeni vyplyva pfimo z § 11 odst. 7 Zdkona o HMP, moZné odlouceni MC od hl. m. Prahy pak podle

vv v v

§ 12 odst. 1 Zdkona o HMP m{zZe stanovit pouze zakon (ktery by mél rovnéz resit pravni nastupnictvi).

Zbyva tak vyresit pravni nastupnictvi investora, aby byla zajisténa kontinuita zavazk( obsazenych ve
smlouvé o spolupraci. MoZné feSeni obsahuje vzorova smlouva o spolupraci v ¢l. IX.1 az IX.9, ktera
jednak deklaruje, Ze prava a povinnosti ze smlouvy o spolupraci pfechazeji na pravni nastupce
smluvnich stran, jednak podminuje postoupeni prav vzniklych ze smlouvy o spolupraci na tfeti osoby
souhlasem ostatnich smluvnich stran. Pfipadnému prevodu prav a povinnosti investora na treti
osobu smlouva o spolupraci nebrani, ovSem za podminky, Ze investor zajisti postoupeni vSech svych
prav a povinnosti na tfeti osobu, kterou navic musi o existenci smlouvy o spolupraci, v€etné viech
pozdéji uzavienych dodatkd, prokazatelné informovat. Clanek IX.5 vzorové smlouvy o spolupréci
vyslovné uvadi, Ze se investor zavazuje k tomu, Ze smluvné zavaze své pfipadné pravni nastupce
k pfevzeti prav a povinnosti plynoucich ze smlouvy o spolupraci. V pfipadé poruseni této povinnosti
odpovida investor MC a hl. m. Praze za takto vzniklé Skody.

Uvedené zavazky plvodniho investora ve vzorové smlouvé o spolupraci pfitom slouzi k tomu, aby se
pUvodni investor nemohl vyvazat ze svych zavazk( plynoucich z developerské smlouvy tim, Ze cely
developersky projekt pfevede po zmé&né UP (nebo po ziskani Gzemniho rozhodnuti & srovnatelného
pravniho aktu umoZnujiciho umisténi investi¢niho zdméru) na nového investora, ktery jiz vici hl. m.
Praze anebo MC neni ni¢im vazan. Podotykdme, Ze vzorova planovaci smlouva pfedpoklada prevod
¢i prechod vesSkerych prav a povinnosti plynoucich ze smlouvy, tedy vcetné zajisStovacich
a utvrzovacich ujednani.

35 Soudni pfezkoumatelnost smlouvy o spolupraci

Smlouva o spolupraci, resp. zavazky zni, jsou prezkoumatelné stejné, jako zavazky zjiné
soukromopravni smlouvy. Pokud jsou formulovany fadné (tj. nejedna se o nezdvazné deklarace, viz
¢ast 3.1 tohoto posudku), mize se jejich plnéni domahat kazda smluvni strana. Naproti tomu
napadnutelnost smlouvy o spolupraci ze strany tretich osob, napf. opozicnich zastupitel( ci
vefejnosti, je znacné limitovano pouze na nasledujici pfipady:
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pokud je soucasti smlouvy ujednani o prodeji, sméné, darovani, pronajmu, propachtovani
nebo vypljéce hmotné nemovité véci nebo prava stavby hl. m. Prahy, anebo je prenechat
jako vyprosu, pfipadné pokud je soucasti smlouvy zfizeni prava stavby ve vlastnictvi hl. m.
Prahy, a pokud hl. m. Praha nebo MC nezvefejni dopovidajici zamér postupem dle § 36 odst.
1 Zakona o HMP, pak se mUlze neplatnosti smlouvy o spolupraci domahat i tfeti osoba,
kterou bude zdjemce o koupi, sménu, pronajem atd. nemovitosti vlastnéné hl. m. Prahou.
Takovy zajemce bude aktivné vécné legitimovan k podani urcovaci Zaloby dle &8 80 zakona
¢. 99/1963 Sb., obcanského soudniho fadu, ve znéni pozdéjsich predpisy;

pokud je soucasti smlouvy o spolupraci ujednani o prevodu vlastnictvi (at uz k movité
¢i nemovité véci), je statni zastupitelstvi opravnéno podle § 42 zakona &. 283/1993 Sbh., o
statnim zastupitelstvi, ve znéni pozdéjSich predpisd, podat navrh na zahdjeni obcanského
soudniho Fizeni, pokud nejsou dodrZena ,ustanoveni omezujici volnost jejich Gcastnikd”, tj.
pokud hl. m. Praha neuverejni sv(ij zamér dle § 36 Zakona o HMP, nebo pokud porusi jinou
zakonem stanovenou povinnost, napf. se zavaze k ovlivnéni vykonu prenesené plsobnosti.®°

Z provedeného posudku Metodiky a pravnich predpisl Ize dovodit nasledujici zavéry, které jsou pro
vétsi prehlednost rozdéleny do tFi okruhl odpovidajicich jednotlivym ¢astem tohoto posudku:

Legalita a legitimita poZadavku na investicni pFfispévek od investora

1.

HI. m. Praha i MC mohou na zikladé Metodiky legitimné pozadovat po investorech
poskytnuti investicniho pFispévku v souvislosti s umisténim investi¢niho zdmeéru na Uzemi hl.
m. Prahy (tedy na uzemi konkrétni MC), a mohou poZadovat i poskytnuti pFispévku za
zhodnoceni nemovitosti investora, ke kterému doslo v souvislosti se zmé&nou UP (kterd
umozZznuje investorovi realizovat jeho investi¢ni zamér na danych pozemcich;

VySe investicniho prispévku musi byt odlvodnénd, resp. odlvodnitelnd - Metodika
zevrubnym popisem zpUsobu stanoveni investi¢niho pfispévku a jeho vySe, pozadované
v pFipadé investi¢nich zamérd vyzadujicich zménu UP, tento pozadavek naplhuje (Metodika je
oddvodnénim vyse investi¢niho prispévku).

HI. m. Praha i MC mohou na z&kladé Metodiky legélné poZadovat po investorech poskytnuti
investi¢niho prispévku, pfesto, Ze zadny pravni predpis poskytovani investi¢niho pfispévku
vyslovné neupravuje. Novy stavebni zdkon rovnéz umozfiuje vécné Ci penézité plnéni
investora, a to i za zhodnoceni pozemku v disledku zmény Uzemniho planu (viz § 131 odst. 3
pism. e) citovaného zakona).

Do samostatné plsobnosti hl. m. Prahy Ize podradit i tvorbu a pfijeti Metodiky a uzavirani
smluv s investory o poskytnuti investicniho prispévku. Ani Statut, ani pravni pfedpisy nebrani
jednotlivym MC vydéavat své vlastni zdsady spolupréce s investory a na jejich zakladé uzavirat
smlouvy, jejichZ pfedmétem je (mimo jiné) poskytovani investi¢niho prispévku.

V pfipadé tvorby Zasad, jednani s Investory a uzavirani soukromopravnich smluv, jejichz
pfedmétem je poskytnuti investi¢niho prispévku, odpovida postaveni hl. m. Prahy soukromé

60 https://www.pravniprostor.cz/clanky/ostatni-pravo/kdo-muze-iniciovat-zruseni-smlouvy-

nezverejnene-v-souladu-se-zakonem-o-registru-smluv
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pravnické osobé jednajici podle norem soukromého prava, kdy plati zdsada ,co neni
zakazano, je dovoleno” (&l. 2 odst. 4 Ustavy). Avak i v postaveni soukromé pravnické osoby je
hl. m. Praha limitovana povinnosti peCovat o vSestranny rozvoj svého Uzemi a hdjit vefejny
zajem, zakotvenou v § 2 odst. 2 Zakona o HMP. Obdobny zavér Ize ucinit i v pfipadé MC.

6. MoZnost obce pozadovat po investorovi investi¢ni prispévek a uzavirat s nim za timto ucelem
napr. darovaci smlouvy opakované potvrdily rozsudky obecnych soudd.

7. Poskytovani investi¢niho pfispévku je ze strany investora dobrovolné. Jeho uhrazeni nemdze
pfimo ovlivnit postup pfislusného stavebniho Gfadu v prenesené plsobnosti.

8. V pfipadech pozadavku na uhrazeni investi¢niho pfispévku obec jedna v ramci samostatné
pUsobnosti a neni povinna investorovi vyhovét. PoZzadavek na uhrazeni investi¢niho
prispévku navic sleduje legitimni cil a jednani obce tak Ize chapat jako hajeni z4jmd obcan( ci
jako jednani smérujici k uspokojovani jejich potfeb (k c¢emuZ potfebuje financni prostfedky),
k Cemuz je obec dokonce povinovana. Tyto dil¢i zavéry potvrdilo téZ Ministerstvo vnitra v jiné
kauze.

9. Poskytnuti investi¢niho prispévku nemuize byt pokladan za Uplatek, proto nelze v této
souvislosti hovofit o trestnych Cinech oznacovanych jako Uplatkarstvi, nebot neni naplnéna
zadna ze skutkovych podstatv 8 331 az 333 TrZ.

10. Investi¢ni prispévek je podle Metodiky vyZadovan za Ucelem kompenzace nakladl na
veFejnou infrastrukturu, které vyvolavéa investi¢ni zamér, ktery ma byt diky zméné UP v Gzemi
umistén, nikoli za samotnou zménu UP.

11. Samotné uzavFeni smlouvy o spolupraci dle Metodiky mezi hl. m. Prahou anebo MC na strané
jedné ainvestorem na stran& druhé, jeho? investi¢ni zamér vyZaduje zménu UP, nevytvari
bez daldiho stfet z4jmd, ktery by zastupitelim MC znemoZfoval za danou MC navrhnout
pFislusnou zménu UP zastupitelstvu hl. m. Prahy, resp., ktery by zastupiteldm hl. m. Prahy
znemozfoval o zméné UP rozhodovat a pfipadné ji téZ schvalit.

12. Ke stfetu zajm@ by mohlo dojit toliko u jednotlivych zastupitel& hl. m. Prahy anebo MC, a to
v pripadé vyskytu skutecnosti, které zakladaji stiet zajmU0 dle zadkona o stfetu zajmU. Stret
zajmU dle ZSZ anebo Zakona o HMP je tfeba odliSit od povinnosti ¢len( zastupitelstev hl. m.
Prahy a MC koordinovat soukromé a vefejné zajmy.

13. Systémova podjatost, resp. riziko systémové podjatosti, nedopadd na rozhodovani
zastupitelstva hl. m. Prahy o pofizeni zmény UP, co? vyplyvé z metodiky Ministerstva vnitra
k definici systémové podjatosti. Systémovou podjatost Magistratu HMP, resp. jeho Grednik(,
v3ak nelze a priori vyloucit.

14. Uzavieni smlouvy o spolupraci dle Metodiky mezi hl. m. Prahou anebo MC a investorem
nepFedstavuje zasah do vykonu mandéatu zastupitele hl. m. Prahy anebo MC.
K potencialnimu stfetu se zakonem o zadavani vefejnych zakazek

15. Poskytnuti investi¢niho pFispévku investorem hl. m. Praze anebo MC ve formé vécného
plnéni neni ,bez dalSiho” v rozporu s pravni Upravou zadavani vefejnych zakazek.

16. Pokud se investor rozhodne pro vécné, nikoli penézité, plnéni investi¢niho pfispévku,
nejedna se o vefejnou zakéazku, nebot hl. m. Praha & MC je pouhym pFijemcem vécného
plnéni. Neplati za né&j. Aby se mohlo jednat o verejnou zakazku, musi byt splnén znak
Uplatnosti verejné zakazky.
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17.

18.

19.

Pravni posudek Metodiky spoluticasti investord na rozvoji Gzemi

Vymezeni vysSe investicniho pfispévku v Metodice neznamena, Ze by tim byl soucasné
stanoven zpUsob plnéni investi¢niho prispévku. Ten je predmétem jednani mezi investorem
na stran& jedné a hl. m. Prahou anebo MC na strané druhé. Nelze tvrdit, Ze by se dojednanim
vécného plnéni investi¢niho pFispévku hl. m. Praha anebo MC ,vzdavala“ naroku na dFivéjsi
penézni plnéni investora a ,zapocitavala” tak ve smyslu § 1982 an. OZ na toto penézni plnéni
pozdéji dojednané plnéni vécné.

Pokud by vsak v souvislosti s rozloZzenim splatnosti investicniho pfispévku, ktery by mél byt
hrazen zCasti v penézich a z¢asti vécnym plnénim, a Metodika (resp. smlouva o spolupraci) by
umoznovala ménit celkovou vysi penézitého plnéni v zavislosti na zménach hodnoty
nepenézniho plnéni, jiz by to mohlo byt vnimano jako sniZzeni legitimné ofekavaného pfijmu
rozpoctu hl. m. Prahy anebo MC.

V pfipadé smlouvy o spoluprci, uzavirané dle Metodiky mezi hl. m. Prahou anebo MC
na strané jedné a investorem na strané druhé, nelze bez dalSiho hovofit o rozhodujicim vlivu
hl. m. Prahy anebo MC ve smyslu § 14 odst. 4 ZZVZ. Rozhodujici vliv na druh nebo projekt
stavby miZe mit hl. m. Praha anebo MC jen v pFipad&, Ze bez dohody s ni nebude moci
investor sv{j investi¢ni zdmér vibec realizovat, a Ze soucasné bude predmétem smlouvy
o spolupraci poskytnuti vécného plnéni, jehoz parametry budou v konec¢ném ddsledku
uréeny hl. m. Prahou nebo MC.

Ke smlouvé o spolupraci uzavirané dle Metodiky

20.

21.

22.

23.

24.

25.

Smlouva o spolupraci, uzavirana s Investorem dle Metodiky, je nepojmenovanou smlouvu
ve smyslu § 1746 OZ, kterd vSak muZe obsahovat zavazky odpovidajici napft. ,planovaci
smlouvé”.

S ohledem na fakt, Ze Metodika neni pro investora ani pro MC pravné zavazna, jedinym
pravné zavaznym dokumentem zUstdvd smlouva o spolupraci. Proto by mélo jit (a ve
skutec€nosti jde) o pravné vynutitelnou soukromopravni smlouvu, nikoli o pravné nezavaznou
dohodu.

S ohledem na fakt, e Metodika dopada na Investi¢ni zaméry vyZadujici zménu UP, bude
smlouva o spolupraci vzdy trojstrannou smlouvou, uzaviranou mezi investorem, hl. m.
Prahou a MC.

Vyjma konkrétnich, zdkonem o hl. m. Praze a Statutem stanovenych pfipadl (obsahu
smlouvy o spolupraci a konkrétnich zavazkd smluvnich stran) bude orgdnem, ktery rozhoduje
o uzavfeni smlouvy o spolupréci obvykle rada MC, resp. rada hl. m. Prahy. Doporucujeme
v3ak, aby si tuto plisobnost vyhradilo na drovni MC zastupitelstvo MC a na Grovni hl. m.
Prahy zastupitelstvo hl. m. Prahy. Znéni vzorové smlouvy o spolupraci to ostatné
predpoklada.

Fakt, Ze zastupitelstvo hl. m. Prahy bude po schvaleni uzavieni smlouvy o spolupraci
rozhodovat o zméné UP, nic¢emu nevadi (viz ¢ast 1.3.1 tohoto posudku), neni zaloZena jeho
podjatost.

HI. m. Praha nebo MC by se proto nikdy nemély dostat do situace, kdy investorovi poskytnou
veskeré dohodnuté plnéni a samy nedostaly od investora zadné protiplnéni. Proto je
splatnost penéZitého plInéni Investicniho pfispévku rozloZzena v Case a vazana na nabyti
aginnosti zmény UP, G&innost Gzemniho rozhodnuti & stavebniho povoleni a na kolaudaci
Casti Investi¢niho zaméru. Splatnost nepenézitého plnéni Investi¢niho pfispévku zavisi na
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26.

27.

28.

Pravni posudek Metodiky spoluticasti investord na rozvoji Uzemi

tom, co je predmétem nepenéZitého plnéni a obvykle bude vyZadovat sjednani
harmonogramu ve smlouvé o spolupraci.

Z hlediska platnosti a ucinnosti smlouvy o spolupraci neni relevantni zména slozeni
zastupitelstva hl. m. Prahy nebo MC, nebot smluvni stranou smlouvy o spolupréci je stéle hl.
m. Praha nebo MC, nikoli konkrétni politickd reprezentace. Pravni nastupnictvi jednotlivych
MC pak vZdy vyslovné stanovi zakon.

Pravni nastupnictvi investora, aby byla zajisténa kontinuita zavazk( obsazenych ve smlouvé o
spolupraci, musi byt FeSena ve smlouvé o spolupraci, a to tak, Ze smlouva deklaruje pfechod
prav a povinnosti ze smlouvy o spolupraci na pravni nastupce smluvnich stran, a dale
zavazkem investora, Ze pfi postoupeni svych prav vzniklych ze smlouvy o spolupraci na treti
osobu zajisti postoupeni viech svych prav a povinnosti na tfeti osobu, kterou navic musi o
existenci smlouvy o spolupraci informovat.

Smlouva o spolupraci, resp. zavazky z ni, jsou prezkoumatelné stejné, jako zavazky z jiné
soukromopravni smlouvy.
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Priloha ¢.1: pravni posouzeni danovych aspektit spoluprace.

PRAVNI POSOUZENI

V Praze dne 7. prosince 2021

ZAKAZKOVYCH A DANOVYCH ASPEKTU PRINCIPU

SPOLUPRACE DLE METODIKY SPOLUUCASTI INVESTORU NA ROZVOJI UZEMI

Vazeny pane docente, vazeny pane architekte,

HAVEL & PARTNERS s.r.0., advokatni kancelai (,, HAVEL PARTNERS®) byla pozadana Hlavnim

méstem Praha (,,Klient* nebo ,,HMP*) 0 vypracovani odborného

0] pravniho posouzeni K otazce vyloudeni stietu postupu dle Metodiky spoluucasti investori
na rozvoji uizemi (,,Metodika‘) se zakonem €. 134/2016 Sb., o zadavani vefejnych zakazek,

ve znéni pozdéjSich predpist (,,ZZVZ); a

(i) posouzeni danovych aspekti moznych variant spoluprace investori S HMP a pfislusnych

méstskych &asti HMP (,MC*).

HAVEL & PARTNERS s.r.o., advokatni kancelar, se sidlem Na Florenci 2116/15, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
ICO: 264 54 807, zapsana v obchodnim rejstiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, viozka 114599,
Seznam spolupracujicich advokatl je k dispozici na webovych strankach:

www.havelpartners.cz
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1.  PREDMET A UCEL POSOUZENI

Piedmétem tohoto posouzeni je pravni analyza postupu pii spolupraci HMP a MC s investory na
zakladé¢ Metodiky v ¢asti tykajici se poskytovani nefinan¢niho plnéni. Konkrétné se pravni
posouzeni tykd moznosti zapocist na své plnéni, které se rozhodne poskytnout na zakladé smlouvy
o spolupraci uzaviené dle pravidel pfedem stanovenych v Metodice, nefinan¢ni plnéni ve formé
prevodu vlastnického prava ke stavbé dle podminek stanovenych v Metodice, zejména stavbe
vefejné infrastruktury, ob¢anského nebo rekreaéniho vybaveni, nebo ve formé ptevodu pozemku
z vlastnictvi investora do vlastnictvi HMP a spravy MC (,,pievod pozemkii“). Pfedmétem tohoto
pravniho posouzeni naopak nejsou dalsi formy nefinancniho plnéni, které musi byt samostatné
pravné posouzeny. Ugelem tohoto pravniho posouzeni je potvrzeni souladu zamysleného postupu
se ZZVZ a ptipadné upozornéni Klienta na mozny stiet této formy nefinan¢niho plnéni investora
se ZZVZ a upozornéni na piipadna rizika s takovym postupem spojenymi tak, aby Klient
piipadnému stietu se ZZVZ a rizikiim ptedesel, resp. aby k takovému stfetu viibec nedoslo.

Dale je pfedmétem této analyzy posouzeni moznych variant spoluprace HMP a MC se zajemci
0 vystavbu na izemi HMP, resp. se zajemci o zménu uzemniho planu, ktefi by se na zakladé této
spoluprace spolupodileli na rozvoji dotéené¢ho uzemi. Podrobné posouzeni daniovych aspekti
moznych variant spoluprace jsou uvedeny v priloze €. 1 tohoto pravniho posouzeni.

2. PODKLADOVE DOKUMENTY A INFORMACE

Pro tuCely vypracovani tohoto posouzeni nam byla poskytnuta pracovni verze Metodiky
zpracovana ke dni 5. 12. 2021.

Déle jsme pfi vypracovani tohoto posouzeni vychazeli z informaci poskytnutych Klientem,
z informaci vefejné dostupnych, z obecné zavaznych pravnich predpist CR v piislusném znéni,
odborné pravni literatury, soudni judikatury a dal$ich pramenti.

3. PREDPOKLADY A VYCHODISKA POSOUZENI

Pro Gcely pravniho posouzeni v oblasti ZZVZ vychazime z aktualniho znéni Metodiky ke dni
vypracovani tohoto posouzeni (tj. Metodiky ve stavu ke dni 5. 12. 2021), ve kterém jsou nastaveny
nize uvedené principy plnéni formou realizace stavby nebo pfevodu pozemka. Tyto predpoklady
se nevztahuji k danovému posouzeni moznych variant spoluprace.

- Metodika upravuje principy spoluprace HMP a/nebo MC s investory, v ramci které dochazi
k uzavieni smlouvy o spolupraci. Na zakladé¢ smlouvy o spolupraci se investor zavazuje
poskytnout HMP a/nebo MC plnéni, jehoz vySe se stanovi dle pravidel stanovenych
V Metodice. Na plnéni investora Ize dle pfedem stanovenych pravidel Metodiky zapocist
nefinanéni plnéni, a to mj. ve forme realizace stavby nebo pfevodu pozemki. Dle Metodiky
lze na pInéni investora zapodist i jina nefinanéni plnéni, avsak ta nejsou piedmétem tohoto
pravniho posouzeni. Pfedmétem tohoto posouzeni je pravé a vyhradné nefinan¢ni plnéni
ve formée realizace stavby nebo pfevodu pozemkd.

- Investor na své naklady vyprojektuje a vybuduje vefejnou obcanskou vybavenost, rekreaéni
vybavenost, vefejné prostranstvi, nadfazenou dopravni nebo technickou infrastrukturu,
mestské byty nebo vetejnou infrastrukturu (,,stavba“), tedy realizuje stavbu, kterou nasledné
prevede do vlastnictvi HMP (spravy MC), a to za cenu odpovidajici 3 % referenéni hodnoty
stavby stanovené dle Metodiky. Stavby jsou nabizeny a realizovany investory dobrovolng,
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tj. s cilem podpofit a erpat plné moznosti spoluprace dle Metodiky, tj. Metodika neuklada
investorim povinnost stavbu realizovat. Konkrétni forma nefinan¢niho plnéni je volena
investorem.

- HMP ani MC nebude davat investorovi zdvazné pokyny pii piipravé projektové dokumentace
ani v prub&hu realizace stavby ohledné vzhledu nebo vlastnosti stavby, ale pied uzavienim
smlouvy o spolupraci, zvoli-li si investor na zakladé svého rozhodnuti plnit formou realizace
stavby, budou na zaklad¢ pravidel Metodiky stanoveny zakladni kvalitativni pozadavky
na takové nefinan¢ni plnéni (napft. energeticky stitek, prodlouzena zaruka apod.)

- Investor pievede pozemky do vlastnictvi HMP (spravy MC) za cenu odpovidajici 3 %
referen¢ni hodnoty pozemku stanovené dle Metodiky.

Vychazime tedy z piedpokladu, ze:

- HMP/MC nebudou investorovi, kromé stanovené ceny ve vysi 3 % referenéni hodnoty stavby
nebo pozemku, za pfevod stavby nebo pozemku poskytovat zadné jiné penézi ocenitelné
plnéni, které by k této hodnote slo pficitat.

- Z pohledu HMP/MLC se pfi pievodu stavby nejedna o realizaci jejich potieb a v piipadg, Ze by
se investor rozhodl stavbu nerealizovat, HMP/MC by nemusely obstarat stejnou stavbu
(jinak). Divodem piijeti staveb do vlastnictvi HMP (spravy MC) je mimoiadna vyhodnost
prevodu stejné jako obecna vyuzitelnost téchto nemovitosti (staveb).

Upozoritujeme, Ze toto pravni posouzeni nepokryva ostatni mozné formy nefinancniho plnéni
stanovené v Metodice, které musi byt samostatn¢ posouzeny. Toto posouzeni neni komplexnim
pravnim stanoviskem ve véci Metodiky; v ptipadé zadosti Klienta o rozpracovani jakékoliv
otazky ¢i pravni oblasti jsme pfipraveni takovému pozadavku vyhovét.

4, MANAZERSKE SHRNUTI

Na zaklad€ analyzy provedené nize, pti spravnosti predpokladii a vychodisek uvedenych v tomto
posouzeni a s vyhradami v ném uvedenymi, je mozné ucinit nasledujici zaveéry a doporuceni.

Upozoriiujeme, Ze niZe jsou obsazeny pouze zakladni a dil¢i zavéry a doporuceni vyplyvajici
z pravniho stanoviska — pro uplnost je nutné Cist pravni stanovisko v celku a tyto zavéry
a doporuceni nemohou pravni stanovisko v celém rozsahu nahradit.

A. ASPEKTY SPOLUPRACE Z HLEDISKA ZZVZ

(i) S ohledem na charakter vztahu a plnéni podle naseho nizoru HMP/MC nebude
povinna zadat pInéni ve formé realizace stavby nebo pi‘evodu pozemki v zadavacim
Fizeni dle ZZVZ.

(ii.) Zasadnim argumentem je v piipadé stavby naplnéni (a) vyjimky veiejné zakazky
malého rozsahu v piipadé kupni ceny do 6 mil. K& bez DPH a dale z diivodu
naplnéni podminek (b) konceptu open-house, (C) vyjimky pro pofizeni nemovitosti
a (d) jednaciho Fizeni bez uvefejnéni z divodu jedine¢nosti takového plnéni
ze strany investora. V pripadé prevodu pozemku se pak uplatni vyjimka
dle § 29 pism. h) ZZVZ zadat vefejnou zakazku v zadavacim Fizeni.

(iii.) Zakladnim p¥edpokladem tohoto posouzeni je, Ze HMP ani MC investorovi, kromé
ceny ve vysi 3 % referencni hodnoty stavby nebo pozemku za prevod stavby nebo
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(iv.)

pozemku, nebudou poskytovat Zadné jiné penézi ocenitelné plnéni, které by k této
hodnoté S$lo pricitat. Konkrétni forma nefinanéniho plnéni bude na zakladé
Metodiky zvolena investorem dle jeho svobodného uvazeni (resp. na zakladé dohody
smluvnich stran ve formé smlouvy o spolupraci) z moZnosti pfedem stanovenych
Vv Metodice, které plati pro vSechny subjekty (tj.investory na trhu) stejné
a zarovnych podminek. Pokud by piitom investor takto zvolené plnéni nenabidl
(nebyla-li by uzaviena smlouva o spolupraci), HMP ani MC by takové plnéni
nepoti‘ebovala ani nepoptavala. Nefinan¢ni plnéni tak podle naseho presvédceni
a pravniho nizoru nepiedstavuje plnéni, o které by HMP/MC usilovaly, ani nejde
0 plnéni ve vefejném zajmu (k zajiSténi vefejné sluzby vyZadované ze strany
HMP/MC) a nejedna se o plnéni potieb HMP/MC, které by HMP/MC méla bez
developerského projektu (nezavisle na ném).

Soucinnost HMP a MC nema charakter tplatného protiplnéni. V ramci spoluprace
s investorem se dle Metodiky HMP a/nebo MC ve smlouvé o spolupraci zavazuji
pouze k poskytnuti nezbytné soucinnosti v ramci jejich samostatné pisobnosti.
Tato sou¢innost bude poskytovana v kazdém pripadé a kazdému investorovi
dle Metodiky stejné bez ohledu na formu a rozsah plnéni investora, tedy za rovnych
a predem stanovenych podminek. Soucinnost neni sluZzbou, ktera by méla
vyjadritelnou hodnotu, natoZ aby byla tato hodnota jakkoliv hrazena investorovi.
HMP ani MC neposkytuji ani ne¢ini Z4dné ¢innosti nad ramec zikona ani nad
ramec svych obvyklych ¢innosti a v souvislosti s poskytovanim soucinnosti jim
nevznikaji Zadné vicenaklady.

K plnéni formou realizace stavby

(v.)

(vi.)

V pripadé stavby, jejiz kone¢né porizovaci naklady nebudou pi‘esahovat 200 mil. K¢
bez DPH, budou 3 % jejich pofizovacich nakladi pod hranici 6 mil. K¢ bez DPH.
Nadto i v pFipadé, Ze by kone¢né pofizovaci naklady mély piesahnout 200 mil. K¢,
HMP ani MC nezaplati dle principi stanovenych v Metodice nikdy vice neZ jsou
3 % referen¢ni hodnoty stavby, pFi¢emz tato hodnota prokazatelné nikdy hodnotu
6 mil. K& nepiekrodi. Domnivame se, Ze v takovém p¥ipadé nebude mit HMP/MC
povinnost postupovat dle ZZVZ, jelikoZz budou naplnény podminky ustanoveni
§27a § 31 ZZVZ, tedy znaky veiejné zakazky malého rozsahu, pro které plati
vyjimka z povinnosti zadat takové plnéni v zadavacim fizeni. JelikoZ Metodika bude
vefejné pristupna a v pripadé spoluprace bude postupovano podle predem
stanovenych pravidel v ni stanovenych a tato pravidla se aplikuji na v§echny fyzické
a pravnické osoby (tj. investory) stejné, budou dodrZeny téz zikladni zasady
stanovené v § 6 ZZVZ, tedy zasada transparentnosti, piiméienosti, rovného
zachazeni a ziakazu diskriminace.

Postup mimo ZZVZ lze dale obhajit rozhodovaci praxi ke konceptu open-house.
Kazdy investor, ktery uzavie s HMIP/MC smlouvu o spolupraci, ma totiZ stejnou
moZnost podle pifedem danych pravidel, ktera jsou vefejné pristupnd, zapocist
na své plnéni dle Metodiky nefinancni plnéni vymezena Metodikou. Tato pravidla
se uplatni pro vSechny investory stejné. HMP tedy nema potiebu ani zdjem provadét
mezi dodavateli jakoukoli soutéZz, HMP/MC pouze stanovi, Co miiZe byt dle pFedem
stanovenych pravidel predmétem plnéni a fakticky benefituje z co moZna nejvétsiho
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(vii.)

zajmu / realizace spoluprace ze strany investoru. Timto nebude omezena
hospodaiska soutéZ, nebot’ kazdy ma moZnost nabidnout a realizovat pro HMP/MC
stejné pInéni za stejnych podminek. Timto je motivovano maximalni mnozZstvi
investori, aby vybudovali danou infrastrukturu a vybavenost. Zarovei je nastaven
plosny pristup pro vSechny, ktery nikoho neznevyhodiiuje ani nikoho nezvyhodiiuje.
ZZVZ v tomto pFipadé nelze uplatnit, nebot’ HMP/MC necht&ji vybirat nejlepsi
feSeni, nechtéji tak hodnocenim dodavatele selektovat, ale pFijimaji plnéni
od neomezeného poétu z jejich pohledu zaménitelnych dodavateli. Takové plnéni
napliiuje mantinely tzv. konceptu open-house potvrzeného judikaturou SD EU™.

Dal§im argumentem, pro¢ neni nutné, aby HMP/MC p¥ijimalo nefinanéni plnéni
formou stavby v zadavacim Fizeni dle ZZVZ je skuteénost, Ze na toto plnéni lze
pohliZzet jako na obecnou vyjimku dle § 29 pism. h) ZZVZ, kdy zadavatel neni
povinen porizovat véci nmemovité v zadavacim Fizeni. Metodika stanovi pouze
moZznosti zapocitatelného plnéni, mezi které pati'i rovnéz nefinanéni plnéni v podobé
stavby. Je pouze na investorovi, jakou konkrétni formu nefinan¢niho plnéni si zvoli.
HMP ani MC p¥edem nevi ani nebude urdovat, jakou formou a jakym zpiisobem
ma zvolené plnéni investor plnit. HMP ani MC tedy nepoptiava realizaci
vybavenosti, respektive o jeji realizaci neusiluje.

(viii.) Tim, Ze investor zvoli formu nefinan¢niho plnéni, jehoz predmétem je stavba,

(ix.)

(x.)

nebude uspokojovana potieba HMP nebo MC. Pokud by investor toto plnéni
na zikladé svého rozhodnuti nezvolil, HMP ani MC by tuto vybavenost samy jinak
nepoptavaly, nebot’ na takovém plnéni nemaji hospodarsky zajem. Nefinanéni
plnéni tohoto typu bude mit vZdy tizkou vazbu na investi¢ni zamér a bude vyuzitelné
bez ohledu na to, zda jej finilné HMP/MC pi'evezme do svého vlastnictvi a bude jej
provozovat. Pfi splnéni téchto piredpokladi se nebude jednat o veiejnou zakazku
na stavebni prace ve smyslu § 14 odst. 4 ZZVZ.

Domnivame se, Ze zavéry relevantni rozhodovaci praxe lze analogicky aplikovat
inav dobé uzaviceni smlouvy o spolupraci jesté neexistujici nefinanéni plnéni,
resp. stavbu. Pro piipady, kdy bude investor poskytovat nefinan¢ni plnéni, je pro
vylouéeni definice takového plnéni jako verejné zakazky na stavebni prace
nezbytné, aby HMP/MC nemélo rozhodujici vliv na druh nebo projekt stavby,
zejména aby tyto poZzadavky nesméiovaly napriklad vii€i architektonické struktuie
nefinanéniho plnéni. Ve smyslu § 14 odst. 4 ZZVZ by nemélo mit HMP/MC vliv
predevsim na projekt, tedy projektovou dokumentaci nefinan¢niho pInéni.

Uvedené neznameni, ¢ by HMP/MC nemohlo vznést uréité poZadavky
na nefinancni plnéni, avS§ak tyto poZadavky nesmi piekrocit pozadavky obvyklé,
respektive se nesmi jednat o pozadavky prili§ specifické a rozsahlé. V Metodice
je sice zamySleno s konceptem, kdy jsou na nefinan¢ni plnéni kladeny urdcité
kvalitativni poZadavky (nap¥. energeticka narocnost, zaruky za jakost apod.), av§ak
jedna se o poZadavky, které jsou velice obecné a nezasahuji do konkrétniho vzhledu

Viz rozsudek SD EU ze dne 2. 6. 2016 ve véci C-410/14, Dr. Falk Pharma GmbH proti DAK-Gesundheit nebo rozsudek SD
EU ze dne 1. 3. 2018, ve véci C-9/17, Marii Tirkkonen proti Maaseutuvirasto.
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(xi.)

(xii.)

a architektonického FeSeni jednotlivych nefinancnich plnéni. Takové poZadavky
vSak nesmi byt nasledné sjednany ani s konkrétnim investorem ve smlouvé
0 spolupraci. HMP/MC bude v podstaté pouze deklarovat ochotu piijmout
nemovitost urcitych obecnych parametri (kapacita a kvalitativni standard) jako
nefinanéni plnéni. Specifikace pozadavkii by méla byt obdobna, jako kdyZ zadavatel
poptava koupi na trhu jiZ existujicich nemovitosti v souladu s péci Fadného
hospodare tak, aby nabidka vyhovujici takové poptavce byla dostatec¢né Siroka.

Stanovené podminky na kvalitu nefinanéniho plnéni jsou nadto piedem stanoveny
Metodikou a plati pro vSechny investory stejné a jedna se tak o podminky rovné
a transparentni. Pro vylouceni jakychkoliv pochybnosti je nezbytné, aby ve smlouvé
o spolupraci s konkrétnim investorem nebyly sjednany podrobné parametry
apoZadavky na predmét nefinanéniho plnéni uréené ze strany HMP/MC,
které by presahovaly ramec obecnych poZadavkia. V takovém pripadé by totiZ jiz
bylo mozZné hovorit o vefejné zakazce na stavebni prace ve smyslu § 14 odst. 4 ZZVZ.

Dale bude dle naSeho nazoru obhajitelné také naplnéni podminek pro vyuziti
jednaciho Fizeni bez uveriejnéni smyslu § 63 odst. 3 pism. b) ZZVZ. Podminky
vyuziti JRBU budou naplnény zejména z toho diivodu, Ze investor nabizi HMP/MC
plnéni, které muZe poskytnout jediné on, nebot’ nefinané¢ni plnéni realizuje na svém
pozemku, na zdkladé svého dobrovolného rozhodnuti a poskytuje tak plnéni, které
nikdo jiny poskytnout nemiiZe. Zaroveii HMP/MC by takové pInéni bez toho, aniz
by ji to investor nabidl (nebyla-li by uzavi‘ena smlouva o spolupraci) ani nepoptavalo
a nepotirebovalo. S ohledem na symbolickou hodnotu kupni ceny je ziejmé,
Ze pokud by takové plnéni HMP poptavalo, byla by piedpokladana hodnota
takového pInéni Fadoveé vyssi. Je zi'ejmé, Ze plnéni o danych parametrech a v dané
lokalité neni jinak absolutné dostupné a jedinecnost této prileZitosti plyne
z okolnosti spoluprace dle smlouvy o spolupraci. Lze téZ argumentovat,
Ze ,symbolicka“ vySe ceny ma svym charakterem blizko ,beziplatnosti®
a uplatiiovana je z divodu primarné ucetnich, aniz by ucelem bylo stanovit
protihodnotu plnéni.

K plnéni formou pievodu pozemku

(xiii.) V pripadé pInéni formou pi‘evodu pozemku za 3 % referen¢ni hodnoty takového

pozemku stanovené postupem dle Metodiky sti‘et s pravidly ZZVZ nenastava, nebot’
na takové pInéni se aplikuje vyjimka z povinnosti zadat vefejnou zakazku
v zadavacim Fizeni dle § 29 pism. h) ZZVZ. Podle tohoto ustanoveni neni zadavatel
povinen zadat verejnou zakazku v zadavacim Fizeni, jejimZ pfedmétem je nabyti,
najem nebo pacht existujici véci nemovité nebo s ni souvisejicich vécnych prav.
Pozemek je dle § 498 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpisti nemovitou véci a soucasné existujici nemovitou véci ve smyslu
§ 29 pism. h) ZZVZ. Z tohoto diivodu nemuZe ke stietu se ZZVZ v pripadé této
formy plnéni viibec dojit.
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B. DANOVE ASPEKTY MOZNYCH VARIANT SPOLUPRACE

Bezuplatny prevod (dar)

(bezuplatny prevod Nefinancniho plnéni ve formée darovaci smlouvy (tj. obdobné jako bezuplatny
prevod vyvolanych investic) - neni za néj Zadné protiplnéni ze strany HMP / MC).

(i)

(ii.)

(iii.)

Nevyhodou pro investory u této varianty je, Ze pokud si u pfisluSnych vstupi
uplatnili narok na odpocet dané z ptidané hodnoty (,DPH“, obecné 21 %),
musi Na vystupu odvést DPH z trzni, tedy v misté a ¢ase obvyklé ceny (aniz by jim
byla ze strany HMP a / nebo p¥islusnych MC proplacena). Odvod DPH na vystupu
tedy neni nutny pouze v pripadé, Ze piislusny investor u prisluSnych vstupt narok
na odpocet DPH neuplatnil, coZ je vSak také nevyhoda (jakkoli ziejmé v nizsi
¢astce). Na strané investoru existuje dale riziko, Ze nepovinné nepenézni plnéni
nebude povaZovano za tzv. vyvolanou investici (nebot’ nutné nepodminiuje funkci
ani uzivani hlavniho aktiva) a to by mohlo znamenat neuznatelnost prislusSnych
nakladii pro ucely dané z prijmu pravnickych osob (,DPPO%, 19 %).

Pro HMP (resp. prislusné méstské casti) je tato varianta dafiové neutralni
(osvobozeny prijem, Zadné odpisy pro tucely DPPO), a to za piedpokladu, Ze souvisi
s hlavni (tj. nepodnikatelskou) ¢innosti HMP (resp. piislusnych MC). Existuje
viak uréité riziko, Ze by aktivita (sou¢innost) HMP a / nebo p¥islusnych MC viéi
investorim mohla byt spravcem dané vnimana jako urcita forma sluzby.
V takovémto pripadé by nepovinné nepenézni plnéni pro HMP (resp. prislusné
méstské Casti) predstavovalo piijem zdanitelny DPPO (tj. jako nepenéZni odména)
a HMP (resp. prislusné méstské ¢asti) by byly povinny také odvést DPH na vystupu
z této sluzby.

S ohledem na vySe uvedené tato varianta, ktera zahrnuje jakakoli beziplatné
poskytnuta plnéni (véetné nap¥. nahrad nakladi), neni preferovana ze strany
investori.

Prodej Nefinan¢niho plnéni za ¢astku v Fadu jednotek / stovek tis. K¢

(uplatny prevod Nefinancniho plnéni za predem urcenou pausdlni ¢dstku V Fadu jednotek / stovek

tis. K¢ na zdakladé kupni smlouvy. Ze strany HMP byla zminéna moznost pripadného

prehodnoceni vyse tarifii).

(iv.)

U této varianty ma prisluSny investor narok na odpocet DPH na vstupu a DPH
na vystupu odvede pouze z kupni ceny v Fidu jednotek / stovek tis. K¢&
(pripadné v dusledku zaokrouhleni Zadnou). Pro u¢ely DPPO uplatni jako danové
uznatelné prislusné naklady (tj. z prodeje vzniklou ztratu), aniZ by bylo nutné
zkoumat, zda jde o tzv. vyvolanou investici. Rizikem vSak je, Ze by transakce mohla
byt spravcem dané pieklasifikovana na (de facto) beziplatny prevod (viz varianta
1). To by znamenalo doméieni DPH na vystupu z trZni (v misté a ¢ase obvyklé)
ceny a sankci a také moZné zpochybnéni uznatelnosti prislu$nych nakladi
pro ucely DPPO. Proti takovému postupu by bylo moZné namitat napr. celkovou
ekonomickou / obchodni logiku transakei pro prisluSného investora, kdy prislu$né
naklady jsou umoreny v kupni cené hlavniho aktiva.
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(v)
(Vi)
(vii.)
(viii.)

Na strané HMP (resp. piislusnych MC) je tato varianta dafiové neutralni
(s vyhradou/riziky niZe). DPH zaplati jen z kupni ceny v Fadu jednotek / stovek tis.

K¢ (pripadné v disledku zaokrouhleni Zadnou), neuplatni Zadné odpisy pro ucely
DPPO.

Existuje vSak riziko, Ze by spravce dané transakci preklasifikoval na (de facto)
bezuplatny prevod (viz vySe). Dale nemiiZeme vyloucdit ani riziko, Ze by spravce
dané povaZoval vztah investora a HMP (resp. p¥islusné MC) za pravni vztah,
ktery vytvorily prevazné za ucelem sniZeni zakladu dané nebo zvySeni dafové
ztraty, pricemZ by transakci zkoumal z pohledu realné hodnoty plnéni,
resp. transakce by mohla byt preklasifikovana na tzv. cenu v misté a cCase
obvyklou. V takovémto piipadé by nepovinné nepenéZni plnéni pro prislusného
investora piedstavovalo pFijem zdanitelny DPPO. Na strané HMP (resp. MC)
existuje riziko ruceni za DPH neodvedenou prisluSnym investorem. Dle nam
dostupnych informaci o aktudlnim metodickém pfistupu k ruceni za dan uplatiiuje
dafiova sprava institut ruceni pro vSechny zjevné odchylky od ekonomicky
zdiivodnitelné ceny, tj. pro ceny nepiriméirené vysoké i neprimérené nizké (jakkoli
jsme byli informovani o odpovédi Generalniho finan¢niho Feditelstvi na dotaz
HMP tykajici se ruceni, které rozumime tak, Ze na jednu stranu ustanoveni o
ruceni platce v ramci jeho verejnopravni ¢innosti sice gramaticky pokryva, ale
implicitné — ziejmé tedy mysleno z hlediska zaméru zakonodarce — nikoli). Riziko
ru¢eni HMP (resp. p¥islusnych MC) by bylo moZné zmirnit/eliminovat dalsi
formou zajiSténi ze strany prisluSného investora (mapr. bankovni ¢i finanéni
zarukou, ru¢enim ekonomicky stabilni matky, zastavnim pravem apod.).

V soucasné dobé je tato varianta vyuZivana a ze strany investoru i nadale
zvaZovana zejména pro tzv. vyvolané investice (tj. investice nutné podminujici
funkci a uZivani hlavniho aktiva), které maji obvykle z pohledu piislusného
investora zapornou ekonomickou hodnotu, nebot’ po jejich dokonceni generuji
pouze provozni naklady, resp. ztraty. Podle naseho nazoru je v tomto pripadé
obhajitelné (s vyhradou / riziky vySe), Ze takto realizované vyvolané investice
pFislusny investor nasledné pievadi HMP (resp. do spravy piislusné MC)
za ceny radu tisica ¢i desitek tis. K¢, kdy takto sjednana cena v nizké nominalni
hodnoté ma své ekonomické opodstatnéni.

Vyrozuméli jsme, Ze z pohledu investori je tato varianta preferovanym reSenim
pro pievod tzv. vyvolanych investic. Na druhou stranu tato varianta neni
preferovana pro nefinan¢ni plnéni, ktera nemaji povahu tzv. vyvolanych investic
a jsou poskytovana nad ramec.

Prodej Nefinan¢niho plnéni za materidlni kupni cenu s (vyznamnou) slevou (uplatny prevod

Nefinancniho plnéni s vyznamnou (procentni) slevou na zakladé kupni smlouvy)

(ix.)

V zasadé stejné dopady jako u varianty prodeje za cenu v Fadu jednotek / stovek
tis. K¢, avSak zmirnéni (resp. dle vySe Kupni ceny aZ eliminace) rizika
pieklasifikace na bezuplatny prevod. S ohledem na vysi predpokladané odmény
(resp. vysi slevy) za prevod nefinan¢nich plnéni a s ohledem na judikaturu
Soudniho dvora Evropské Unie (,,SDEU“), konkrétné rozsudek C-267/15
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(x.)

(xi.)

(xii.)

(xiii.)

(xiv.)

Gemeente Woerden, v tomto piripadé vidime prostor pro argumentaci a obhajeni
uplatného prevodu (prodeje) nefinan¢niho plnéni.

Na strané HMP (resp. MC) je nevyhodou zvySeni Kupni ceny (odhlédneme-
li pfipadné kompenzace nap¥. v ramci jiného plnéni) a odpo¢tu DPH z kupni ceny,
kde predpokladime nemoZnost jeho uplatnéni, pokud plnéni souvisi s hlavni
(tj. nepodnikatelskou) ¢innosti HMP (resp. p¥islusnych MC).

Podle naseho nazoru by meéla byt tato varianta zvaZovana a posuzovana
individualné s prihlédnutim k charakteristice kazdého konkrétniho nefinan¢niho
pInéni. Tato varianta muZe byt (s vyhradou / riziky vyse) spiSe obhajitelna
u pievodi neobchodovatelnych plnéni ve vefejném zajmu (parky, Skolky,
Skoly souvisejici pozemky apod.) s ohledem na jejich omezeny trZzni
potencial priznivou judikaturu SDEU.

Na druhou stranu uplatnéni této varianty miiZze byt spornéjSi u pirevodu
komerénich plnéni (byty, nebytové prostory a souvisejici pozemky apod.),
ktera mohou byt obchodovana za trZzni ceny mezi tietimi subjekty. Podle naseho
nazoru existuje nejvyS$Si riziko wuplatnéni této varianty wu stavebnich
pozemki, kterych je tieba vidy vychazet z individualniho vyhodnoceni kazdého
jednotlivého pripadu.

Z pohledu investorii je tato varianta idealnim FeSenim pravé pro nefinan¢ni plnéni,
ktera nejsou povaZovana za tzv. vyvolanou investici. V souc¢asné dobé probihaji
intenzivni diskuse ohledné stanoveni vySe prodejni ceny (resp. vySe slevy)
pro konkrétni skupiny nefinancénich plnéni. V této souvislosti rovnéz
upozoriiujeme, Ze vySe slevy dle judikatury SDEU neni v praxi zavazna ani
pro investory nicméné ani pro spravce dané (kazdy pripad musi byt vzdy
posuzovan individualné s ohledem na jeho okolnosti).

Nad ramec vySe uvedeného upozoriiujeme na skutecnost, Ze nelze predvidat,
jakym zpiisobem se bude vyvijet judikatura SDEU a ¢eskych soudi, rozhodovaci
praxe ani pravni uprava. V budoucnu tedy mohou nastat dalsi okolnosti (viz vySe),
které mohou byt relevantni pro plnéni poskytovana ze strany investori na HMP
(resp. na piislusné MC) a které mohou zisadnim zpisobem zménit shora uvedené
zavéry. Vyvoj judikatury SDEU priubézné sledujeme a obratem bychom Vais
0 nové relevantni judikatui‘'e informovali.

5. PRAVNI POSOUZENI POSTUPU DLE METODIKY Z POHLEDU PRAVIDEL ZZVZ

5.1 OBECNY PRAVNI UVOD DO PROBLEMATIKY VEREJNYCH ZAKAZEK SE ZAMERENIM NA
STAVBY

Definice vefejné zakazky neni piimo v ZZVZ vyslovné zavedena. Ustanoveni

§ 2 odst. 1 ZZVZ vsak stanovi, ze zadanim vefejné zakazky se rozumi uzavreni uplatné

smlouvy mezi zadavatelem a dodavatelem, z niz vyplyva povinnost dodavatele poskytnout

dodavky, sluzby nebo stavebni prdce.

Z citovaného ustanoveni vyplyvaji zakladni defini¢ni znaky vefejné zakazky, které musi
byt pro to, aby se v uvedeném piipadé€ jednalo o vefejnou zakazku, naplnény kumulativné.
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Jedna se o tyto defini¢ni znaky: (i) existence smlouvy mezi zadavatelem a dodavatelem
(tj. smluvni stranou je zadavatel ve smyslu §4 ZZVZ), (ii) zavazek dodavatele
poskytnout zadavateli dodavky, sluZzby nebo stavebni prace (tj. predmét smlouvy)
a (iii) zavazek zadavatele dodavateli za plnéni poskytnout uplatu (tj. aplatnost smluvniho
vztahu). S témito defini¢nimi znaky jako zakladnimi pracuje téz ustalena rozhodovaci
praxe?,

Predmétem vefejné zakazky se ve smyslu § 14 ZZVZ rozumi dodavky, sluzby nebo
stavebni prace. Uplatou pak protiplnéni zadavatele spo¢ivajici zpravidla v piimém
penézitém zavazku, ale i jiné penézi ocenitelné protiplnéni, ,,[n]apriklad pinénim
V naturalni forme, plnéni spocivajici v poskytnuti protisluzby nebo v prevedeni viastnického
¢i jiného prava.*®.

Jako tplatu dle Ufadu pro ochranu hospodaiské soutéze (,,UOHS®) ,,[n]elze vyloucit
ani ,neprimou‘ whradu zadavatele, a to napi. v pripadech nepenézitého protiplnéni
Ci V pripadech jinych konstrukci uplaty. V kazdém pripadé se v takovych pripadech jedna
pouze o rozlisny zpiisob uhrady ceny, nikoliv o bezplatné poskytované dodavky, sluzby
event. stavebni prdce.**. Za uplatné vztahy je pak tfeba dle rozhodovaci praxe povazovat
téz smluvni vztahy, v ramci kterych dochazi k zapo¢tu plnéni obou smluvnich stran®,

Pro ucely vyloudeni jakychkoliv pochybnosti v ramci spoluprace HMP/MC s investory
nize rozvadime zasadni rozhodnuti spravnich soudit a UOHS v ptipadé ,,spoluprace” mezi
zadavateli a dodavateli. V rozsudku ze dne 31. 5. 2010, ¢. j. 8 Afs 60/2009 — 78 (,,Rozsudek
Pec*) fesil Nejvyssi spravni soud (,,NSS*“) piipad, kdy zadavatel uzaviel s dodavatelem
kupni smlouvu o prodeji nemovitosti (budovy matetské skoly a dal$ich nemovitosti)
za cenu 16 065 000 K¢. Dodavatel pak prostiednictvim jiné stavebni firmy provedl stavebni
prace (Gprava a pristavba budovy zakladni $koly), a to namisto zaplaceni kupni ceny
za nabyté nemovitosti. Dodavatel tak neuhradil za nemovitosti kupni cenu, ale provedl
stavebni prace v hodnot¢ kupni ceny a zaroven na né¢ho bylo pfevedeno vlastnické pravo
K nemovitostem.

Podle UOHS a nasledné i spravnich soudt zadavatel pochybil, kdyZ toto plnéni nezadal
v zadavacim fizeni v souladu se ZZVZ°®. Dle Rozsudku Pec se jednalo o vefejnou zakazku,
nebot’ se jednalo zjevné o plnéni uplatné. NSS v tomto piipade zdlraznil, Ze:

,, Existence verejné zakdzky vSak neni podminéna pouze zavazkem zadavatele spocivajicim
v pFimém penéitém pinéni. Uplatnym smluvnim vztahem ve smyslu § 6 odst. 1 zdkona

2 Viz napk. rozsudek Nejvy$siho spravniho soudu ze dne 31. 5. 2010, &. j. 8 Afs 60/2009 — 78 nebo rozhodnuti Utadu pro
ochranu hospodatské soutéze ze dne 12. 5. 2014, &. j. S510/2012/VZ-2461/2013/521/IHn.

® Srov. DVORAK, David, MACHUREK, Tom4s, NOVOTNY, Petr, SEBESTA, Milan a kol. § 2 [Zadani vefejné zakazky].
In: DVORAK, David, MACHUREK, Tomas, NOVOTNY, Petr, SEBESTA, Milan a kol. Zakon o zadavani vetejnych zakazek.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017, s. 14.

4 Viz rozhodnuti UOHS ze dne 19. 12. 2008, & j. S257/2008/VZ-23325/2008/530/RP, dostupné z:
https://www.uohs.cz/cs/verejne-zakazky/sbirky-rozhodnuti/detail-7780.html.

5 Srov. HERMAN, Pavel. Komentdr k zakonu o zaddvani verejnych zakdzek. 2. aktualizované a doplnéné vydani.
Plzen: Vydavatelstvi a nakladatelstvi Ales Cené¢k, 2017. ISBN 978-80-7380-660-6, s. 14.

6 Tehdy platnym zakonem ¢&. 137/2006 Sb., o vefejnych zakazkéach, ve znéni pozdé&jsich predpisd.
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0 verejnych zakdzkdch je i takovy smluvni vztah, podle kterého zadavatel nemd piimo platit
urcitou Castku v penézich, ale poskytuje jiné plnéni, vyjadiitelné v penézich. Formalni
oznaceni pravniho ukonu, jimz dojde k zaloZeni zavazkového vztahu, ani jeho obsah
z pohledu préavnich norem soukromého prava nejsou rozhodujici. Uplatny charakter
,,celkového ™ smluvniho vztahu mezi zadavatelem a jinou osobou ve smyslu § 6 odst. 1
zdkona o verejnych zakazkach miize byt zalozen i kombinaci nékolika soukromopravnich
ttkonii, pokud z nich vyplyne povinnost zadavatele poskytnout plnéni, tFebas v naturalni
formé, vyjadritelné v penézich, které je svou povahou vydajem zadavatele, se zohlednénim
kontextu prav a povinnosti zadavatele vyplyvajicich ze vSech souvisejicich a na sebe

«

navazujicich soukromopravnich vkonii. “.

V disledku toho, Ze zadavatel pievedl vlastnicka prava kjinym nemovitostem
na dodavatele, UOHS a NSS uzaviel, Ze se jedna o protiplnéni za upravy (rekonstrukci)
a pristavbu nemovitosti zadavatele. Podle Rozsudku Pec tak neni rozhodujici formalni
oznaceni ukonu, na zdkladé kterého dojde k zalozeni zavazkového vztahu. O tplatné plnéni
jde dle NSS nejen v ptipadé, kdy zadavatel hradi urCitou ¢astku v penézich, ale téz
Vv ptipad¢, ze poskytuje jiné plnéni vyjadritelné v penézich, a to i pInéni naturalni.

V rozhodnuti ze dne 12. 5. 2014, ¢. j. S510/2012/VVZ-2461/2013/521/JHn (,,Rozhodnuti
UOHS*) UOHS fesil obdobny piipad obchazeni pravidel zadavani vefejnych zakazek,
kdy zadavatel uzavtel s dodavatelem smlouvu na vybudovani piipojek vody, kanalizace,
EE, plynu, zfizeni pfipojnych bodd, vybudovani komunikaci, chodnikt, vetejného
osvétleni, tedy zhotoveni stavby. Na zakladé uzaviené smlouvy mél zadavatel nasledné
nabyt infrastrukturu, a to za 3 % hodnoty stavby. V kone¢ném disledku pak zadavatel
pienechal dodavateli predmétné pozemky za symbolickou cenu 1 K& za m?,

V feseném piipadé UOHS dospél k obdobnému zavéru jako v Rozsudku Pec, kdyz uvedl,
ze: ,, V pripadé dalsiho pojmového znaku verejné zakazky — uplatnosti — se jedna o uplatu
zpravidla hrazenou zadavatelem, avsak nelze vyloudit ani ,,nepiimou*“ ihradu zadavatele,
a to napr. v piipadech nepenéZitého protiplnéni &i v pripadech jinych konstrukci uplaty.
V Setifeném pripadeé se jedna o jinou konstrukci ihrady, ktera spociva v Cdstecné ihradé
v penézich [...] a v soucasném pienechdni predmétnych pozemkit vybranému uchazeci
za symbolickou vihradu 1 K¢ za m?2 [ ...] Zadavatel mél moZnost ponechat si predmétné
pozemky ve svém vlastnictvi, ndklady spojené s predmétnou verejnou zakdzkou hradit
V penéZité formé a zhodnocené pozemky nasledné odprodavat tietim subjektiim Ci je jinak
vyuzit. [...] Tento postup vSak nemiize mit za nasledek to, ze by se zadavatel pri realizaci

¢

verejné zakdazky mohl vyhnout postupu podle zakona. *.

Z citovanych rozhodnuti je zfejmé, ze i prevod vlastnického prava k nemovitostem
(typicky pozemkim), aé tfeba doCasny, piedstavuje tGplatné protiplnéni ve smyslu
§ 2 0dst. 1 ZZVZ. UOHS jeité nad ramec jiz uvedeného zdtraznil, Ze zadavatel mél
moznost si pfedmétné pozemky ponechat, ale neucinil tak.

Z vySe uvedenych diivodii proto dirazné doporucujeme, aby v piipadé, Ze by mélo
dojit k realizaci nefinanéniho pInéni na pozemku HMP/MC byl kaZdy jednotlivy
pripad podroben podrobnému posouzeni. V Zadném piipadé nesmi byt umoZnéno,
aby byly jakékoliv nemovitosti ve vlastnictvi HMP/MC p¥evadény do vlastnictvi
investora, a to ani po dobu realizace takového nefinan¢niho plnéni, a ani za
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5.2

tzv. symbolickou cenu napriklad 1 K¢. V pracovni verzi Metodiky poskytnuté ke dni
zpracovani tohoto pravniho posouzeni je moZnost realizace stavby na pozemku
HMP/MC vyloudena, coZ je nastaveni spravné a nedochazi tak v této &asti ke stietu
s pravidly ZZVZ.

VYLOUCENI STRETU VARIANTY PRODEJE ZA KUPNI CENU
S (VYZNAMNOU) SLEVOU SE ZZVZ

V pracovni verzi Metodiky relevantni pro toto pravni posouzeni je stanovena varianta
pfevodu stavby do vlastnictvi HMP (spravy MC) formou prodeje stavby za kupni cenu
s vyznamnou slevou, a to za cenu ve vysi 3 % referencéni hodnoty stavby nebo pozemku
stanovené dle principti Metodiky.

K otazce takového nastaveni nejsou v oblasti prava vefejnych zakazek dostupné dostatecné
vykladové zdroje. Podle naseho nazoru vsak Ize dospét vykladem k zavéru, ze s ohledem
na charakter vztahu a plnéni HMP/MC nebude povinna zadat plnéni ve formé realizace
stavby nebo pfevodu pozemkl v zaddvacim fizeni dle ZZVZ. Zasadnim argumentem
je v piipadé stavby naplnéni (a) vyjimky vefejné zakazky malého rozsahu (,,VZMR®)
v ptipadé kupni ceny do 6 mil. K& bez DPH a dale zdivodu naplnéni podminek
(b) konceptu open-house, (c) vyjimky pro pofizeni nemovitosti a (d) jednaciho fizeni bez
uvefejnéni z divodu jedinec¢nosti takového plnéni ze strany investora. V piipadé prevodu
pozemkl se pak uplatni vyjimka dle § 29 pism. h) ZZVZ zadat vefejnou zakdzku
v zaddvacim fizeni.

Zéakladnim piredpokladem tohoto posouzeni je, z2 HMP ani MC investorovi, kromé ceny
ve vysi 3 % referencni hodnoty stavby nebo pozemku za ptevod stavby nebo pozemku,
nebudou poskytovat zadné jiné penézi ocenitelné plnéni, které by k této hodnot€ §lo pticitat.
Konkrétni forma nefinan¢niho plnéni bude na zdkladé Metodiky zvolena investorem dle
jeho svobodného uvazeni (resp. na zakladé dohody smluvnich stran smlouvy o spolupraci)
z moznosti pfedem stanovenych v Metodice, které plati pro vSechny subjekty (tj. investory
na trhu) stejné a za rovnych podminek. Pokud by pfitom investor takto zvolené plnéni
nenabidl (nebyla-li by uzaviena smlouva o spolupraci), HMP ani MC by takové plnéni
nepotiebovala ani nepoptavala. Nefinan¢ni plnéni tak podle naseho presvédéeni a pravniho
néazoru nepfedstavuje plnéni, o které by HMP/MC usilovaly, ani nejde o plnéni ve vefejném
zajmu (k zajisténi vefejné sluzby vyzadované ze strany HMP/MC) a nejedna se o plnéni
potteb HMP/MC, které by HMP/MC méla bez developerského projektu (nezavisle na
ném).

Nadto pfevod za kupni cenu ve vysi max. 3 % koneénych pofizovacich naklada (resp. 3 %
referencni hodnoty stanovené dle Metodiky) je ¢astkou pouze ,,symbolickou®, jez ma svym
charakterem blizko ,,beztplatnosti a je uplatiiovana jen z dtivoda primarné ucetnich, aniz
by tcelem bylo stanovit protihodnotu plnéni.

S ohledem na péci fadného hospodaie upozornujeme, ze by mélo HMP ptevzit do svého
vlastnictvi pouze takové plnéni, které bude rozumné vyuzitelné, pfiméfené zaméru
investora s tim, Ze by se nemélo jednat o plnéni, které by nasledné vyzadovalo nakladnou
udrZzbu nebo provoz. Tyto podminky doporuéujeme piedem jasné vymezit také v Metodice
a ve smlouvé o spolupraci. V pracovni verzi Metodiky poskytnuté ke dni zpracovani tohoto
pravniho posouzeni jsou tyto podminky zapracovény.
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5.3

Metodika bude vetejné piistupna a v ptipadé spoluprace bude postupovano podle predem
stanovenych pravidel, kterd se budou aplikovat na vSechny fyzické a pravnické osoby
(tj. investory) stejné, a budou tak dodrzeny téz zakladni zasady stanovené v § 6 ZZVZ
(zasada transparentnosti, pfimefenosti, rovného zachéazeni a zdkazu diskriminace).

5.2.1 Soutinnost HMP a MC nemi charakter uplatného protiplnéni

V ramci spoluprice s investorem se dle Metodiky HMP a/mebo MC ve smlouvé
0 spolupraci zavazuji pouze k poskytnuti nezbytné sou€innosti v rdmci jejich samostatné
pusobnosti. Tato soucinnost bude poskytoviana v kaZzdém piipadé a kazZdému
investorovi dle Metodiky stejné bez ohledu na formu a rozsah plnéni investora, tedy
za rovnych a p¥edem stanovenych podminek. HMP a MC za svou souéinnost ziskavaji
pouze prislib nefinan¢niho pInéni dle volby investora, resp. na zakladé spole¢né dohody
smluvnich stran (tj. MC a/nebo HMP a investor).

Soucinnost neni sluzbou, ktera by méla vyjadritelnou hodnotu, natoZ aby byla tato
hodnota jakkoliv hrazena investorovi. Nefinan¢ni plnéni navic nepiedstavuje plnéni,
0 které by HMP/MC usilovaly, ani nejde o plnéni ve vefejném zajmu (k zajiiténi vefejné
sluzby vyzadované ze strany HMP/MC) a nejedna se o plnéni potiecb HMP/MC, které
by HMP/MC méla bez developerského projektu (nezavisle na ném). Potiebnost
(upottebitelnost) nefinanéniho plnéni by méla byt primarné spojena se zmeénou uzemniho
planu nebo investicnim zamérem investora (tj. zejména zvySeni atraktivity investi¢niho
zaméru a podpora ob&anské vybavenosti). Zaroveii bude HMP/MC piipravena piijmout jen

n¢ smysluplné jej mit v majetku a provozovat je;j.

Na sou¢innost HMP a MC by nemélo byt pohliZeno jako na penézi ocenitelné plnéni
i Z toho dtvodu, 722 HMP ani MC neposkytuji ani ne¢ini Zadné ¢innosti nad ramec
zakona ani nad ramec svych obvyklych ¢innosti a v souvislosti s poskytovanim
soucinnosti jim nevznikaji Zadné vicenaklady.

PLNENI FORMOU STAVBY

5.3.1 Veiejna zakazka malého rozsahu ve smyslu § 27 a § 31 ZZVZ

V pripadé stavby, jejiz konecné potizovaci naklady nebudou presahovat
200 mil. K¢ bez DPH, budou 3 % jejich pofizovacich nakladi pod hranici 6 mil. K& bez
DPH. Nadto i v piipad¢, Ze by kone¢né potizovaci naklady mély ptesahnout 200 mil. K¢,
HMP ani MC nezaplati dle principti stanovenych v Metodice nikdy vice nez jsou
3 % referencni hodnoty stavby, pficemz tato hodnota prokazatelné nikdy hodnotu 6 mil.
K& nepiekro&i. Domnivame se, Ze v takovém piipadé nebude mit HMP/MC povinnost
postupovat dle ZZVZ, jelikoz budou naplnény podminky ustanoveni § 27 a § 31 ZZVZ,
tedy znaky vefejné zakazky malého rozsahu (,VZMR®), pro které plati vyjimka
z povinnosti zadat takové plnéni v zadavacim fizeni dle ZZVZ.

Podle ustanoveni § 31 ZZVZ plati, ze zadavatel neni povinen zadat v zadavacim rizent
verejnou zakdzku malého rozsahu, avSak za dodrZeni zékladnich zasad vymezenych
Vv § 6 ZZVZ. Nefinanéni plnéni ve formé realizace stavby by svym pfedmétem, kdyby
takové plnéni bylo vefejnou zakazkou (coZ neni — viz vyse), spadlo pod definici vefejné
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zakazky na stavebni prace ve smyslu § 14 odst. 3 a4 ZZVZ. Podle § 27 pism. b) ZZVZ je
vetejnou zakazkou malého rozsahu na stavebni prace vetrejna zakazka, jejiz predpokladana
hodnota je rovna nebo nizsi ¢astce 6 mil. K¢ Domnivame se pfitom, Ze v posuzovaném
ptipadé lze piedpokladanou hodnotu stavby uréit na zakladé ceny stavby, kterou za jeji
uzavienim smlouvy o spolupraci prokazatelng vi, jaky bude jeji realny a prokazatelny vydaj
za stavbu a Ze za pievod stavby neuhradi vice nez pravé 6 mil. K&. V posuzovaném piipadé
se tak prokazatelné jedna o cenu nepiekracujici limity VZMR. Do predpokladané hodnoty
se nebude zapo¢itavat hodnota sou¢innosti HMP/MC, nebot tato hodnotu nema, jak bylo
objasnéno vyse v bodu 5.2.1. tohoto stanoviska.

JelikoZ Metodika bude vefejné piistupna a v pripadé spoluprace bude postupovano
podle predem stanovenych pravidel v ni stanovenych a tato pravidla se aplikuji
na vSechny fyzické a pravnické osoby (tj. investory) stejné, budou dodrZeny téz
zakladni zasady stanovené v § 6 ZZVZ, tedy zasada transparentnosti, pfiméfenosti,
rovného zachazeni a zakazu diskriminace.

Upozoriujeme vsak, Ze kdyby na nefinancni plnéni bylo nahliZeno jako na veiejnou
zakizku malého rozsahu, muselo by byt ve vnitinich predpisech HMP a MC
upraveno, Ze pro pripady nefinan¢niho plnéni dle Metodiky neni nutné realizovat
vybérové Fizeni na dodavatele takové stavby dle vnitinich pravnich predpisi HMP
nebo MC.

5.3.2 Open-house jako moZny bezpe¢ny a inovativni postup

Postup mimo ZZVZ lIze dale obhajit rozhodovaci praxi ke konceptu open-house. Ceska
pravni Gprava sice tzv. open-house koncept nezna, tento koncept byl nicméné fesen jiz
SD EU, ato v rozsudku ze dne 2. 6. 2016 ve véci C-410/14, Dr. Falk Pharma GmbH proti
DAK-Gesundheit’ (,,Falk Pharma*) a v rozsudku ze dne 1. 3. 2018, ve véci C-9/17, Marii
Tirkkonen proti Maaseutuvirasto (,, Tirkkonen®).

V piipadé Falk Pharma fesil SD EU ptipad, kdy zadavatel predem zvefejnil v Utednim
véstniku Evropské unie oznameni tykajici se ,pfipoustéciho fizeni®, jehoz koncepce
spocivala v uzavirani dohod o slevach souvisejicich s 1é¢ivymi piipravky mezi zdravotni
pojistovnou a dodavateli 1éCivych piipravkil. V ramci tohoto systému byla pak uzaviena
dohoda s kazdym hospodatfskym subjektem, ktery projevil zajem dohodu uzavfit a splnil
konkrétni pfedem stanovena kritéria. Dohoda uzaviend skazdym jednotlivym
hospodaiskym subjektem byla totozna, tedy obsahovala pevné stanovené smluvni
podminky véetné cenovych podminek. SD EU v tomto piipadé uzaviel, Ze:

»INa prvni polozenou otazku je proto treba odpovédet, ze ¢l. 1 odst. 2 pism. a) smérnice
2004/18 musi byt vykladan v tom smyslu, Ze takovy systém dohod, jako je systéem dotceny
V ptivodnim Fizeni, prostrednictvim kterého veiejny subjekt hodla na trhu nakupovat zbozi
tak, Ze po celou dobu platnosti tohoto systéemu bude uzavirat smlouvy s kazdym

" Dostupné z:
https://curia.europa.eu/juris/document/document.jsf?text=&docid=179464&pagelndex=0&doclang=CS&mode=Ist&dir=&oc
c=first&part=1&cid=6336866.
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hospodarskym subjektem, jenz se zavdze dodavat dotcené zbozi za predem stanovenych
podminek, aniz dotycny verejny subjekt provede vyber mezi subjekty, které projevi zdjem,
nybrz po celou dobu platnosti takového systému umozni kazdému takovému subjektu
kK tomuto systému pristoupit, nepredstavuje verejnou zakdzku ve smyslu této smérnice.*.

SD EU timto dospél k zavéru, ze kliCova ustanoveni zadavaci smérnice, ktera definuji
pojem vetejné zakazky, musi byt vykladana racionalné a dle jejich smyslu. Zasadni je
ptitom skute¢nost, ze po celou dobu platnosti zavedeného systému bude zadavatel uzavirat
smlouvy prakticky s kazdym hospodarskym subjektem, ktery bude dodavat dotcené zbozi
za predem stanovenych podminek, aniz by bylo ucelné provadét jakoukoliv ekonomickou
selekci. Podle SD EU totiz v takovém piipad¢ absentuje soutézni prvek. Dale pak SD EU
upozornil na to, ze takovy koncept open-house jako je v feSeném piipadé nesmi vytvaiet
zadny prostor na stran¢ dodavatelll pro vyjednavani ¢i pedlozeni ,,vyhodnéjsi nabidky.

Zakladnim pfedpokladem pro vyuziti konceptu open-house je tedy neexistence soutézniho
prvku. Na rozdil od pfimého zadani, u kterého soutézni prvek rovnéz absentuje, vSak
v ptipadé open-house konceptu nehraje roli specificky charakter plnéni od urcitého
dodavatele, nebot’ z pohledu zadavatele poskytuji vSichni dodatelé generické plnéni, které
ma pro zadavatele totozny vyznam. Piedpokladem fadného open-house konceptu je dle
vyse citované judikatury otevienost ptistupu k plnéni blize neurcitému okruhu dodavateld,
ktefi si nemohou se zadavatelem vyjednat jiné podminky plnéni. Je proto vyloucena
jakakoliv selekce dodavateld.

V ptipadé spoluprice dle Metodiky kaZdy investor, ktery uzavice s HMP/MC smlouvu
o spolupraci, ma mozZnost podle pifedem danych pravidel, ktera jsou verejné
pristupna, zapo¢ist na své plnéni nefinan¢ni plnéni vymezené Metodikou, mj. pravé
stavbu. Tato pravidla se uplatni pro viechny investory stejné. Zadny z dodavateli
nema moznost piedloZit ,,vyhodné&j§i“ nabidku plnéni. Pro HMP/MC bude mit
parametricky shodna stavba jakéhokoliv investora stejnou hodnotu. Pro HMP/MC
nehraje roli specificky charakter plnéni investora, které si investor zapocte na svou
hlavni povinnost plnéni dle Metodiky. Z pohledu HMP/MC ma kaZdy dodavatel
moznost nabidnout jakékoliv z pfedem v Metodice vymezenych forem plnéni, které
ma pro zadavatele totoZny vyznam, s piredem stanovenou (objektivné urcitelnou)
hodnotou.

HMP/MC tedy nema poti‘ebu ani zijem provadét mezi dodavateli jakoukoli soutéZ,
HMP/MC pouze stanovi mozZnosti, co miize byt dle pfedem stanovenych pravidel
predmétem plnéni a fakticky benefituje z co moZna nejvétSiho zajmu/realizace
spoluprace ze strany investori. Jak bylo podrobné rozvedeno vyse, predpokladem
radného open-house konceptu je otevienost pristupu k plnéni bliZe neurcitému
aneomezenému okruhu dodavateli, se kterymi nebudou vyjednavany (jiné)
podminky plnéni. Domnivame se proto, Ze principy nastavenymi v Metodice nebude
omezena hospodaiska soutéZ, nebot’ kazdy ma moZnost nabidnout a realizovat
pro HMP/MC stejné pInéni za stejnych podminek.

Soucasné se domnivame, Ze nastavenymi principy spoluprace je motivovano
maximalni mnoZstvi investord, aby vybudovali danou infrastrukturu a vybavenost.
Zaroven je nastaven ploSny pfistup pro vSechny, ktery nikoho neznevyhodiiuje ani

15/22



HAVEL & PARTNERS s.r.0
advokatni kancelar

nikoho nezvyhodiiuje. Pro vSechny investory jsou v Metodice stanoveny rovné
podminky, jakoZ i zpiisob stanoveni hodnoty nefinan¢niho plnéni, v jejiz vysi lze
takové plnéni zapocist. Pravidla stanovena v Metodice plati pro vSechny investory
stejné, neni tak dan Zadny prostor pro vyjednavani ¢i piedloZeni ,,vyhodnéjsi*
nabidky.

ZZVZ v tomto pFipadé nelze uplatnit, nebott HMP/MC nechtéji vybirat nejlepsi
feSeni, nechtéji tak hodnocenim dodavatele selektovat, ale prijimaji plnéni
od neomezeného poctu z jejich pohledu zaménitelnych dodavateli. Takové pInéni
napliiuje mantinely tzv. konceptu open-house potvrzeného judikaturou SD EU.

5.3.3 Vyjimka nabyti nemovité véci dle § 29 pism. h) ZZVZ

Dal§im argumentem, pro¢ neni nutné, aby HMP/MC pofizovalo nefinanéni plnéni
v podob¢ stavby v zadavacim fizeni dle ZZVZ je skuteCnost, Zze toto plnéni napliiuje
podminky vyjimky dle § 29 pism. h) ZZVZ. Podle ustanoveni § 29 pism. h) ZZVZ neni
zadavatel povinen zadat v zadavacim fizeni vetejnou zakazku, jejimz predmétem je nabyti,
najem nebo pacht existujici véci nemovité nebo s ni souvisejicich vécnych prav.

Domnivame se, ze tuto vyjimku lze aplikovat téz na nefinancni plnéni ve formé stavby,
ktera v dob¢ uzavieni smlouvy o spolupraci realné jesté neexistuje, a to za nize uvedenych
predpokladt.

Vetejnou zakazku na stavebni prace definuje § 14 odst. 3 ZZVZ jako vetejnou zakazku,
jejimz predmétem je a) poskytnuti Cinnosti uvedené v oddilu 45 hlavniho slovniku
jednotného klasifika¢niho systému, b) zhotoveni stavby, nebo c) poskytnuti souvisejicich
projektovych ¢innosti, pokud jsou zadavany spolecné se stavebnimi pracemi podle pismene
a) nebo b). Podle odst. 4 citovaného ustanoveni se vetejnou zakazkou na stavebni prace
rozumi bez ohledu na pravni formu spolupridce mezi zadavatelem a dodavatelem téz
zhotoveni stavby odpovidajici pozadavklim stanovenym zadavatelem, pficemz
za odpovidajici pozadavkiim stanovenym zadavatelem se povazuje stavba, u niZ ma
zadavatel rozhodujici vliv na druh nebo projekt stavby (blize viz nize).

Aby se jednalo skute¢né o vefejnou zakazku na stavebni prace, musi byt naplnén i jiz vyse
zminény znak Uplatnosti. Dle rozhodovaci praxe SD EU se v pfipadé staveb o plnéni
uplatné jedna zejména v piipadech, kdy ,.je zhotoviteli nabizeno protiplnéni za provedeni
stavebnich praci stanovenych zadavatelem*®, tedy piipady, kdy ,,verejny zadavatel, ktery
uzavrel smlouvu v ramci verejné zakazky na stavebni prdace, obdrzi na zaklade této smlouvy
urcité plnéni za protiplnéni. Toto plnéni spociva v provedeni stavebnich praci, o které
verejny zadavatel usiluje®. V rozsudku SD EU ze dne 25. 3. 2010 ve véci C-451/08 Helmut
Miiller GmbH proti Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (,,Helmut Miiller*) tento soud
hovoti o tzv. pfimém hospodarském zajmu zadavatele.

8 Rozsudek SD EU ze dne 18. 1. 2007 ve véci C-220/05, Jean Auroux a dalsi proti Commune de Roanne, bod 45.

°Viz rozsudek SD EU ze dne 25. 3. 2010 ve véci C-451/08, Helmut Miiller GmbH proti Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben,

bod 48.
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Dle této rozhodovaci praxe se tedy musi jednat o stavebni prace, o které zadavatel pfimo
usiluje, respektive je zadavatel poptava v navaznosti na potiebu jejich porizeni, ktera
vznikla v ramci jeho ¢innosti. Poptanim stavebnich praci se tak zadavatel snazi uspokojit
vefejny zajem Ci vefejnou potiebu, kterou je v ramci svych ¢innosti povinen uspokoyjit.
V fesenych piipadech to byl zadavatel, kdo stavebni prace poptaval a kdo stanovil, jaké
presné stavebni prace a za jakym ucelem poptava.

Metodika stanovi pouze moZnosti zapoc¢itatelného plnéni, mezi které patii rovnéz
nefinan¢ni plnéni formou stavby. Je pak pouze na investorovi, jakou konkrétni formu
nefinanéniho plnéni si zvoli. HMP ani MC p¥edem nevi ani nebude urcovat, jakou
formou a jakym zpisobem ma zvolené plnéni investor plnit. HMP ani MC tedy
nepoptava realizaci vybavenosti, respektive o jeji realizaci neusiluje, jak piredpoklada
vySe citovana rozhodovaci praxe SD EU.

Tim, Ze investor zvoli formu nefinanéniho plnéni, jehoZ pifedmétem je stavba, nebude
uspokojovana potieba HMP nebo MC. Pokud by investor toto plnéni na zakladé
svého rozhodnuti nezvolil, HMP ani MC by tuto vybavenost samy jinak nepoptavaly,
nebot’ na takovém plnéni nemaji hospodaisky zajem (ve smyslu rozsudku Helmut
Miiller). Nefinanéni plnéni tohoto typu bude mit vZdy tzkou vazbu na investi¢ni
zamér a bude vyuzitelné bez ohledu na to, zda jej finilné HMP/MC pievezme
do svého vlastnictvi a bude jej provozovat. P¥i spInéni téchto piredpokladii se nebude
jednat o verejnou zakdzku na stavebni prace ve smyslu § 14 odst. 4 ZZVZ.

Hranice mezi tim, co se rozumi vefejnou zakazkou na stavebni prace a vyjimkou nabyti
existujici nemovitosti ve smyslu § 29 pism. h) ZZVZ se vénuje téz vykladova praxe
a judikatura. NiZe citovana rozhodovaci praxe totiz prolamuje vyslovné znéni zakonné
upravy, ze se musi jednat o ,,existujici nemovitost.

Uplatné nabyti existujici nemovitosti zadavatelem podléha obecné vyjimce ze zadavaciho
fizeni dle § 29 pism. h) ZZVZ. Pfedmétné ustanoveni sice hovoti o existujici nemovité
véci, ale vykladem této vyjimky se zabyval téz SD EU, ktery stanovil, Ze pod tuto vyjimku
za urcitych podminek spadad i nemovitost, ktera teprve vznika nebo vznikne (viz nize).
Stavba by méla byt budovana bez toho, e by si HMP/MC pied zah4jenim budovani uréily
tento typ nefinan¢niho plnéni a stavba by méla byt piipadné vyuzitelna i jinymi subjekty
nez HMP/MC.

Takové piipady jsou totiz nachylnéj$i pro podezieni pro obchézeni zdkona. Jednd se
zejména o pripady, kdy si zadavatel diktuje konkrétni podminky, jak ma stavba vypadat,
a v dasledku ¢ehoz se tak bude jednat pravdépodobné spiSe o vetejnou zakazku na stavebni
prace dle § 14 odst. 4 ZZVZ. Nize se proto blize vénujeme urceni hranice mezi vyjimkou
nabyti nemovité véci a vefejnou zakazkou na stavebni prace dle § 14 odst. 4 ZZVZ, jak ¢ini
téz SD EU v niZe citovaném rozhodném rozsudku.

ZZ\/Z oproti diive platné pravni upravé v § 14 odst. 4 vyslovné stanovi, ze bez ohledu
na pravni formu spoluprdce mezi zadavatelem a dodavatelem se za verejnou zakdzku
na stavebni prace povazuje rovnéz zhotoveni stavby odpovidajici pozadavkiim stanovenym
zadavatelem. Dale ZZVZ stanovi nevyvratitelnou pravni domnénku, co se rozumi slovnim
spojenim ,,odpovidajici pozadavkiim zadavatele, a to stavba, u niz ma zadavatel
rozhodujici vliv na druh nebo projekt stavby.
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Jelikoz se jedna o legislativni novinku z roku 2016, nezabyvaly se ji doposud jesté ani
spravni soudy ani UOHS. Dle autorti odborné komentafové literatury jde o vefejnou
zakazku na stavebni prace ve smyslu § 14 odst. 14 stavebniho zakona, ,,pokud na pocatku
pravniho vztahu existuje zadani pozadavkii na stavbu na strané verejného zadavatele,
nasledné dochazi ke zhotoveni takové stavby a po jejim dokonceni pak k jejimu uzivani
verejnym zadavatelem Ci tretimi osobami v souladu se zajmy ¢i sverenymi ukoly verejného
zadavatele, pricemz dodavatel ziska v této souvislosti verejné prostiedky, jednd
se 0 verejnou zakdzku na stavebni prace.”.

Podle odborné literatury je pro urceni plnéni jako vefejné zakazky na stavebni prace
rozhodujici skute¢nost, Ze zadavatel uréi pozadavky na stavbu, a tedy i on je osobou, ktera
iniciuje potfebu realizace dané stavby. Druhym pojmovym znakem je jiz opakované
zminovana uplatnost, tedy poskytnuti protiplnéni za zhotoveni stavby ze strany zadavatele,
coz predstavuje vynaloZeni vefejnych prostfedkii na zhotovenou stavbu zadavatelem.

V Metodice jsou uvedeny pouze moznosti zapocitatelného nefinancniho plnéni investora
a je pouze na investorovi, jakou formu a predmét investor zvoli a jestli viibec nefinanéni
pInéni poskytne. V tomto rozsahu se domnivame, ze nefinan¢ni plnéni investora ve formé
zhotoveni stavby vybavenosti definici vefejné zakazky na stavebni prace nenapliiuje.

Rozhodnymi skute¢nostmi pro urceni, zda se jedna o stavbu, ktera odpovida pozadavkim
stanovenym vefejnym zadavatelem se zabyval SD EU naptiklad jiz ve vySe citovaném
rozsudku Helmut Miiller, podle kterého ,.aby bylo mozné pripustit, Ze verejny zadavatel
upresnil své pozadavky ve smyslu tohoto ustanoveni, je tieba, aby prijal opatreni s cilem
Stanovit charakteristiky stavby nebo alespoi s cilem vykondvat rozhodujici viiv na projekt
stavby.“.

Podrobngji se pak touto problematikou zabyval SD EU v rozsudku ze dne 22. 4. 2021
ve véci C-537/19, Evropska komise proti Rakouské republice®® (,,Wiener Wohnen®).
V predmétné véci se SD EU zabyval sice pronajmem nemovité véci, avSak predmétné
rozhodnuti 1ze analogicky vyuzit té€Z na ptipad vyjimky nabyti stavby do vlastnictvi, nebot’
SD EU se zde zabyval vykladem znakt vefejné zakazky na stavebni prace ve smyslu
¢l. 1 odst. 2 pism. b) staré zaddvaci smérnice!!, ktery upravuje definici obdobné jako
§ 14 odst. 4 ZZVZ.

Predmétem sporu bylo v feseném piipadé uzavieni smlouvy o dlouhodobém pronajmu jeste
pred vystavbou budovy, ve které se pronajimané prostory mély nachazet. Zalobce? tvrdil,
ze zadavatel m¢l na projekt vliv, ktery zdaleka presahoval ramec obvyklych pozadavki
najemce takové nemovitosti a Ze je nezbytné smlouvu kvalifikovat jako vefejnou zakazku
na stavebni prace. Zadavatel v uvedeném ptipadé pfitom pouze pozadoval, aby byly
dodrzeny technické normy stanovené pravnimi predpisy a aby vlastnosti budovy

10 Dostupné z:
https://curia.europa.eu/juris/document/document.jsf?text=&docid=240226 &pagelndex=0&doclang=CS&mode=req&dir=&0
cc=first&part=1&cid=4740340.

11 Smérnice Evropského parlamentu a Rady 2004/18/ES ze dne 31. bfezna 2004 o koordinaci postupti pii zadavani vefejnych
zakézek na stavebni prace, dodavky a sluzby.

12 Evropské komise.
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odpovidaly obvyklému ,,technickému stavu* na dot¢eném trhu s cilem zlepSeni energetické
uéinnosti budovy a obecné ke snizeni ekologické stopy této nemovitosti.

SD EU v tomto ptipadé zavazné rozhodl, Ze se nejedna o piipad, kdy by zadavatel m¢l
takovy vliv na projekt, ktery by piesahoval ramec obvyklych pozadavku, ale naopak
ze upravy vyplyvajici z pozadavkl zadavatele nepiekracuji ramec toho, co miize najemce
obvykle pozadovat. Aby se jednalo o vefejnou zakazku na stavebni prace, musela by dle
SD EU realizace takové stavby odpovidat pozadavkim upfesnénym vefejnym
zadavatelem?®, coz nastane tehdy, ,,pokud tento zadavatel podnikl kroky s cilem stanovit
charakteristiky stavby nebo alespoii s cilem vykondvat rozhodujici viiv na jeji projekt“**,
Rozhodujici vliv na projekt 1ze pak dle SD EU identifikovat pouze tehdy, jestlize lze

prokazat, ze:

- tento vliv je vykonadvan na architektonickou strukturu této budovy, jako jsou jeji
rozméry, vnéjsi zdi a nosné zdj;

-V ptipad€ vnitinich uprav pak pouze tehdy, pokud se vyznacuji svoji specifi¢nosti
nebo rozsahem.

V rozsudku Wiener Wohnen tak SD EU dostatecné objasnil hranici mezi rozhodujicim
vlivem na projekt stavby jako jednim z defini¢nich znakl vefejné zakazky na stavebni
prace a ramcem obvyklych pozadavk, na zakladé kterych jesté nelze hovofit o plnéni jako
verejné zakazce na stavebni prace.

Podptirné 1ze v této souvislosti pro blizkost pravnich tiprav a tam vyvinutéjsi vyklad
odkazat na némeckou rozhodovaci praxi. Vergabekammer (obdoba naseho Utadu)
napt. V rozhodnuti VK 2-88/19 ze dne 17. 12. 2019 vyslovila nazor, Ze zakonnou vyjimku
z povinnosti postupovat v zadadvacim fizeni lze pouzit i v pfipadé pronajmu budovy, ktera
se ma jesté postavit. ,,Ucelem této vyjimky, kterd by méla byt v zdsadé vykladdana striktné,
je povolit takové smlouvy o prondjmu budov, které typicky neobsahuji zadné zvlastni
pozadavky zadavatele, které by z funkcniho hlediska znamenaly uzavreni verejné zakazky
na stavebni prace. Budovy, které maji byt teprve postaveny, proto mohou podléhat vyjimce,
pokud jsou postaveny dle koncepce pronajimatele bez rozhodujiciho viivu zadavatele

JjakoZto ndjemce.“™.

Podle vyse citované rozhodovaci praxe je dilezité, aby nemovitost, kterda ma teprve
vzniknout, neméla zadné zvlastni vlastnosti, které by napiiklad vylucovaly jeji uziti tieti
stranou. Nemovitost, ktera teprve vznikne tak musi vznikat nezavisle na vuli zadavatele
a zadavatel nesmi uplatiiovat na druh stavby nebo jeji projekt rozhodujici vliv. Zaroven
zadavatel nesmi klast nestandardni pozadavky na dotCenou nemovitost, které by se
vymykaly béznym pozadavkiim na takovou nemovitost a které by vylucovaly jeji pfipadné
vyuziti jakoukoliv tfeti osobou.

13 Obdobné viz rozsudky SD EU ze dne 29. 10. 2009, ve véci C-536/07, Komise v. Némecko, bod 55, a ze dne 10. 7. 2014,
ve véci C-213/13, Impresa Pizzarotti, bod 43.

14 Obdobné viz rozsudek SD EU ze dne 10. 7. 2014, ve véci C-213/13, Impresa Pizzarotti, bod 44.

15 Text rozhodnuti v némeckém jazyce je dostupny zde.
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Dle aktualnich podminek je to pravé investor, kdo si voli konkrétni formu
nefinanéniho plnéni a to, zda viibec nefinanéni pInéni poskytne. HMP/MC piedem
nevi ani nebude urfovat, jakou formou ma investor plnit. HMP ani MC tedy
nepoptava realizaci vybavenosti, respektive o jeji realizaci neusiluje. Nebude tak
p¥imo, z aktivity HMP/MC uspokojovana potiteba HMP/MC. Pokud by investor toto
pInéni na zikladé svého rozhodnuti nezvolil, HMP/MC by tuto vybavenost samo jinak
nepoptavalo, nebot’ na takovém plnéni nema hospodarsky zajem ani by tim neplnilo
své konkrétni poti‘eby/povinnosti. Nefinan¢ni plnéni tohoto typu bude mit vzdy uzkou
vazbu na investi¢ni zamér a bude vyuZitelné bez ohledu na to, zda jej finalné
HMP/MC p¥evezme do svého vlastnictvi a bude jej provozovat. P¥i splnéni téchto
predpokladu se nebude jednat o vefejnou zakazku na stavebni price ve smyslu
§ 14 odst. 4 ZZVZ.

Domnivame se, ze zavéry vyse citované relevantni rozhodovaci praxe lze analogicky
aplikovat i na v dob& uzavieni smlouvy o spolupraci jesté neexistujici nefinanéni plnéni,
resp. stavbu. Pro ptipady, kdy bude investor poskytovat nefinan¢ni plnéni, je pro vylouceni
definice takového plnéni jako vefejné zakazky na stavebni prace nezbytné, aby HMP/MC
nemélo rozhodujici vliv na druh nebo projekt stavby, zejména aby tyto pozadavky
nesméfovaly naptiklad vici architektonické struktufe nefinanéniho plnéni. Ve smyslu
§ 14 odst. 14 ZZVZ by nemé&lo mit HMP/MC vliv piedevsim na projekt, tedy projektovou
dokumentaci nefinan¢niho plnéni.

Ve smyslu rozsudku Wiener Wohnen vy3e uvedené neznamena, ze by HMP/MC
nemohlo vznést urcité pozadavky na nefinan¢ni plnéni, avS§ak tyto poZadavky nesmi
prekrocit poZadavky obvyklé, respektive se nesmi jednat o poZadavky piilis specifické
a rozsahlé. VV Metodice je sice zamysleno s konceptem, kdy jsou na nefinanéni plnéni
kladeny urcité kvalitativni pozadavky (napf. energetickd naroCnost, zaruky za jakost
apod.), avsak jedna se 0 pozadavky, které jsou velice obecné a nezasahuji do konkrétniho
vzhledu a architektonického feseni jednotlivych nefinanénich plnéni. Takové pozadavky
vSak nesmi byt nasledné sjednany ani s konkrétnim investorem ve smlouvé o spolupraci.
HMP/MC bude v podstaté pouze deklarovat ochotu piijmout nemovitost uréitych obecnych
parametrl (kapacita a kvalitativni standard) jako nefinan¢ni plnéni. Specifikace pozadavka
by méla byt obdobna, jako kdyz zadavatel poptava koupi na trhu jiz existujicich

rrrrr

poptavce byla dostate¢né Siroka.

Stanovené podminky spoluprace v Metodice jsou rovné a transparentni. Pro vylouceni
jakychkoliv pochybnosti je nezbytné, aby ve smlouvé o spolupraci s konkrétnim
investorem nebyly sjednany podrobné parametry a pozadavky na ptedmét nefinanéniho
plnéni uréené ze strany HMP/MC, které by presahovaly ramec obecnych pozadavkil.
V takovém piipadé by totiz bylo jiz mozné hovofit o vefejné zakazce na stavebni prace
ve smyslu § 14 odst. 4 ZZVZ.

Z vySe uvedenych diivodii se domnivame, Ze v piipadé nefinan¢niho plnéni formou
prevodu vlastnického prava ke stavbé na zakladé smlouvy o spolupraci se nebude
jednat o vefejnou zakizku na stavebni prace, ale v takovém piipadé bude naplnéna
podminka nabyti existujici nemovité véci ve smyslu § 29 pism. h) ZZZV.
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5.3.4 Naplnéni podminek JRBU dle § 63 odst. 3 pism. b) ZZVZ

Déle bude dle naseho nazoru obhajitelné také naplnéni podminek pro vyuziti jednaciho
fizeni bez uvetejnéni (L, JRBU*) ve smyslu § 63 odst. 3 pism. b) ZZVZ, podle kterého mize
zadavatel pouzit JRBU, pokud veiejnd zakdzka miize byt splnéna pouze urcitym
dodavatelem, nebot' z technickych divodii neexistuje hospodarska soutéz. Soucasné
dle § 63 odst. 4 ZZVZ plati, ze podminky dle citovaného ustanoveni jsou splnény pouze
Vv ptipad€, Ze nelze vyuzit jiného postupu a zZe zadavatel nestanovil zaddavaci podminky
verejné zakazky s cilem vyloucit hospodarskou soutéz.

Technickou jedine¢nosti se ve smyslu § 63 odst. 3 pism. b) ZZVZ rozumi situace, kdy
zadavatel nemulze poptavat jiné nez pozadované plnéni (resp. plnéni zde nabizené
investorem), nebot’ neexistuje pfiméfena alternativa nebo nahrada takového plnéni, a proto
zadavatel nemiize z technickych diivodii poptavat plnéni jiné®e.

Podminky vyuziti JRBU budou naplnény zejména z toho diivodu, Ze investor nabizi
HMP/MC plnéni, které mize poskytnout jediné on, nebot’ nefinanéni plnéni realizuje
na svém pozemku, na zdklad¢ svého dobrovolného rozhodnuti a poskytuje tak plnéni, které
nikdo jiny poskytnout nemtize. Zaroveii HMP/MC by takové plnéni bez toho, aniz by ji to
investor nabidl (nebyla-li by uzaviena smlouva o spolupraci) ani nepoptavalo
a nepotiebovalo. Plnéni formou realizace stavby, ktera ma byt umisténa na pozemku
investora, a to za pouhou symbolickou dle Metodiky pfedem stanovenou cenu, bude realné
mozné ziskat vyhradné a pouze od konkrétniho investora, se kterym uzaviela MC a/nebo
HMP smlouvu o spolupraci. Zadny jiny dodavatel na trhu tak nebude moci takové plnéni
v Metodice ptitom plati pro vS§echny investory na trhu stejné, Metodika je vetejné ptistupna
a kazdy se tak miize s touto seznamit a podle této viici HMP /MC postupovat/plnit. Zadny
subjekt na trhu tak nemutze byt postupem dle Metodiky diskriminovan, resp. touto nemize
byt jakkoli dotéena hospodaiska soutéz.

Na zakladé vyse uvedeného se domnivame, Ze je splnén téz piedpoklad k vyuziti JRBU
dle § 63 odst. 4 ZZVZ, resp. naplnény podminky pro vyuziti JRBU dle § 63 odst. 3 pism.
b) ZZVZ. V piipadé plnéni investora formou realizace stavby totiz nelze vyuzit jiné
alternativy. HMP by realné nemohlo v fizeni s otevienou soutézi poptat stejné plnéni
na pozemku investora, které mu investor v daném piipadé nabizi. Soucasné uvedené plati
za predpokladu, kdy cilem postupu dle Metodiky a plnénim dle ni uzaviené konkrétni
smlouvy o spolupraci neni vylouceni hospodaiské soutéze, ktera timto postupem neni
vibec dotCena, nebot pravidla spoluprace a plnéni investora formou realizace stavby
na zékladé smlouvy o spoluprace plati pro vSechny investory stejné.

Je ziejmé, Ze plnéni o danych parametrech a za tak extrémné vyhodnou cenu,
nedostupnost v dané lokalité a jedine¢nost této prFileZitosti plyne z okolnosti
spoluprace dle smlouvy o spolupraci.

1 Srov. DVORAK, David, MACHUREK, Tomas, NOVOTNY, Petr, SEBESTA, Milan a kol. § 63 [Obecné podminky pouZiti].
In: DVORAK, David, MACHUREK, Tomas, NOVOTNY, Petr, SEBESTA, Milan a kol. Zakon o zadavani vetejnych zakazek.
1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017, s. 395.
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5.4 PLNENi FORMOU PREVODU POZEMKU

V ptipadé€ plnéni formou pfevodu pozemku za 3 % referencni hodnoty takového pozemku
stanovené postupem dle Metodiky stiet s pravidly ZZVZ nenastava, nebot’ na takové plnéni
se aplikuje vyjimka zpovinnosti zadat vefejnou zakazku v zadavacim fizeni
dle § 29 pism. h) ZZVZ. Podle tohoto ustanoveni neni zadavatel povinen zadat vefejnou
zakazku v zadavacim fizeni, jejimz predmétem je nabyti, najem nebo pacht existujici veci
nemovité nebo s ni souvisejicich vécnych prdav. Pozemek je dle § 498 odst. 1 zakona
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (,,obéansky ziakonik)
nemovitou véci a soucasné existujici nemovitou véci ve smyslu § 29 pism. h) ZZVZ.
Z tohoto diivodu nemuize ke stietu se ZZVZ v piipad¢ této formy plnéni viibec dojit.

6. DALSI DULEZITE SKUTECNOSTI, PREDPOKLADY A VYHRADY

Vétime, Ze Vam toto posouzeni poskytne nezbytné podklady pro splnéni svého ucelu. Vzhledem
ke slozitosti problematiky jsme se omezili pouze na posouzeni otazek, které jsou predmétem
tohoto stanoviska. Toto stanovisko jsme v navaznosti na Vase pokyny, popf. dalsi jednani,
pripraveni dale rozpracovat ¢i uptesnit.

Zavéry uvedené vySe byly ucCinény na zakladé poskytnutych dokumentd a informaci
a za predpokladu pravdivosti, spravnosti, piesnosti a uplnosti téchto dokumentd a informaci.
V pfipadé, Ze tento predpoklad nebyl naplnén, nelze zarucit spravnost vyse uvedenych zavéra
a doporuceni.

Predmétem tohoto posouzeni nejsou aspekty mimo oblast prava, jeho vykladu a aplikace.

V tomto posouzeni neni feSena otazka Casové plisobnosti jednotlivych povinnosti, rizik a narokd.
Vychézime z ptedpokladu, Ze se fesi situace, které se fidi v soucasné dobé platnymi a u¢innymi
pravnimi ptedpisy CR, pokud neni v tomto posouzeni vyslovné uvedeno jinak.

Toto posouzeni bylo vypracovano vyhradné pro Klienta. Poskytnutim tohoto posouzeni teti
osobe¢ nepfijima HAVEL PARTNERS Zadnou odpovédnost ani zdvazek vici takové tieti osobe.

V ptipadé, Zze budete mit k vySe uvedenému jakékoliv dotazy ¢i pfipominky, miZete se na nas
kdykoliv s diivérou obratit.

Dékujeme Vam za spolupraci.
V lcté

HAVEL & PARTNERS s.r.o., advokatni kancelar
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(bezuplatny
Nefinancniho

Charakter / Varianta Po::;::;ne Pfislusny developer v:?:j:{) x::::}:v:?nc:::t Vyhody Nevyhody
Dariové aspekty pfi prevodu Dariové aspekty pfi pofizeni HMP / MC: HMP / MC:
Nefinancéniho plnéni Nefinancniho plnéni
obecné danfiové neutralni — nemoznost uplatnéni
Dariové neutralni, nebot bezuplatny | Podle naseho ndzoru by pfijeti operace z pohledu dané danovych odpist
prevod Nefinancéniho plnéni by | Nefinancni plnéni (napt. ve formé z pfijma i DPH z Nefinanéniho  plnéni

. Bezuplatny
prevod (dar)

prevod
plnéni  ve

formé darovaci smlouvy (tj.
obdobné jako bezuplatny
prevod vyvolanych investic)

neni za néj Zddné

protiplnéni ze strany HMP /
MC).

Dan z pFijmu

nemél byt predmétem dané z pfijm

Darové aspekty uplatnéni
vynaloZenych vydajd na Nefinanéni
plnéni

V tomto prfipadé bude zaleZet na
vyhodnoceni pfislusného developera
s tim, Ze si dokdzeme predstavit vice
moznych fesSeni. Ztohoto dlvodu
musi byt kazdd individualni situace
detailné analyzovéna.

V této souvislosti vnimame znacné
riziko, Ze by vydaje na , nepovinna“
Nefinanéni plnéni nemusela byt
vhimana jako tzv. vyvolané investice,
které obecné Ize zahrnout do
soucasti vstupni ceny ,, hlavni“ stavby
(bez ohledu na ucetni zachyceni
,hlavni” stavby jako dlouhodobého
hmotného majetku nebo zdasoby),
nebot se obdvame, Ze vybudovani
prikladmo  skolky  (¢i  jiného
,nepovinného” Nefinancniho plnéni)
nepodminuje funkci majetku (tj.
podminkou pro pfipadné udéleni

uzemniho rozhodnuti nebo
stavebniho povoleni neni
vybudovani »,hepovinného”

Nefinanéniho plnéni). Podle naseho
nazoru tedy tato ,nepovinna“
Nefinanéni plnéni nepodminuji vznik
,hlavni” stavby v Uzemnim
rozhodnuti ani stavebnim povoleni,
nybrz se prislusny developer zavazal
je dobrovolné bezuplatné prevést na
HMP (resp. do spravy MC).

Skolky) mélo byt osvobozené od
dané z pfijmd, pokud MC / HMP
prokdze spravci dané  pfi
pfipadné danové kontrole, Ze
toto plnéni souvisi s ,hlavni”
¢innosti HMP / MC.

Nicméné  vtéto  souvislosti
vnhimame urcité riziko, Ze by
,beziplatné prevedeni”
Nefinanéniho plnéni (napf. ve
formé Skolky) nemuselo
naplfiovat podminky pro
osvobozeni od dané z pfijma.
Z tohoto dGvodu v tomto pfipadé
nelze vyloudit pripadné
zdanitelné bezuplatné plnéni.

Nad rdmec vyse uvedeného

upozorriujeme, Ze odpisy
nebudou  dariové  ucinnym
nékladem HMP / MC, nebot
souvisi s jeji ,hlavni
(nevydélecnou) cinnosti (tj. jsou
vynakldddany vrdamci vykonu
verejné spravy).

neni nutné rucit za
pfipadnou nezaplacenou
DPH ze strany
pfislusného developera

Prislusny developer:

zadny zdanitelny vynos

(napf. skolky)

Prislusny developer:

velmi obtizné uplatnéni
vydajd na ,nepovinnd“
Nefinanéni plnéni jako
dariové relevantnich
poloZek;

nutnost vraceni naroku
na odpocet DPH ze
souvisejicich  pfijatych
vstupl, u kterych si ho
pfislusny developer
uplatnil




V této souvislosti si lze predstavit
také argumentaci, Ze vydaje na
,hepovinna“ plnéni mohou byt
zahrnuty do ocenéni ,hlavni” stavby
(bez ohledu na ucetni zachyceni
,hlavni“ stavby jako dlouhodoby
hmotny majetek nebo zadsoby) s tim,
Ze predstavuji tzv. podminéné
investi¢ni vydaje v souladu
s interpretaci Narodni Ucetni rady ¢.
20 (za spInéni vSech tam uvedenych
podminek) stim, Ze ,povinnost”
vybudovat tato plnéni vyplyva
z uzavieného smluvniho vztahu mezi
prislusnym developerem a HMP /
MC.

V této souvislosti si Ize podle naseho
nazoru predstavit také argumentaci,
Ze by vydaje na ,nepovinnd“ plnéni
(resp. danové (zlstatkové) ceny
,prevedenych” nemovitych  véci
(napf. Skolky) mohly byt uplatnény
jako odcitatelna polozka od zakladu
dané z pfijmu prislusného
developera.

Nicméné podle naseho nazoru by
vydaje na ,nepovinnd“ Nefinancni
plnéni méla byt danové oSetfena
spiSe jako dafnové neucinné naklady,
pokud pfislusny developer
neprokdze, Ze tyto vydaje pfimo
souviseji se zdanitelnymi vynosy.

DPH

Pfiznani DPH na vystupu pfi prevodu

Ruceni za pripadnou

Nefinancniho plnéni

V tomto pfipadé bude zdlezZet, zda si
pFislusny developer uplatnil narok na
odpocet DPH ze
souvisejicich pfijatych  plnéni i
nikoli.

— Pokud si pfislusny developer
uplatnil z pfijatych pfimo a
bezprostfedné souvisejicich
plnéni narok na odpocet
DPH, mél by pfiznat a odvést
DPH na vystupu. Tento zavér
by nemusel platit pouze

nezaplacenou DPH

HMP (resp. MC) by neméla rugit
za pfipadnou nezaplacenou DPH
ze strany pfislusného developera.

Uplatnéni naroku na odpocet
DPH na vstupu pfi_poftizeni
Nefinanc¢niho plnéni

Obecné danové neutralni, nebot
prislusny developer by DPH HMP
(resp. MC) viibec nemél
,Vvyuctovavat”.




v situaci, kdy by se nejednalo
pfevod Nefinan¢niho plnéni
ve formé dodani zbozi, nybrz
o poskytnuti sluzby. To si Ize
pfedstavit napf. v situaci,
kdy by pfislusny developer
poskytoval stavebni prace na
majetku HMP (resp. ve
spravé MC).

— Pokud si pfislusny developer
neuplatnil z ptijatych pfimo
a bezprostiedné
souvisejicich plnéni narok na
odpocet DPH, tato transakce
by méla byt danové
neutralni.

Podle naseho ndzoru by developer
mél mit pFipadné pfiznané a
odvedené DPH na vystupu danové
uéinné z pohledu dané z pfijma (at

uz jednorazové nebo formou
danovych odpisd ,hlavni“ stavby
v zavislosti na posouzeni dané
z pfijm0 vyse).
Dafiové  aspekty pfi _ prevodu | Dafiové aspekty pfi potizeni HMP / MC: HMP / MC:
Nefinanéniho plnéni
Obecné by pofizeni Nefinanéniho — danové neutralni — vidime urcité riziko
V tomto pfipadé bude zileZet na | plnéni mélo byt pro HMP / operace z pohledu dané rueni za pfipadnou
1l Prodej povaze pfisluiného Nefinanéniho | pfislusnou MC dafiové neutralni. z pfijm0 i DPH nezaplacenou DPH ze
Nefinancniho plnéni. Podle naseho nazoru by mély strany pfislusného
plnéni za byt sjednany odlisné podminky pfi | Nad rdmec vySe uvedeného | PFisluiny developer: developera (podle
Castku v fadu prevodu prikladmo (i) sSkolky; (ii) | upozorriujeme, Ze odpisy uréitych vykladl az z
jednotek / méstskych bytd; a (iii) stavebniho | nebudou danové ucinnym — pfi  prokdzani spravci Ltrini” ceny);
stovek tis. K¢ pozemku stim, Ze si lze predstavit | ndkladem HMP / MC, nebot dané (sice obtiZzném) —  nemozZnost uplatnéni
vice moZnych FeSeni. Ztohoto | souvisi s jeji »hlavni” uplatnéni  vydaji na dariovych odpist
(uplatny prevod Dait 2 piijmi dlvodu musi byt kazda individualni | (nevydéle¢nou) cinnosti (tj. jsou Nefinan¢ni plnéni jako z Nefinanéniho  plnéni
Nefinancniho  plnéni  za situace detailné analyzovana. vynakldddny v rdmci  vykonu dariové relevantnich (nap¥. skolky)
pfedem urcenou pausdini verejné spravy). poloZek;
Cdstku v fddu jednotek / Obecné by mél pfislusny developer — zdanitelny vynos | Pfislu$ny developer:
stovek tis. K¢ na zdkladé vykazat zdanitelny vynos z ,,prodeje” z pfevodu Nefinanéniho
kupni smlouvy. Ze strany Nefinanéniho plnéni ve vysi sjednané plnéni ve vysi sjednané —  vysoké riziko
HMP byla zminéna moZnost ceny podle vécné a Casové ceny (paudalni ¢&astky zpochybnéni uplatného

pfipadného  prehodnoceni
vyse tarifi).

souslednosti.

S ohledem na vysi predpokladané
odmény za prevod Nefinancnich
plnéni a sohledem na ustdlenou
judikaturu NejvyssSiho spravniho

v fadu jednotek / stovek
tis. K¢);

pfi  prokazani spravci
dané (sice obtizném)
neni  nutné  vraceni

pfevodu na bezuplatny
prevod

pfipadné riziko
preklasifikace sjednané
odmény za  prevod




soudu vtomto pfipadé vnimame
vysoké riziko pfipadného
zpochybnéni podminek pro uplatny
prevod ze strany spravce dané a
preklasifikaci na bezuplatny prevod
(pro danové dopady viz variantu 1.).
Z tohoto dlivodu tuto variantu u
Nefinancnich plnéni spise
nedoporucujeme aplikovat.

V tomto pfipadé nelze vyloucit ani
riziko, ze by spravce dané mohl
pristoupit k Upravé zakladu dané
z pfijm0 pfrislusSného developera na
odménu v misté a case obvyklou
(,trzni“) (tj. mohl by povaZovat
pfevod Nefinanéniho plnéni jako
pravni vztah vytvofeny za ucelem
snizeni zakladu dané 1z pfijm0),
pokud by pftislusny developer pfi
pfipadné danové kontrole
neprokazal fadné  ekonomické
dlvody pro vysi sjednané ceny.

Dariové  uplatnéni  vynaloZzenych
vydaji na Nefinanéni plnéni

Ptislusny developer si obecné muze
uplatnit mj. dariovou (zUstatkovou)
cenu prislusného hmotného majetku
jako daniové ucinny naklad (s
vyhradou vyse uvedeného rizika).

DPH

Vraceni naroku na odpocet DPH

Ruceni za pfipadnou

z uplatnénych pfijatych vstupt

V tomto pfipadé bude zaleZet na
povaze prislusného Nefinanéniho
plnéni. Podle naseho nazoru by mély
byt sjedndny odliSné podminky pfi
prevodu prikladmo (i) Skolek a parkd;
(ii) méstskych bytd; a (iii) stavebnich
pozemkl stim, Ze si dokazieme
predstavit vice moZnych Ffeseni.
Ztohoto dlvodu musi byt kazda
individuaini situace detailné
analyzovana.

Obecné by mél mit pfislusny
developer zachovan narok na
odpocet DPH na vstupu (DPH na
vystupu predpokladdme v zakladni

nezaplacenou DPH

Podle naSeho ndzoru vtomto
pfipadé vidime urcité riziko, Ze by
HMP (resp. ptislusna MC) mohla
rucit za pripadnou nezaplacenou
DPH ze strany pfislusného
developera. Vtéto souvislosti
mlze byt sporné, zda by se
institut ruceni aplikoval do vyse
(i) sjednané kupni ceny; nebo (ii)
z ceny vmisté a case obvyklé
(,trzni“). Sohledem na nejasné

formulované zakonné
ustanoveni, nedostupnost
oficialnich vyklad( a

neformalnich informaci se lze v
tomto pfipadé domnivat, Ze by

naroku na odpocet DPH
z pfijatych vstupt, ktery
si  pfislusny developer
uplatnil

Nefinanéniho plnéni na
vySi vmisté a Ccase
obvyklou (,trzni“)

4




sazbé (21 %). Nicméné pfi ptipadné
danové kontrole musi byt schopen
prokdzat spravci dané, Ze se
skutec¢né a prokazatelné jedna o (i)
zdanitelné plnéni pro Ucely a DPH; a
Zze (ii) sjednand cena neni Cdisté
symbolickd. Zachovani naroku na
odpocet DPH na zakladé téchto
podminek bylo umoznéno nedavnym
rozsudkem Soudniho dvora Evropské
Unie (,SDEU“), konkrétné rozsudek
C-267/15 Gemeente Woerden.

V této souvislosti s ohledem na vysi
predpokladané odmény za prevod
Nefinancnich plnéni a s ohledem na
judikaturu NejvysSiho spravniho
soudu a SDEU vtomto pripadé
vnimame vysoké riziko pripadného
zpochybnéni zdanitelného plnéni ze
strany spravce dané a preklasifikaci
na bezuplatny prevod. Ztohoto
divodu tuto variantu u pfevodu
Nefinancnich plnéni spiSe
nedoporucujeme aplikovat.

Priznani DPH na vystupu pfi prevodu

spravce dané mohl pfistoupit
spise k ruceni z ceny v misté a
Case obvyklé (,,trzni“).

Na druhou stranu existuje vyklad
Generdlniho finanéniho
feditelstvi, podle kterého by se
institut ru¢eni nemusel vztahovat
na osoby povinné k dani v rdmci
vykonu vefejné spravy (napf.
HMP / MC).

Pro  neuplatiovdni institutu
rueni musi byt pti pripadné
danové kontrole HMP (resp.
pFislusnd MC) schopna prokdzat
spravci dané, ze se skutecné a
prokazatelné jednd o (i)
zdanitelné plnéni pro ucely a
DPH; a ze sjednana cena neni
Cisté symbolickd; nebo (i)
vykonava ¢innosti v ramci vykonu
verejné spravy.

Uplatnéni naroku na odpocet
DPH na vstupu pfti poftizeni
Nefinanc¢niho plnéni

Nefinanc¢niho plnéni

Obecné by mélo byt zdanitelné
plnéni (pfevod Nefinan¢niho pInéni)
ze sjednané ceny (DPH na vystupu
predpokladame v zékladni sazbé (21
%) s tim, Ze prislusny developer ma
zachovan narok na odpocet DPH na
vstupu (s vyhradou rizika uvedeného
vyse).

HMP / MC by nemély mit
moznost uplatnit si narok na
odpoc¢et DPH z pfijatého
zdanitelného  plnéni  (nakup
Nefinanéniho  plnéni), nebot
souvisi s jeji »hlavni“
(nevydéle¢nou)  Cinnosti  (tj.
prostfedky jsou vynakladany
v ramci vykonu verejné spravy).

. Prodej
Nefinancniho
plnéni za
materialni
kupni cenu s
(vyznamnou)
slevou

(uplatny prevod
Nefinancniho pinéni
s vyznamnou (procentni)
slevou na zdkladé kupni
smlouvy)

Dan z pfijmu

V zdsadé obdobné dopady jako
varianta Il. stim rozdilem, Ze s
ohledem na wvysi predpokladané
odmeény (resp. vysi slevy) za prevod
Nefinancnich plnéni v tomto pfipadé
vidime prostor pro argumentaci a
obhdjeni prevodu Nefinancniho
plnéni jako prevodu Uplatného.

V zdsadé obdobné dopady jako
varianta Il.

DPH

V zadsadé obdobné dopady jako
varianta Il. stim rozdilem, ze
s ohledem na vysi predpokladané
odmeény (resp. vysi slevy) za prevod
Nefinancénich plnéni a s ohledem na

V zédsadé obdobné dopady jako
varianta Il. stim rozdilem, ze s
ohledem na vysi predpokladané
odmény (resp. vysi slevy) za
prevod Nefinan¢nich plnéni v

HMP / MC:
— danové neutralni
operace z pohledu dané

z pfijma i DPH

Prislusny developer:

— pfi prokazani uplatného
plnéni  spravci dané
danovd uznatelnost
vydajd na Nefinanc¢ni
plnéni jejich;

HMP / MC:

—  (spiSe nizsi) riziko ruceni
za pfipadnou
nezaplacenou DPH ze

strany pfislusného
developera;

— nemoznost uplatnéni
danovych odpisu

z Nefinancniho
(napft. skolky)

plnéni

Prislusny developer:




judikaturu SDEU vtomto pfipadé
vidime prostor pro argumentaci a
obhdjeni, Ze se jedna o zdanitelné
plnéni.

tomto pripadé vidime jesté vétsi
prostor pro argumentaci, Ze se

nebude  uplatfiovat  institut
pfipadného ruceni za
nezaplacenou DPH neZ ve
varianté Il.

zdanitelny vynos
z pfevodu Nefinanéniho
plnéni ve vysi sjednané
ceny (nizsi nez
nakladové);

pfi prokazani uplatného
plnéni spravci dané neni
nutné vraceni naroku na
odpocet DPH z pfijatych
vstupl, ktery si prislusny
developer uplatnil

(nizké — v zavislosti na

vySi slevy) riziko
zpochybnéni dplatnosti
prevodu a
predkvalifikace na

bezuplatny pfevod;
pfipadné (spiSe nizsi)
riziko preklasifikace
sjednané odmény za
prevod Nefinanéniho
plnéni na vysi v misté a
Case obvyklou (,trzni“)
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Analyza memorand a smiuv
aplikovanych mestskymi castm

advokatni kancelar FRANK BOLD ADVOKATI, s. 1. 0.




Analyza Pravidel pro investory
aplikovanych v MC Prahy

Od: Petr Bouda, Jifi Nezhyba - Frank Bold Advokati, s.r.o.
Pro: Hlavni mésto Praha
Véc:

Analyza Pravidel pro investory aplikovanych v MC Prahy

Datum: 6.12.2021

Obsahem analyzy bude zejména prehled jednotlivych Pravidel ¢i Zasad pro spolupraci s investory za Ucelem rozvoje verejné infrastruktury, Zasad financni spolulcasti investora na rozvoji, Zasad
pro vystavbu ¢i jinych obdobnych dokumentd (dale jen ,Pravidla“) a na jejich zakladé uzaviranych smluvnich typl a memorand, které pouzivaji jednotlivé méstské ¢asti hl. m. Prahy. Pracovni verze této
analyzy z brezna 2021 byla podkladem pro pfipravu vzoru smlouvy o spolupréci, kterd bude soucasti Metodiky spolutcasti investor( na rozvoji Uzemi, jiz pripravuje Hlavni mésto Praha jako koali¢ni material
Rady hl. m. Prahy v gesci Uzemniho rozvoje a Uzemniho planu I. naméstka primatora doc. Ing. arch. Petra Hlavacka.

Vystupem této analyzy je shrnuti/tabulka, obsahujici pfehled:

i) které MC pouZivaji Pravidla

ii) jaka je jejich forma

iii) jaky subjekt Pravidla schvalil

iv) jakym zplsobem a v jaké vysi se pocita, resp. aplikuje financni prispévek

v) jednotlivé pouzivané smluvni typy a jejich aplikace



NiZe uvedeny vycet jednotlivych méstskych €asti hl. m. Prahy (dale jen ,MC") zahrnuje viechny ndm dosud zndmé MC, které jiz prijaly a aktuainé aplikuji, ev. budou aplikovat Pravidla na zakladé schvaleni
v organech MC. Kromé uvedenych MC se pfijeti pravidel chysta v MC Praha 3. Mimo uvedené je tfeba zminit, Ze Vzorova ,Pravidla pro transparentni spolupréaci ¢leni Svazu méstskych ¢asti hlavniho mésta

Prahy s investory” si v srpnu 2020 schvalil Svaz méstskych casti hlavniho mésta Prahy.

Forma pravidel, schvalujici organ

Investicni (financni) pFrispévek

Oznaceni smlouvy - smluvni typ dle OZ

Zpoplatnéni zmény izemniho planu

Usneseni zastupitelstva ze dne 17. 4. 2018

Pravidla schvéalena téZ radou

1000 K¢ za 1 m? narUstu budoucich HPP staveb, pokud je
zdmérem zména UP Praha,

500 K¢ za 1 m2 HPP zaméru (Ize i kumulativné).

Mozné nepenézni plnéni

memorandum - rdmcova smlouva
smlouva o spolupraci - 8 1746 odst. 2 OZ

smlouva o investi¢nim prispévku - § 1746 odst. 2 OZ

Ano

Forma pravidel, schvalujici organ

Investicni (financni) pFispévek

Oznaceni smlouvy - smluvni typ dle OZ

Zpoplatnéni zmény izemniho planu

usneseni zastupitelstva ze dne 16. 4. 2018

Pravidla schvéalena téZ radou

500 K¢ za 1 m2 HPP zdméru

Mozné nepenézni plnéni

smlouva o spolupraci - 8 1746 odst. 2 OZ, de facto § 2055 OZ
(darovaci smlouva)

Ne

Forma pravidel, schvalujici organ

Investicni (financni) pFispévek

Oznaceni smlouvy - smluvni typ dle OZ

Zpoplatnéni zmény izemniho planu

usneseni zastupitelstva ze dne 16. 12. 2020

stanovena v rozmezi 500 - 1100 K¢ za m? HPP stavby,

v rozmezi 500 - 1500 K¢ za m? HPP stavby vyZaduijici
zménu UP

MoZzné nepenézni pInéni

memorandum o spolupraci - ramcova smlouva
smlouva o spolupraci - 8 1746 odst. 2 OZ

obdobné v pfipadé planovaci smlouvy a smlouvy o nezbytné
infrastrukture dle § 88 StavZ

Ano

Forma pravidel, schvalujici organ

Investicni (financni) pFispévek

Oznaceni smlouvy - smluvni typ dle OZ

Zpoplatnéni zmény tzemniho planu

usneseni zastupitelstva ze dne 2. 3. 2020

Metodika schvélena téz radou

vySe stanovena komplexnim vzorcem, na rok 2020
stanovena ¢astka 915 K¢ za m? HPP

Mozné nepenézni pInéni

smlouva o spolutcasti - § 1746 odst. 2 OZ

Ne

Forma pravidel, schvalujici organ

Investicni (financni) pFispévek

Oznaceni smlouvy - smluvni typ dle OZ

Zpoplatnéni zmény tzemniho planu

usneseni zastupitelstva ze dne 17. 4. 2019

Pravidla schvalena téz radou

1000 K¢ za m2 HPP zaméru,
1500 K& za m2 HPP zdméru vyzadujiciho zménu UP Prahy

Mozné nepenézni plnéni

smlouva neni v Pravidlech blize urcena

Ano

Forma pravidel, schvalujici organ

Investicni (finan€ni) pFispévek

Oznaceni smlouvy - smluvni typ dle OZ

Zpoplatnéni zmény uzemniho planu

Pravidla schvalena pouze radou ze dne 30. 1.

2019

1000 K¢ za m2 HPP zdméru

MozZné nepenézni pInéni

smlouva o spolupraci - 8 1746 odst. 2 OZ, de facto &8 2055 OZ
(darovaci smlouva)

Ne




Forma pravidel, schvalujici organ

Investicni (financni) pFrispévek

Oznaceni smlouvy - smluvni typ dle OZ

Zpoplatnéni zmény uzemniho planu

usneseni zastupitelstva ze dne 12. 6. 2019

700 K¢ za m? rodinného domu za Gc¢elem zisku, 1250 za
m? jiného zdméru

Mozné nepenézni pInéni

smlouva o spolupraci - 8 1746 odst. 2 OZ, de facto § 2055 OZ
(darovaci smlouva)

Ne

Forma pravidel, schvalujici organ

Investicni (financni) pFispévek

Oznaceni smlouvy - smluvni typ dle OZ

Zpoplatnéni zmény izemniho planu

usneseni zastupitelstva ze dne 15. 6. 2020

40000 K¢ za 1 rodinny ddim do 150 m? ¢isté uzitné plochy,
60000 K¢ za 1 rodinny dim nad 150 m? plochy, 30000 K¢
za 1 byt v bytovém domé, 400 K¢ za 1 m? uZitné plochy
nebytového prostoru

MozZné nepenézni plnéni

smlouva o spolupraci - 8 1746 odst. 2 OZ

Ne

Forma pravidel, schvalujici organ

Investicni (financni) prispévek

Oznaceni smlouvy - smluvni typ dle OZ

Zpoplatnéni zmény Gzemniho planu

usneseni zastupitelstva ze dne 14. 12. 2020

Pravidla schvéalena téZ radou

1500 K& za m? HPP zdméru vyZadujiciho zménu UP Prahy,
500 K¢ za m2 HPP zadméru (Ize i kumulativné)

Vylou€eno nepenézni plnéni

smlouva o rozvoji Uzemi - 8 1746 odst. 2 OZ, de facto 8 2055
oy4

obdobné v pfipadé planovaci smlouvy a smlouvy o nezbytné
infrastrukture dle § 88 StavZ

Ano

Forma pravidel, schvalujici organ

Investicni (financni) pFispévek

Oznaceni smlouvy - smluvni typ dle 0Z

Zpoplatnéni zmény izemniho planu

usneseni zastupitelstva ze dne 10. 2. 2021

1500 K& za m2 HPP zdméru

navyseni min. o 500 K¢ za m2 HPP u zdméru vyzadujiciho
zménu UP Prahy

Mozné nepenézni pInéni

smlouva o spolupraci - 8 1746 odst. 2 OZ

Ano

Forma pravidel, schvalujici organ

Investicni (financni) prispévek

Oznaceni smlouvy - smluvni typ dle OZ

Zpoplatnéni zmény izemniho planu

usneseni zastupitelstva ze dne 21. 4. 2021

500 K¢ za m? HPP u rodinné vystavby
1500 K¢ za m? HPP u bytové vystavby

navyseni min. o 500 K¢ za m2 HPP u zdméru vyzadujiciho
zménu UP Prahy

Mozné nepenézni pInéni

smlouva o spolupraci - 8 1746 odst. 2 OZ

Ano




Analyza:

Forma Pravidel a oznaceni subjektu, ktery Pravidla schvalil

Zasady pro spolupréci s investory za Ucelem rozvoje vefejné infrastruktury Méstské ¢asti Praha 5 (dale jen ,Pravidla”)' byla schvalena usnesenim zastupitelstva MC Praha 5 ¢.
24/13/2018 ze dne 17. 4. 2018, samotna Pravidla tvoFi pFilohu tohoto usneseni. Spolu s Pravidly bylo schvéleno zfizeni penéZniho fondu s nazvem ,Fond rozvoje verejné infrastruktury"
a zasady pro tvorbu a pouZiti tohoto fondu uvedené v pfiloze ¢. 2 uvedeného usneseni zastupitelstva MC Praha 5, oboji v souladu s § 5 zadkona €. 250/2000 Sb., o rozpoctovych pravidlech
Uzemnich rozpottd, ve znéni pozdé&jsich pFedpist (dale jen ,ZRP"). Uvedeny fond je tvoFen investi¢nimi prostfedky ziskanymi MC Praha 5 na zakladé smluvniho ujednani s investory, kteff
realizuji na tzemi MC Praha 5 své stavebni zdméry (t&mito ,stavebnimi zaméry” se rozumi zdmé&r stavby bytového domu, souboru rodinnych dom(, administrativni nebo jind stavba pro
komercni vyuZiti a rovnéZ ndvrh na zménu Uzemniho planu hl. m. Prahy, jejimz ddsledkem je zvySeni maximalni miry vyuZiti v daném Gzemi).

Vy3e uvedenému usneseni zastupitelstva MC Prahy 5 pFedchazelo usneseni Rady MC Praha 5 ¢. 13/440/2018 ze dne 4. 4. 2018, kterym Rada MC Praha 5 vyslovila souhlas se znénim
Pravidel a ulozila predlozit Pravidla k projednani v Zastupitelstvu MC Praha S.f VySe uvedenemu usnesenim Rady MC Praha 5 predchazelo usneseni Vyboru dzemniho rozvoje meéstske casti
Praha 5 €. 6/5/2018 ze dne 3. 4. 2018, kterym uvedeny vybor zastupitelstva MC Praha 5 doporucil souhlasit s Pravidly a pfedlozit je k projednani v Zastupitelstvu MC Praha 5.

Lze shrnout, Ze Pravidla maji formu pfilohy k usneseni Zastupitelstva MC Prahy 5, pfi¢emz obsah Pravidel byl schvalen jak Zastupitelstvem MC Praha 5, tak Radou MC Praha 5. Pravidla
nebyla schvalena se vzorovym znénim smluv.

Investicni prispévek
Investicni prispévek je vyzadovan:

e Vv pFipad& zaméru spocivajiciho ve zmé&né tizemniho planu hl. m. Prahy (dale jen ,UP Prahy”) a je stanoven na ¢astku 1000 K& za 1 m? nar(stu budoucich hrubych podlahovych
ploch (HPP) zdméru, které investor planuje realizovat v souvislosti se zmé&nou UP Prahy spo€ivajici bud ve zmé&né nezastavitelného Uzemi na zastavitelné, nebo ve zméné vyuziti
zastavitelnych funkénich ploch investora (dle platného UP Prahy) ve vztahu k cilovému efektivngj$imu vyuZiti funk&nich ploch, tj. ke zmé&né& umoZznujici vy3si zastavitelnost plochy.
Pravidla umoznuiji v individualnich pripadech dle vyuziti prisluSného Uzemi (na kterém ma byt zameér investora umistén) investicni prispévek snizZit (ale ne zcela prominout). Splatnost
takto stanoveného investi¢niho prispévku poskytovaného v penézich je stanovena ve |h(ité 90 dni ode dne nabyti G¢innosti zmény UP Prahy;

e v pFipadé jinych zaméri uvedenych v Pravidlech (bytové domy, soubory rodinnych domU, administrativni nebo jina stavba pro komercni vyuziti) a je stanoven na ¢astku 500 K¢ za
1 m? budoucich hrubych podlahovych ploch (HPP) zaméru, ktery hodla investor realizovat. Pokud je zdmérem ,rekonstrukce stavby”, pak se investi¢ni pfispévek pocitd pouze
z navySenych HPP. Splatnost takto stanoveného investi¢niho prispévku poskytovaného v penézich je stanovena ve |h(té 90 dni poté, co je mozné stavbu dle daného zdméru
v souladu se zdkonem ¢. 183/2006 Sb., stavebniho zdkona, ve znéni pozdéjSich predpist (dale jen ,StavZ") uZivat k jejimu Gcelu (obvykle poté, kdy je vydano kolaudacni rozhodnuti
nebo kolaudacni souhlas dle 8 122 a 122a odst. 4 StavZ, formulace v Pravidlech ale nevylucuje pocitat Ihtu splatnosti od zkuSebniho provozu ¢i pfed¢asného uzivani stavby), pokud
si smluvni strany nesjednaji jinou lIhdtu splatnosti.

Oba investi¢ni pFispévky Ize navic poZadovat kumulativng, takZe napf. u zdméru o rozloze 500 m? HPP, vyZadujiciho zménu z nezastavitelného Gzemi za zastavitelné, bude investor
muset uhradit investicni pFispévek v celkove vysi 1500 K¢ za m?, tedy 750000 K&. Splatnost celé ¢astky bude patrné rozloZena dle dil¢ich investi¢nich pFispévkd, tj. ¢ast do 90 dni ode dne
ucinnosti zmény UP, zbyla ¢ast obvykle po vydani kolaudacniho rozhodnuti ¢i kolaudacniho souhlasu.

Smlouvy uzavirané na zakladé Pravidel

Uzavfeni smluv podle Pravidel pfedchazi uzavfeni tzv. Memoranda. Memorandum je dvoustranné ujednani investora a MC Praha 5, jehoZ pfedmé&tem je rdmcové ujedndni o Smlouvé o
spolupraci ¢i Smlouvé o investi¢nim prispévku. Obsahem Memoranda je strucna charakteristika zameéru vcetné vycisleni jeho HPP (v pfipadé rekonstrukci staveb pripadné navyseni HPP),
v pfipadé zdmérd vyZadujicich zménu UP Prahy bude uvedeno navyseni HPP, k némuz by do3lo v souvislosti se zménou UP Prahy. Memorandum déle obsahuje stru¢né zhodnoceni dopadd
zaméru na verejnou infrastrukturu v dané lokalité. Memorandum obsahuje rovnéz bud dohodu o uhrazeni investicniho pfispévku (a jeho predbézné vycisleni) nebo poskytnuti
nepenézniho plnéni s tim, Ze v obou pfipadech ,vynalozené prostredky na posileni Verejné infrastruktury budou smérovat zejména do oblasti ovlivnéné zamérem. Nasledné je uzavirana
bud Smlouva o spolupraci nebo Smlouva o investi¢nim prispévku.

" https://www.praha5.cz/zasady-pro-spolupraci-s-investory-za-ucelem-rozvoje-verejne-infrastruktury-mestske-casti-praha-5/
2 https://usneseni.praha5.cz/APP/connector/0/638/url/usneseni_zmc_24_13_2018.pdf
3V&echny podklady souvisejici s pFijetim Pravidel MC Prahy 5 jsou k dispozici zde, véetn& dlvodové zpravy k Pravidlim: https://usneseni.praha5.cz/#!Bod/290



https://www.praha5.cz/zasady-pro-spolupraci-s-investory-za-ucelem-rozvoje-verejne-infrastruktury-mestske-casti-praha-5/
https://usneseni.praha5.cz/APP/connector/0/638/url/usneseni_zmc_24_13_2018.pdf
https://usneseni.praha5.cz/#!Bod/290

Smlouva o spolupraci je nepojmenovanou smlouvou dle § 1746 odst. 2 zakona €. 89/2012 Sb., ob¢anského zékoniku, ve znéni pozdéjsich predpisd (dale jen ,0Z),* jejimiz smluvnimi
stranami je investor a MC Praha 5. Smlouva obsahuje popis navrzenych zmeén stavajici nebo vybudovam nové verejné infrastruktury ve smyslu § 2 odst. 1 pism. m) StavZ, zavazek investora
poskytnout MC Praha 5 investi¢ni pfispévek na realizaci zmén stavajici nebo vybudovéani nové vefejné infrastruktury a zdvazek MC Praha 5 na spolupréci pfi realizaci potfebné vefejné
infrastruktury. Pokud je investicni pFfispévek poskytovan ve formé nepenézniho plnéni investora, pak je soucasti smlouvy také zavazek investora bezuplatné prevést predmét nepenézniho
pInéni do vlastnictvi hl. m. Prahy a spravy MC Prahy 5.

Smlouva o investiénim pFispévku se od Smlouvy o spolupraci li3i pouze v absenci zavazku MC Praha 5 na spolupréci pfi realizaci potfebné vefejné infrastruktury, MC Praha 5 se v3ak
zavazuje poskytnout investorovi soucinnost pfi umistovani zaméru (nejedna se tedy o darovaci smlouvu ve smyslu 8 2055 OZ). V pfipadé, Ze je investicni pfispévek poskytovan na
obcanskou vybavenost, musi byt ve Smlouvé o investicnim prFispévku uvedeno, na jaké stavby obcanské vybavenosti je investicni prispévek urcen (v pfipadé urceni investi¢niho pFispévku
na jiné druhy verejné infrastruktury obdobny pozadavek absentuje).

Lze shrnout, Ze smlouva o spolupraci i smlouva o investi¢nim pFispévku jsou dvoustrannymi smlouvami, uzaviranymi mezi investorem a MC Praha 5 dle Pravidel.

Forma Pravidel a oznaceni subjektu, ktery Pravidla schvalil

Zasady finan¢ni spolutcasti investora na rozvoji méstské ¢asti Praha 7 vCetné textu vzorové smlouvy o spolupréci (dale jen ,Pravidla“)> byla schvalena usnesenim zastupitelstva MC Praha 7
¢. 0039/18-Z ze dne 16. 4. 2018.5 Usneseni zastupitelstva predchazelo usneseni Rady MC Praha 7 €. 0259/18-R ze dne 3. 4. 2018, ktera navrh Pravidel spolu s textem vzorové smlouvy o
spolupraci vzala na védomi, souhlasila s pfedlozenim Pravidel zastupitelstvu MC Praha 7, doporucila jejich schvaleni a ulozila starostovi MC Praha 7 predlozeni navrhu Pravidel na jednani
zastupitelstva.’

Lze shrnout, Ze Pravidla maji formu pfilohy k usneseni Zastupitelstva MC Prahy 5, pficemZ obsah Pravidel byl schvélen jak Zastupitelstvem MC Praha 5, tak Radou MC Praha 5. Pravidla
nebyla schvalena se vzorovym znénim smluv.

Investicni prispévek
Financni prispévek je definovan jako financni pInéni investora za Ucelem pokryti ndkladd na novou verejnou vybavenost (tento pojem neni v Pravidlech definovan, rozumi se jim obcanska
vybavenost a verejné sluzby) zplisobem danym investi¢nim zadmérem definovanym ve smlouvé o spolupraci.

O poskytnuti investi€niho prispévku je Zadan kaZdy investor, jehoZ investicnim zamérem je: ,ndstavba, dostavba, vestavba, novd stavba Ci jind stavebni Cinnost vietné zmén uZivani
staveb na tzemi méstské Cdsti Praha 7, pfi které dochdzi ke vzniku 250 a vice m? novych HPP urcenych pro obytnou ¢i administrativni funkci.” V odGvodnénych pfipadech mdze byt o finan¢ni
prispévek i investor ,jiného typu stavby, jehoZ zémérem dochdzi k vyraznému zvySovdni zdtéZe uzemi z hlediska ndroki na dopravni infrastrukturu, obanskou vybavenost a verejné sluzby.”
Pravidla MC Prahy 7 nezpoplatfiuji zaméry spocivajici ve zhodnoceni pozemk( zmé&nou UP Prahy.

Vyée financniho pfispévku je stanovena nasobkem poctu nové vzniklych m?2 HPP, ke kterym bylo vydéno pravomocné Gzemni rozhodnuti o umisténi celé nebo ¢asti stavby investi¢niho
zaméru, a castky 500 K¢. V oduvodnerlych pripadech je pfipusténa jina forma plnenl OdeVIdaJICI finan¢nimu rozsahu finan¢niho prlspevku (tj. je pripusténo nepenézni plnéni). Financni
prispévek ma byt uhrazen na Ucet MC Praha 7 ve |h(ité do konce tfettho mésice po mésici, v némz bude vydano pravomocné Uzemni rozhodnuti o umisténi celé nebo ¢asti stavby (v
odlvodnénych pripadech Ize dohodnout jinou Ihtu splatnosti). Finanéni prispévek bude pouZit pouze za Uc¢elem a ve smyslu uvedeném v Pravidlech.

Smlouvy uzavirané na zakladé Pravidel

Na zaklad& Pravidel je mezi investorem a MC Praha 7 uzavirdna Smlouva o spolupréci dle vzoru (ktery je nedilnou souéasti Pravidel). Smlouva o spolupréci je nepojmenovanou smlouvou
dle 8 1746 odst. 2 OZ.

Navzdory svému nazvu je predmétem smlouvy pouze vymezeni investicniho zaméru, stanoveni vyse investicniho prlspevku a zavazky investora uhradit investi¢ni pfispévek ve Ih(té
splatnosti, povinnost investora informovat MC Praha 7 v pfipadé umyslu prevést prava a povinnosti k zaméru a v pfipadé, Ze se investor rozhodne zamér nerealizovat a prevést jej jako
celek ve stejné podobé na tfeti osobu, zavazuje se k postoupeni viech prav a povinnosti plynoucich ze Smlouvy o spolupraci na nového investora. MC Praha 7 se ve Smlouvé o spolupraci
nezavazuje k Zadné spolupraci na realizaci investi€niho zaméru (pouze k poskytnuti nezbytné soucinnosti pfi pfevodu investi¢niho zameéru na tfeti osobu). Pravidla ostatné vyslovné

4 Ze znéni Casti tieti odst. 2 pism. b) a c) Pravidel plyne, Ze se nejedné pouze o nezbytnou vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu ve smyslu § 88 StavZ.
5 https://www.praha7.cz/potrebuji-zaridit/stavba-rekonstrukce/planovani-stavby/financni-spoluucast-investora-na-rozvoji-mc-praha-7/

6 https://www.praha7.cz/usneseni/?id=29792&type=regularRes

7 https://www.praha7.cz/usneseni/?id=29764&type=mainRes
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https://www.praha7.cz/usneseni/?id=29792&type=regularRes
https://www.praha7.cz/usneseni/?id=29764&type=mainRes

uvadi, Ze rozhodnuti o poskytnuti pfispévku nemd zadny vliv na vyjadfeni MC Praha 7 jakoZto Gcastnika Uzemniho Fizeni dle § 85 odst. 2 StavZ k projektu, jehoZ se Gzemni Fizeni tyka.
Smlouvu tak Ize pokladat za darovaci smlouvu ve smyslu § 2055 an. OZ.

Forma Pravidel a ozna€eni subjektu, ktery Pravidla schvalil

Zasady pro vystavbu na Uzemi méstské ¢asti Praha 8 - Pravidla pro jednani s investory (dale jen ,Pravidla”) byly schvaleny usnesenim Zastupitelstva MC Praha 8 ¢. Usn ZMC 035/2020 dne
16. 12. 2020.8 Podkladem pro usneseni byla téZ vzorova znéni memoranda a smlouvy o spolupraci ve varianté pro bytovy ¢i nebytovy zamér a ve varianté pro Uzemné planovaci zamér,
kterd proto budou soucasti této analyzy. Pravidla nabyvaji G¢innosti k 1. 4. 2021. Lze shrnout, Ze Pravidla maji formu pFilohy k usneseni Zastupitelstva MC Prahy 8, pfiéemz obsah
Pravidel byl schvalen Zastupitelstvem MC Praha 8. Pravidla byla schvalena se vzorovym zné&nim smluv.

Investicni prispévek
Pravidla definuji ,dobrovolny financni prispévek” (dale jen ,investi¢ni prispévek”) jako dobrovolné plnéni investora zaméru, ,uskutecnéné za ucelem pokryti ndkladd na pldnovadni, projektovou
pfipravu, rekonstrukci, rozsifeni, tdrzbu nebo zbudovani ostatni vefejné infrastruktury” (tedy jiné nez bezprostfedné souvisejici se zamérem). Zaméry jsou pak dale déleny na:

e bytové zdméry (stavby pro bydleni s celkovou HPP nad 500 m?, ev. pfestavby staveb pro bydleni, kterymi dojde k rozsifeni o alespori 500 m? HPP, pficemz v pfipadé opakovanych
prestaveb v pribéhu dvou po sobé jdoucich let se jednotliva rozsiteni scitaji. Rekonstrukce jsou vyslovné vylouceny z definice zaméru),

e nebytové zaméry (stavby, zafizeni, ¢innosti a technologie pro komeréni vyuziti a ubytovaci sluzby, napt. provozovny, primyslové aredly, kancelare, sklady apod. v rozsahu nad 500 m?
HPP, vCetné odstavnych, manipulacnich, prodejnich, skladovacich nebo vystavnich ploch. Ohledné rekonstrukci a pfestaveb plati to samé, co je uvedeno u bytovych zamér(), a

e Uzemné& planovaci zaméry (naposled uvedené jsou Zadosti a podnéty o zménu UP Prahy).
Investicni prispévek neni vyZzadovan, pokud:
e jeinvestorem zdméru MC Praha 8, hl. m. Praha nebo pravnicka osoba zaloZena nebo zfizena MC Praha 8 nebo hl. m. Prahou;

e jeinvestorem neziskova organizace se sidlem v MC Praha 8 a soucasné je zamér spolufinancovan z rozpoc¢tu MC Praha 8 nebo hl. m. Prahy , formou tcelového investi¢niho prispévku ¢i
dotace”,

e MC Praha 8 mé s investorem uzavfenou smlouvu o pfevodu zdméru do majetku hl. m. Prahy nebo ji zaloZenou nebo zfizenou pravnickou osobou.

Kromé toho miiZe zastupitelstvo MC Praha 8 upustit od pozadovani investi¢niho pFispévku (resp. od veskerych pozadavk( podle Pravidel), pokud z&mér ,splfiuje charakter sluZeb obecného
hospoddfského zdjmu i obdobnych sluZeb”.> Navic mGze MC Praha 8 na zakladé odlivodn&ného navrhu investora vyjime<né upustit od veskerych poZadavk( podle Pravidel, pokud zamér
splfuje , charakter stavby strategického vyznamu pro MC Praha 8” a realizace zdméru nahradi aZz 100% investi¢niho pfispévku. Problémem je, Ze Pravidla takové ,stavby strategického
vyznamu" nedefinuji, bude ji tak cokoli, co jako strategické MC Praha 8 oznai.

VySe investicniho prispévku je stanovena jako , progresivni”, pficemz jeho vySe se liSi dle jednotlivych lokalit vymezenych v mapé, ktera je pfilohou ¢. 1 Pravidel (plati pfitom, Ze
investi¢ni prispévek pro izemné planovaci zamér je obvykle nizZsi, nez investi¢ni pFispévek pro bytové a nebytové zaméry.) Ze vzorU v prilohach €. 2 a 3 Pravidel a vzorovych znéni smluv pak
Ize dovodit, Ze vy3e investi€niho pFisp&vku pro Gzemné planovaci zamér je soucin €astky uvedené v mapé a HPP projektu, ktery je podmin&n zmé&nou UP Prahy, zatimco vyse
investi€niho pFispévku pro bytové a nebytové zaméry je soucin €¢astky uvedené v mapé a HPP zaméru. Tento zpUsob urleni vy3e investi¢niho prispévku je unikatni ve srovnani
s jinymi MC Prahy.

Splatnost investi¢niho pFispévku je upravena ve smlouveé o spolupraci, avsak investor musi uhradit 10 % investi¢niho pfispévku do 30 dni od podpisu smlouvy o spolupraci, prficemz tato
cast investi¢niho prispévku je nevratna.

e Vpripadé uzemné planovaciho zameéru je dalsich 30 % investicniho prispévku splatnych do 30 dni od rozhodnuti zastupitelstva hl. m. Prahy o zahajeni porizovani zmény UP Prahy, a
zbylych 60 % investi¢niho pFispévku je splatnych do 30 dni ode dne, nabyti Gcinnosti zmeény UP Prahy.

e V pripadé bytového ¢i nebytového zaméru je splatnost zbylych 90 % investi¢niho prispévku rozloZzena po 30 %, splatnych do 30 dni ode dne vydani uzemniho rozhodnuti, nabyti
pravni moci Uzemniho rozhodnuti a ode dne faktického zahajeni stavby projektu.

8 https://m.praha8.cz/appo/usn/6772usn=SYqeuts08BrZZLT7nSwAng==
° Tato &4st Pravidel MC Praha 8 tedy téméF doslovné prebira Pravidla MC Prahy - Seberov.
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Pravidla MC Prahy 8 obsahuji unikatni FeSeni nepené&zniho pInéni investi¢niho pFispévku, které je mozné dvéma zpUlsoby, z nichZ pouze jeden je Pravidly oznacen jako ,nefinanéni
plnéni investi¢niho prispévku”:

e Pravidla umoZiuji investorovi namisto az 90% financniho plnéni investi¢niho pFispévku realizovat tzv. vyvolanou investici, kterou se rozuml'vydaje (néklady) vynaloZzené na

pofizeni majetku prevedeného jinému subjektu a podmanJ|C| funkci ¢i uzivani hmotného majetku. Navrh na realizaci vyvolané investice je investor opravnén vznést kdykoh

v pribéhu trvani smlouvy o spoluprau a pokud se na ni s MC Praha 8 dohodne, uzavFe za timto U¢elem dodatek ke smlouvé, ktery bude podlehat schvéleni pfislusnému organu MC
Prahy 8. Vyvolanou investici tak mUZe byt i realizace nezbytné verejné infrastruktury, v€etné infrastruktury ve smyslu § 88 StavZ, nebo movita véc vyhovuijici definici v Pravidlech;

e Pravidla vyslovné uvadi, Ze ,za nefinancni pinéni prispévku aZ do vyse 60 % vypocteného prispévku dle téchto Zdsad Ize povaZovat na zdkladé schvdlené dohody s Méstskou cdsti naplnéni cilt
v oblastech adaptace a mitigace klimatické zmény (napr. zelené stfechy), kvality vefejnych prostranstvi a propustnosti.” Pravidla vSak v této souvislosti neodkazuji na dokument, ve kterém
by tyto cile byly stanoveny.™

Finan&ni prispévky jsou pFijmem Fondu rozvoje MC, aviak odkaz na pravidla pro tvorbu a pouZiti prostfedkd tohoto fondu bude teprve doplnén. MC Praha 8 se tak jiz v Pravidlech zavazuje
pouzit financni prostfedky v souladu s Pravidly a smlouvami o spolupraci, a to pouze za Ucelem uvedenym v Pravidlech.

Smlouvy uzavirané na zakladé Pravidel

Stejné& jako v pfipadé MC Praha 5 i MC Praha 8 uzavira s investorem tzv. memorandum o spolupréci (dale jen ,memorandum®), kterym se rozumi dohoda, kterou po schvéleni zaméru MC
Praha 8 obé smluvni strany vyslovuji svlj zdmér spolupracovat a v budoucnu uzavfit smlouvu o spolupraci. Obsahem vzorového memoranda je stru¢né vymezeni zaméru investora
(pfilohou memoranda je dokumentace zdméru pro Uzemni rozhodnuti, nelze jej tedy uzavfit dfive, nez je pofizena tato dokumentace). Toto neodpovida Pravidllim, podle kterych investor
k Zadosti o vyjadFeni MC Praha 8 k zaméru pfiloZi doprovodnou studii v méFitku a podrobnostech odpovidajicich fazi rozpracovanosti zaméru. Na ,studii”, nikoli na dokumentaci zaméru
pro uzemni rozhodnuti, ostatné odkazuje zavér memoranda.

Memorandum ma dale konkretizovat prvky verejné infrastruktury zapracované investorem do zaméru spolu se zavazkem investora se na realizaci téchto prvkd podilet, obsahem
memoranda ma byt rovnéz nabidka investora na poskytnuti investi¢niho prispévku, deklarace MC Praha 8, Ze se seznamila se zamérem a nema k nému vyhrady, a dale spolecna deklarace
obou smluvnich stran na budouci spolupraci a zavazek poskytnout si vzajemné veSkerou soucinnost pro plnéni tohoto memoranda. Memorandum je tak patrné ramcovou smlouvou.

Smlouva o spolupraci je vymezena jako smlouva uzaviena dle 8 1746 odst. 2 OZ mezi investorem a I\/Iﬁv Praha 8 o finan¢nim pfispévku anebo ohledné zavazkl investora v souvislosti
s budovanim, rozSifovanim a udrzbou verejné infrastruktury a podminek prevzeti této infrastruktury MC Praha 8. Obsahem smlouvy jsou pravidla vzéjemné spoluprace a poskytnutl'
investi¢niho pFispévku. MC Praha 8 v Pravidlech prohla3uje, Ze ,realizace vyvolanych investic jsou v souladu se zdjmy MC specifikovanymi v téchto Zdsaddch.” Smlouva o spolupraci je uzavirana
ve dvou verzich:

e pokud je predmétem zména UP Prahy, smlouva obsahuje vymezeni zmé&ny UP Praha, jaké investor potfebuje k realizaci svého projektu a jeji pfilohou je podnét investora na zménu
UP. MC Praha 8 se zavazuje k vydani stanoviska k podnétu a stanovisko spolu s podnétem predat Maglstratu hl. m. Prahy pricemz pokud zastupltelstvo hl. m. Prahy rozhodlo o
pofizeni zmeny UP Prahy v souladu s podnétem, MC Praha 8 nebude v{i¢i tomuto nadvrhu zadani zmény UP Prahy, ani proti samotnému navrhu zmény UP Prahy, uplatfiovat
prlpomlnky ¢i vyjadreni, ktere by mohly negativné ovlivnit proces vydani zmeny UP Prahy v neprospé&ch investora. Pokud by zavazky MC Prahy 8 neovliviiovat negatlvne proces
pofizeni zmény UP Praha byly v rozporu s cili a Gkoly Gzemniho pladnovéni, s Gzemné planovaci dokumentaci hl. m. Prahy nebo stanovisky dotéenych organd, nemusi je MC Praha 8
dodrzet. Obé smluvni strany se dale zavazuji k poskytnuti veSkeré soucinnosti nutné pro plnéni smlouvy.

Soucasti smlouvy je dale uvedeni po¢tu m? HPP projektu investora dle PraZskych stavebnich predpisd,'" investi¢ni pfispévek je ve smlouvé oznalen jako dar investora a neni

podminén protiplnénim MC Prahy 8. Smlouva obsahuje pravidla pro pFevod prav a povinnosti z ni na tfeti osobu a pro pfevedeni prav a povinnosti k projektu.

e pokud je pfedmé&tem umisténi samotného bytového &i nebytového zaméru, smlouva obsahuje popis investi¢niho zaméru véetné po¢tu m? HPP, vypoctené dle Prazskych stavebnich
predpisl, a zavazek investora uhradit investi¢ni prispévek (ktery je ve smlouvé oznacen jako dar). Investor se dale zavazuje informovat MC Prahu 8 o veskerych zménach projektové
dokumentace investi¢niho zaméru.

Smlouva déale obsahuje prohlaseni MC Prahy 8, Ze investiCni zamér projednala v radé MC Prahy 8 a souhlasi s nim za pozadavk( a podminek, uvedenych v pfiloze smlouvy (pokud
dojde ke zméné projektové dokumentace, MC Praha 8 tuto zménu vyhodnoti samostatné, tj. bez ohledu na uvedené prohlaseni). Smlouva obsahuje pravidla pro prevod prav a
povinnosti z ni na tfeti osobu a pro prevedeni prav a povinnosti k projektu.

Neobvyklé je, Ze smlouva je v obou verzich uzavirana na dobu ur€itou (10 let) a vylu€uje aplikaci § 1793 - 1795 OZ o neimérném zkraceni.'?

"9 Pravidla do definice vefejné infrastruktury zahrnuji téZ zelenou a modrou infrastrukturu, tedy ,zeleri a hospodareni se srdzkovymi vodami v souladu se Strategii adaptace hl. m. Prahy na klimatickou zménu.” Uvedena strategie je dostupna zde: https://adaptacepraha.cz/ a v ni uvedené
cile se prekryvaiji s cili uvedenymi v Pravidlech.

" Nafizeni €. 10/2016 Sb. hl. m. Prahy, kterym se stanovuji obecné poZzadavky na vyuzivani Gzemi a technické poZadavky na stavby v hlavnim mésté Praze, ve znéni pozdéjsich predpis(.

2 podle § 1793 odst. 1 OZ ,ZavdZi-li se strany k vzdjemnému pinéni a je-li plnéni jedné ze stran v hrubém nepoméru k tomu, co poskytla druhd strana, miZe zkrdcend strana poZadovat zruseni smlouvy a navrdceni vseho do pavodniho stavu, ledaZe ji druhd strana doplini, o¢ byla zkrdcena, se
zFetelem k cené obvyklé v dobé a misté uzavieni smlouvy. To neplati, pokud se nepomér vzdjemnych pinéni zaklddd na skutecnosti, o které druhd strana nevédéla ani védét nemusela.” ylougeni ustanoveni o nepomé&rném zkréceni je dano srovnanim zavazkd investora a MC Prahy 8.



https://adaptacepraha.cz/

Pravidla uvadi, Ze pokud bude mezi MC Praha 8 a investorem uzavirana planovaci smlouva nebo smlouva s vliastnikem dopravni a technické infrastruktury podle § 86 StavZ, resp.
§ 88 StavZ, bude MC Praha 8 postupovat podle Pravidel obdobné, a mlzZe prevzit infrastrukturu vybudovanou podle takové smlouvy.

Forma Pravidel a ozna€eni subjektu, ktery Pravidla schvalil

Metodika spoluti¢asti privatniho sektoru na vefejnych vydajich (déle jen ,Metodika”) byla schvéalena usnesenim zastupitelstva MC Praha 10 & 15/1/2020 dne 2. 3. 2020."* Usneseni
pfedchazelo usneseni rady MC Praha 10 & 154 ze dne 18. 2. 2020, ktera schvalila ndvrh Metodiky a povéfila starostu MC Prahy 10 pfedloZit tuto Metodiku ke schvaleni zastupitelstvu MC
Prahy 10. Obsah Metodiky je shrnut v ddvodové zpravé usneseni rady MC Praha 10, ze které plyne, Ze relevantni je zejména ¢ast B Metodiky, obsahujici obecna pravidla pro vyuZiti
v planovani verejnych investic, co se tyka stanoveni podilu stavebnika (investora) na vydajich obce nebo méstské ¢asti na pofizeni verejné infrastruktury.

Investicni prispévek

e w12z Vv v

Metodika v Casti B predstavuje ojedinélé FeSeni, které se odliSuje od Pravidel jinych meéstskych casti hl. m. Prahy, nebot obsahuje vzorec pro vypocet spoluucasti investora na porizeni
verejné infrastruktury MC Praha 10, pficemZ vysSe spoluticasti ma byt stanovena zastupitelstvem MC Praha 10 soucasné se schvalenim metodiky, kazdorocni aktualizaci vySe spolutcasti pak
ma provadét rada MC Prahy 10. Konkrétni hodnoty pro vypocet spoluticasti investora jsou uvedeny v casti C Metodiky.

Podkladem pro stanoveni zakladni sazby pFispévku investora platného v daném kalendafnim roce pro 1 m? HPP zohledfuje vy3i investic do veFejné infrastruktury MC Prahy 10
v nasledujicich 5 letech, koeficientl funk&niho vyuziti (stanoveného zastupitelstvem pro jednotlivé funkéni druhy staveb, tedy zamér( investora) a kvality (zohlednujiciho kvalitu stavby
z hlediska udrziteIného rozvoje), ev. diskontni koeficient zohlednujici penézni ¢i nepenézni plnéni.

Zména UP Prahy neni zpoplatnéna.

PFispévek investora je hrazen na oddéleny u¢et MC Prahy 10 a veskeré dal3i pohyby pFispévku jsou k nahlédnuti investorovi, aby mél pribé&znou kontrolu jeho vyuziti. MC Praha 10 m(ize
prispévek vyuzit pouze na porizeni vefejné infrastruktury uvedené v kazdoroc¢né aktualizovaném seznamu verejnych investic, ktery je uveden v ¢asti C Metodiky.

Smilouvy uzavirané na zakladé Pravidel

Smlouva o spolutasti, uzavirand mezi MC Praha 10 a investorem je nepojmenovanou smlouvou dle §8 1746 odst. 2 OZ, Metodika pouze demonstrativné uvadi nékteré ¢asti jejiho obsahu:
specifikaci zdméru investora vcetné parametrd rozhodnych pro vypocet spoluli¢asti investora, stanoveni vyse prispévku investora, splatnost pfispévku investora, kterd bude sjednana vzdy
individualné dle konkrétnich podminek spoluprace, zpUsob plnéni prispévku (penézni ¢i nepenézni).

Forma Pravidel a oznaceni subjektu, ktery Pravidla schvalil

Zasady pro spolupraci s investory za Ucelem rozvoje vefejné infrastruktury méstské ¢asti Praha 12 (dale jen ,Pravidla”) byly schvaleny usnesenim Zastupitelstva MC Praha 12 ¢&. Z-05-016-19
dne 17. 4.2019," Pravidla byla pFilohou uvedeného usneseni. Sou¢asné zastupitelstvo MC Prahy 12 uloZilo rad& MC Prahy 12 specifikovat a smluvné zajistit plnéni Pravidel a dale nevydavat
souhlasy s pfipojenim na komunikaci, s umisténim souvisejicich inZenyrskych siti ¢i jiné dalsi souhlasy, a to do doby uzavieni smluv podle Pravidel. Usneseni zastupitelstva pfedchazelo
usneseni Rady MC Prahy 12 & R-022-013-19 ze dne 2. 4. 2019," kterym rada MC Prahy 12 souhlasi se zrusenim pGvodnich zasad pro spolupraci s investory a dale souhlasi s ndvrhem
Pravidel a uklad4 jeho pfedloZeni zastupitelstvu MC Prahy 12.

Vy3e uvedenym usnesenim zastupitelstva MC Prahy 12 byly sou¢asné zrueny plvodni Z&sady pro pFijeti finan¢nich prostfedki od investord, schvalenych usnesenimi zastupitelstva MC
Praha 12 ¢. Z 202/2008 ze dne 23. 9. 2008' a Z 153/2012 ze dne 18.9. 2012."7

Lze shrnout, Ze Pravidla maji formu pFilohy k usneseni Zastupitelstva MC Prahy 12, pfi¢emZ obsah Pravidel byl schvalen jak Zastupitelstvem MC Praha 12, tak Radou MC Praha 12. Pravidla
nebyla schvalena se vzorovym znénim smlouvy.

'3 https://prahal0.cz/volene-organy/informace-o-jednani/usneseni-rady-a-zastupitelstva/agenttype/view/usneseni/49966/zastupitelstvo-15-12customfieldids=421,422&searchvalues=2020,3
4 https://www.praha12.cz/assets/File.ashx?id_org=80112&id_dokumenty=81026

5 https://www.praha12.cz/assets/File.ashx?id_org=80112&id_dokumenty=68657

16 https://www.praha12.cz/assets/File.ashx?id_org=80112&id_dokumenty=70718&n=202%2D2008%2Dusneseni%2Drevokace%2Dpdf

7 https://www.praha12.cz/assets/File.ashx?id_org=80112&id_dokumenty=70708
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Investi€ni prispévek

Investi¢ni pFispévek je vyZadovan v pfipadé investi¢nich zamérd, kterymi jsou bytové domy a stavby pro bydleni s HPP vy33i neZ 300 m? nebo s alespor 4 bytovymi jednotkami, soubory
rodinnych domu ¢i nové vymezované pozemky pro budouci vystavbu rodinnych doma (vice nez 3 rodinné domy). Vy3e investicniho pfisp&vku cini 1000 K¢ za m?2 HPP bytu nebo ,obdobné
jednotky, u které se predpoklada, Ze by mohla byt vyuzivana také k bydleni (ateliér, loft, apod.), v pfipadé zamér( vyzadujicich zménu UP Praha cini vySe investi¢niho prispévku 1500 K¢ za
m?2 HPP,

Platba investicniho prispévku ma byt rozdélena do nékolika splatek, jejichZ splatnost bude vazana na nabyti pravni moci prislusnych spravnich rozhodnuti. Problémem je, Ze néktera
~Spravni rozhodnuti”, jako je izemni souhlas ¢i kolaudacni souhlas, nenabyvaji pravni moci, ale nabyvaji pravnich Gcink0 (viz § 96 odst. 4 StavZ, § 96a odst. 6 StavZ, § 106 odst. 2
StavZ, 8 122 odst. 4 StavZ), Pravidla navic nezohlediuji moZnost, Ze bude namisto potfebného Uzemniho rozhodnuti i stavebniho povoleni uzaviena verejnopravni smlouva
podle § 78a StavZ ¢i § 116 StavZ, ktera rovnéz nabyva ucinnosti a nikoli pravni moci.

Nepenézni pInéni Ize zapocitat do celkové vyse investi¢niho prispévku (Pravidla vSak blize neupravuji zpUsob jeho ocenéni).

Investi¢ni pFispévek bude vyuZit na verejné prospé&sné Gcely v MC Praha 12, na rozvoj a podporu MC Prahy 12 pfi zajistovani jejich verejnych sluZeb a verejné infrastruktury, za ucelem
rozvoje a udrzovani ,dobrého prostredi pro Zivot a bydleni obyvatel méstské casti”. Mozné vyuziti investi¢niho prispévku MC Prahou 12 je podstatné SirSi, nez v pripadeé jinych méstskych casti
hl. m. Prahy a nevylucuje, Ze bude pouzit k Ghradé béznych vydajd, nicméné Pravidla soucasné stanovi, Ze investorim bude zaru¢ena moznost kontroly nakladani s investi¢nim prispévkem.

Smlouvy uzavirané na zakladé Pravidel
Pravidla pouze stanovi, Ze investi¢ni prispévek bude poskytnut vzdy na zakladé smlouvy, kterd bude verejné pristupna. Obsah smlouvy neni Pravidly vibec upraven.

Samotneé uzavieni smlouvy mezi MC Praha 12 a investorem pFitom nepFedstavuje jakykoli zavazek & povinnost MC Prahy 12 postupovat uréitym zpUsobem v fizenich vykonavanych
UFadem MC Prahy 12 v pfenesené plsobnosti pfi vykonu statni spravy. Pouzita formulace neni jednoznacna, mdZze jit jak o pouhou deklaraci MC Prahy 12 nemoci v ramci vykonu
samostatné pusobnosti do vykonu statni spravy, tak o vylouceni jakychkoli zavazkd MC Prahy 12 v(ci investorovi ve smyslu podpory investi¢niho zdméru napf. formou nepodavani namitek
v Uzemnim fizeni.

Forma Pravidel a ozna€eni subjektu, ktery Pravidla schvalil

Pravidla pro finan¢ni kompenzace investora v(ic¢i MC Praha 22, v€etné vzorového znéni smlouvy o spolupraci (dale jen ,Pravidla“)'® byla zastupitelstvem MC Praha 22 toliko vzata na védomi
usnesenim ¢. 7 ze dne 26. 6. 2019,"° téhoZ dne nabyla Pravidla G¢innosti. Usneseni zastupitelstva oviem pFedchézelo usneseni rady MC Praha 22 €. 5 ze dne 30. 1. 2019,%° ktera souhlasila
s tim, aby Pravidla byla uplatfiovana v pfipadé projektl nad 350 m? HPP ve vysi 1000 K¢ za m? HPP, uloZila starostovi predloZit Pravidla na védomi zastupitelstvu a povéfila odbor vystavby,
aby s Pravidly seznamoval potencialni investory a Zadatele v ramci vstupnich jednani a OKVO, aby Pravidla uverejnil.

Lze shrnout, Ze Pravidla maji formu pfilohy k usneseni Zastupitelstva MC Prahy 22, pfi¢emZ obsah Pravidel byl schvalen pouze Radou MC Praha 22. Pravidla byla schvalena se vzorovym
znénim smlouvy o spolupraci.

Investicni prispévek
Pravidla rozlisuji finan¢ni prispévek (financni plnéni investora uskutecnéné ,za lcelem pokryti ndkladd na novou vefejnou vybavenost zplsobenou zdtéZi danym investicnim zdmérem

definovanym ve smlouvé o spoluprdci mezi investorem a méstskou dsti”) a nefinanéni ptispévek, tedy vécné plnéni (obvykle nemovitost) ¢i sluzba zajisténa pro MC Praha 22 investorem s cilem
posileni obanské a verejné vybavenosti.?'

O financni pfispévek je zadan investor, jehoz zamérem je ,ndstavba, dostavba, vestavba, novad stavba, Ci jind stavebni Cinnost vcetné zmén uZivdni staveb na tzemi méstské Casti Praha 22, pri
které dochdzi ke vzniku 500 a vice m? novych HPP urcenych pro obytnou ¢i administrativni funkci.” V odGvodnénych pfipadech je o finan¢ni prispévek zadan i investor jiného zaméru, kterym
dochazi k ,,vyraznému zvysSovdni zdtéZe tizemi z hlediska ndroki na dopravni infrastrukturu, obCanskou vybavenost a verejné sluzby.”

'8 https://www.praha22.cz/mestska-cast/bydleni-a-vystavba/

'9 https://www.praha22.cz/data/kontakty/zasedani/usneseni5zmczedne2662019.pdf

20 https://www.praha22.cz/data/kontakty/zasedani/6rmc-ze-dne-3012019.pdf

21 VeFejna vybavenost neni Pravidly definovéna vyslovng, misto toho je odkazéno na UP Prahy, konkrétné na regulativy ploch WV - vefejné vybaveni, a vycet staveb dle pfilohy & 2 OOP 55/2018 VeFejné prosp&3né stavby (dostupné zde:
https://www.iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/up/opp_55_z_2832_2018_web.pdf).
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Vyse finan¢niho prispévku je soucin po¢tu m? HPP zaméru, k némuz bylo vydano pravomocné Gzemni rozhodnuti o umisténi celé nebo &asti stavby, a ¢astky 1000 KE. Uréeni finan¢niho
prispévku je problematické, nebot se vztahuje pouze k Uzemnimu rozhodnuti, ackoli investi¢ni zaméry mohou byt umistény i spole¢nym povolenim nebo Uzemnim souhlasem, ev.
verejnopravni smlouvou.

Splatnost financ¢niho prispévku je stanovena do konce tfetiho mésice po mésici, v némz bylo vydano pravomocné Uzemni rozhodnuti o umisténi investi¢niho zameéru nebo jeho (asti,
v odGvodnénych pfipadech mize MC Praha 22 dohodnout s investorem jinou Ihdtu splatnosti. Problémem je jednak termin splatnosti, ktery nevyhovuje investordm (v dobé& vydani
Uzemniho rozhodnuti obvykle nebudou prodavat investiéni zamér klientim), jednak vztaZeni splatnosti pouze k Gzemnimu rozhodnuti. Financ¢ni pFispévek je placen na Gcet MC Prahy
22, MC Praha 22 prohladuje, Ze finanéni pfispévek bude pouZit pouze za Ucelem a ve smyslu uvedeném v Pravidlech (konkrétni Gcely v3ak v Pravidlech uvedeny nejsou). Investor bude
informovan o uziti financniho prispévku.

Pravidla pripousti nefinancni (vécné) plnéni v oddvodnénych pripadech” (tedy vyjimecné) a ve vysi odpovidajici financnimu prispévku. Splatnost nefinancniho plnéni neni stanovena.

”

Poskytnuti prispévku ,nema zadny vliv na vyjadreni méstské casti jakoZto ucastnika uzemniho rizeni dle § 85 odst. 2 zdkona ¢. 183/2006 Sb., (Stavebni zakon) k projektu, jehoZ se uzemni rizeni tyka.
Investor tedy neni k uzavieni smlouvy o spolupraci motivovan soucinnosti MC Prahy 22 ve spravnich fizenich nutnych k umisténi a realizaci zaméru. Financ€ni pFispévek je totiz
koncipovan jako dar.

Smlouvy uzavirané na zakladé Pravidel

Jedinym smluvnim typem je smlouva o spolupraci, uzaviena podle § 1746 odst. 2 OZ, ktera je prilohou Pravidel. Smlouva je pravnim titulem pro pInéni financniho pfispévku, ktery je
koncipovan jako dar, jedna se tedy o darovaci smlouvu ve smyslu 8 2055 an. OZ, emuz ostatné odpovida i fakt, Ze financni pfispévek Ize jako bezuplatné plnéni poskytnuté obci (tedy i MC
Praze 22) odecist od zakladu dané z prijma.

Smlouva o spolupraci obsahuje vymezeni zdméru investora ,privodni zprdvou a celkovym situacnim vykresem z projektové dokumentace pro tzemni rozhodnuti”, véetné uvedeni po¢tu m? HPP
(predbézného odhadu) a v€etné harmonogramu. Tomu pak odpovida vySe financniho prispévku, stanovena na zakladé predbézného odhadu s tim, Ze konecna vyse pfispévku je vypoctena
dle vyméry nové vzniklych m? HPP uvedenych v pravomocném Gzemnim rozhodnuti. Smlouva dale obsahuje ustanoveni tykajici se pfevodu prav a povinnosti ze smlouvy o spolupraci na
jinou osobu a také FeSeni pripadu, kdy se investor rozhodne svllj zdmér nerealizovat a prevést jej jako celek na tfeti osobu.

MC Praha 22 se ve smlouvé o spolupraci zavazuje finanéni pFispévek pouZit ve smyslu § 20 odst. 8 zakona €. 586/1992 Sb., o danich z pFijmu, pouze k G¢elu uvedenému v Pravidlech.

Forma Pravidel a oznaceni subjektu, ktery Pravidla schvalil

Zasady pro finanéni kompenzace investora v¢i méstské ¢asti Praha - Dolni Chabry (dale jen ,Pravidla“) byla schvélena usnesenim zastupitelstva MC Praha - Dolni Chabry ¢&. 043a/19/ZMC ze
dne 12. 6. 2019.22 Soucasti Pravidel neni vzorové znéni smluv.

Investicni prispévek
Pravidla rozlisuji finan¢ni prispévek (finanéni plnéni investora za Gcelem pokryti ndkladd na novou vefejnou vybavenost?® zplisobenou zatéZi danou investiénim zamérem) a nefinan¢ni
prispévek (nejcastéji nemovitost prevadéna investorem do vlastnictvi hl. m. Prahy a do spravy MC Praha - Dolni Chabry za Ucelem pokryti ndkladd na novou verejnou vybavenost, nebo

sluZba zajisténa na naklady investora k posileni vybavenosti). Investicnim zamérem se rozumi ,stavba”, tedy kazdy nové postaveny nebo nové vestaveny bytovy ¢i nebytovy prostor, vyjma
rekonstrukci. Co se rozumi pojmy , vestavba” a ,rekonstrukce” Pravidla nedefinuiji.

Investicni prispévek a jeho vyse jsou stanoveny nasledovné:
e 700 K& za m? zaméru, kterym je rodinny dim (fadovy i samostatny) stavény za Uc¢elem dosaZeni zisku;

e 1250 za m? zaméru, kterym je nova stavba, nastavba, dostavba, vestavba i jina stavebni ¢innost (véetné zmény uzivani stavby) stavéna za Ucelem zisku a urcena pro obytnou (i
administrativni funkci, vyjma rodinnych domd.

V odtivodnénych pFipadech mize investor po dohodé& s MC Praha - Dolni Chabry nahradit finan&ni plnéni nefinanénim, pfipadné Ize zvysit & sniZit vysi finan¢niho prispévku.

e individualné (a s pfihlédnutim ke skutecnym dopadim stavby na MC Praha - Dolni Chabry) bude stanovena vy3e finan&niho pfispévku u jinych nez vyse uvedenych zdmér(, pokud
jejich realizaci ,,dojde k citelnému zvySeni zatéZe uzemi MC z hlediska ndrok( na dopravni infrastrukturu, obanskou vybavenost a verejné sluzby.”

2 https://www.dchabry.cz/zasady-pro-financni-kompenzace-investora
23 pojem je definovan v popisu Pravidel MC Prahy 22.
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Investi¢ni prispévek neni vibec vyZadovan v pfipadé, Ze je zamérem investora ,individudini novd stavba samostatné stojiciho rodinného domu za tcelem uspokojeni vlastni bytové potreby”.

Splatnost financniho pfispévku je vztazena k vydani pravomocného stavebniho povoleni. Problémem je, Ze stavebni povoleni musi nabyt pravni moci (a to uplynutim 15 dni ode dne
doruceni stavebniho povoleni poslednimu z G¢astnikd stavebniho Fizeni, resp. dfive, pokud se Ucastnik stavebniho Fizeni vzda prava na odvolani), k ¢emuz mulzZe dojit i v mésici nasledujicim
po vydani stavebniho povoleni, kdy jiZ je finan&ni pFispévek dle Pravidel splatny. Pouze v odtvodnénych pfipadech si mize MC Praha - Dolni Chabry dohodnout s investorem jinou |h{itu
splatnosti. Splatnost nefinancniho prispévku pravidly vyslovné upravena neni.

Finan&ni prispévek je placen na u¢et MC Praha - Dolni Chabry, pficemz uvedena MC se zavazuje pouZit finanéni pfispévek pouze zplsobem uvedenym v Pravidlech.
Smlouvy uzavirané na zakladé Pravidel

Smlouva o spolupraci je uzaviena dle § 1746 odst. 2 OZ a jeji obsah musi byt v souladu s Pravidly, pficemz uvedena smlouva je pravnim titulem pro hrazeni finan¢niho prispévku. Obsah
smlouvy neni Pravidly viibec upraven.

Samotné uzavieni smlouvy mezi MC Praha - Dolni Chabry a investorem pFitom nepFedstavuje jakykoli zavazek ¢&i povinnost MC Prahy - Dolni Chabry postupovat ur&itym zplisobem
v fizenich vykondvanych Ufadem MC Prahy - Dolni Chabry v pfenesené plsobnosti pfi vykonu statni spravy. PouZita formulace neni jednoznaéna a plati pro ni stejné vyhrady, jako
pro Pravidla MC Prahy 12. Pravidla konecné deklaruji, Ze ,rozhodnuti o poskytnuti pFispévku” nemé zadny vliv na vyjadfeni MC Praha - Dolni Chabry jakoZto Gcastnika Uzemniho Fizeni
k projektu, jehoZ se uzemni fizeni tyka. Smlouva o spolupraci tak ma v zasadé charakter darovaci smlouvy.

Forma Pravidel a ozna€eni subjektu, ktery Pravidla schvalil

Pravidla pro finanéni kompenzace investora vici méstské ¢asti Praha - Nedvézi vEetné pfilohy ¢ 1 - Smlouvy o spolupréci (dale jen ,Pravidla“)?* byla schvalena usnesenim zastupitelstva MC
Praha - Nedvézi ¢. 5/3/2020 ze dne 15. 6. 2020.%°

Investicni prispévek

Pravidla rozliSuji mezi penéznim a nepenéznim plnénim investora: financnim pFispévkem se rozumi finan¢ni plnéni investora v navaznosti na planovany investi¢ni zameér za ucelem prispéni
na naklady souvisejici s obCanskou vybavenosti Ci verejnymi sluzbami MC Praha - Nedvézi. Nefinancnim pFispévkem je pak nemovitost na zakladé Smlouvy o spolupraci ,prevedena za
Ucelem prispéni k obcanské vybavenosti”, mlze jim byt i sluzba zajiSténa pro MC Praha - Nedvézi na naklady investora.

O jednorézovy finan¢ni pfispévek je Z4dan investor, jehoZ zdmérem je nova stavba ¢i jind stavebni ¢innost véetnd zmén uZivani staveb (vyjma rekonstrukci) na tzemi MC Praha - Nedvézi,
pri které dochazi ke vzniku novych ploch (prostor) urenych pro obytnou (bytové prostory) ¢i podnikatelskou funkci (nebytové prostory). ,V oddvodnénych pfipadech mdiZe byt Zaddn o
prispévek i investor jiného typu stavby, pokud jeho zdmérem dochdzi ke zvySovdni zdtéZe tzemi z hlediska ndrokl na dopravni infrastrukturu, oblanskou vybavenost a verejné sluzby.” VlySe
investicniho pfispévku je stanovena nasledovné:

e 40.000 K¢ za nové postaveny rodinny diim do 150 m? ¢isté uzitné plochy (pojem cisté uzitné plochy ani uzitné plochy neni Pravidly definovan), resp. 60.000 K& za nové postaveny
rodinny diim nad 150 m? ¢isté uzitné plochy;

e 30.000 K¢ za 1 byt v bytovém domé (bez ohledu na velikost Cisté uzitné plochy bytu);
e 400 K¢ za 1 m? uzitné plochy nebytového prostoru.

V odtivodnénych pfipadech se mize MC Praha - Nedvézi dohodnout s investorem na nefinanéni formé& plnéni odpovidajici stanovenému finanénimu rozsahu. Pravidla MC Praha -
Nedvézi nezpoplatiiuji zaméry spocivajici ve zhodnoceni pozemkd zménou UP Prahy.

Splatnost finan¢niho prispévku je rozloZzena do dvou splatek: 50% je splatnych do 14 dni od vydani izemniho rozhodnuti (anebo od podpisu Smlouvy o spolupraci, pokud zamér nevyzaduje
Uzemni rozhodnuti), 50% je splatnych do 14 dni od vydani stavebniho povoleni (anebo od podpisu Smlouvy o spolupraci, pokud zamér nevyZaduje stavebni povoleni). V odlvodnénych
pfipadech maZe byt dohodnuta jina Ih(ita splatnosti. Finan¢ni pinéni je placeno na Gcet MC Praha - Nedvézi uvedeny v Pravidlech. MC Praha - Nedvézi deklaruje, Ze finan¢ni prostfedky
budou pouzity pouze za Ucelem a ve smyslu uvedeném v Pravidlech.

Smlouva o spolupraci pak obsahuje pravidla pro urceni vyse finan€niho pfispévku, pokud:

2 https://www.mcnedvezi.cz/e_download.php?file=data/editor/157cs_3.pdf&original=Pravidla%20pro%20kompenzace%20investora%20v%C3%BDstavby%20v%C5%AF%C4%8Di%20M%C4%8C%20Praha%20-%20Nedv%C4%9Bz%C3%AD. pdf
2 https://www.mcnedvezi.cz/modules/file_storage/download.php?file=c0307d32%7C243
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e

e by v priibéhu realizace doSlo ke zméné zaméru, ¢imz by doslo ke zvyseni ¢astky financniho prispévku (pak investor doplati zbyvajici ¢astku dle pravomocného kolaudacniho (nebo
obdobného) rozhodnuti;

e Dby doslo pfi zméné realizaci zaméru a jeho rozsah by se zménil, pak dojde do 14 dni od rozhodnuti stavebniho dradu o povoleni takové zmény (pripadné od kolaudace) k prepoctu
vyse financniho plnéni a podle vysledku investor bud uhradi nedoplatek, nebo MC Praha - Nedvézi uhradi preplatek (toto je v rozporu s oznacenim financniho pFispévku jako
,nevratného” prfimo ve Smlouvé o spolupraci, kdy po kolaudaci zaméru jiz investor nemUZe pozadovat vraceni finan¢niho pfispévku).

Konecné plati, Ze financni pfispévek se ode dne jeho Uhrady nezvySuje, pokud pred dokoncenim zaméru dojde ke zméné Pravidel urcujicich vysSi financniho pFispévku, avsak stavba zaméru
musi realné zacit do 5 let (a musi byt dokoncena a zkolaudovana do 10 let) od podpisu Smlouvy o spolupraci. Pokud investor odstoupi od Smlouvy o spolupraci, aniz by doslo k vydani
uzemniho rozhodnuti ¢i souhlasu (resp. aniz je platny jiny titul umoZznuijici realizaci zaméru) pro zamér ¢i jeho ¢ast, musi MC Praha - Nedveézi vratit cely investicni pFispévek.

Smlouvy uzavirané na zakladé Pravidel

Smlouvou o spolupréci se rozumi vzorova smlouva uzaviena dle § 1746 odst. 2 OZ. Podle Pravidel maze MC Praha - Nedvézi usilovat o uzavieni Smlouvy o spolupraci vidi investorovi, ktery
ji dosud neuzavrel, a to i po vydani uzemniho rozhodnuti (cozZ je neobvyklé, protoze v takovém prFipadé jiz investor obvykle Zzadnou dohodu s MC Praha - Nedvézi potfebovat nebude).

Pfedmétem Smlouvy o spolupraci je vymezeni zaméru investora vcetné predpokladanych terminl zahdjeni vystavby a jejiho dokonceni, urceni vySe finanéniho pfispévku (véetné vyse
uvedenych pravidel uréeni jeho vy3e pfi zmé&né zadméru). Investor se zavazuje uhradit finan&ni pFispévek, dale se zavazuje informovat MC Praha - Nedvézi v pfipadé imyslu pfevést prava a
povinnosti k zaméru a v pripadé, Ze se investor rozhodne zamér nerealizovat a prevést jej jako celek ve stejné podobé na tfeti osobu, zavazuje se k postoupeni vSech prav a povinnosti
plynoucich ze Smlouvy o spolupraci na nového investora, a to i v pfipadé zcizeni nemovitosti, na nichz ma byt zamér proveden. Investor se dale zavazuje k tomu, Ze jim vybudované
pozemni komunikace budou bezplatné pristupné kazdému (a Ze umozni pfipojeni stavebnikl bytovych nebo rodinnych domu na tyto pozemni komunikace). Investor se zavazuje rovnéz
darovat ,uli¢ni infrastrukturu®, kterou vybuduje, MC Praze - Nedvézi.

MC Praha - Nedvézi se ve Smlouvé o spolupraci zavazuje poskytnout k zaméru v rdmci svych pravomoci potfebna kladna stanoviska a v3e, co bude v jejich moZnostech k Uspé&snému
provedeni zdméru na naklady investora (tedy dat investorovi veSkeré souhlasy a kladna vyjadreni ve vSech fizenich u spravnich Gradu), vyhrazuje si vsak pravo vznaset namitky, pokud by
byl zamér investora v rozporu s pravnimi predpisy. Dale se MC Praha - Nedvézi zavazuje umoznit pripojeni zaméru k technické infrastrukture, pokud to umoznuje jejich povaha a kapacita.

Forma Pravidel a ozna€eni subjektu, ktery Pravidla schvalil
Zasady pro vystavbu na Gzemi Méstské ¢asti Praha - Seberov, pravidla pro jednani s investory - stavebniky (déle jen ,Pravidla”)?® byly schvéleny usnesenim Zastupitelstva MC Praha -

Seberov €. 6/11/2020/ZMC dne 14. 12. 2020, Pravidla jsou pFilohou tohoto usneseni.?’ Pravidla vychazi ze vzorovych Pravidel pro transparentni spolupraci ¢len(i Svazu méstskych casti
hlavniho mésta Prahy s investory”,® které si v srpnu 2020 schvalil Svaz méstskych €asti hlavniho mésta Prahy, jehoZ je MC Praha - Seberov ¢lenem. Usneseni zastupitelstva MC Prahy -
Seberov pfedchazelo usneseni Rady MC Praha - Seberov ¢. 2/49/2020 ze dne 2. 12. 2020,%° kterym Rada MC Praha - Seberov vyslovila souhlas se znénim Pravidel a pfedloZila je na nejblizsi
zasedani zastupitelstva MC Praha - Seberov, a déle doporucila stanovit v pfiloze ¢. 1 Pravidel sazby finanéniho pFispévku tak, Ze pFispévek na infrastrukturu je urcen jako souc¢in m? HPP

zdméru a Eastky 500 K¢, v pFipadé zaméru vyZadujiciho zmé&nu UP Prahy - Seberov se uplatni rovnéZ Gizemné planovaci pFispévek ve vysi 1500 K¢ za m?.

Lze shrnout, Ze Pravidla maji formu pfilohy k usneseni Zastupitelstva MC Prahy - Seberov, pfic¢emZ obsah Pravidel byl schvalen jak Zastupitelstvem MC Praha - Seberov, tak Radou MC
Praha - Seberov. Pravidla nebyla schvalena se vzorovym znénim smlouvy o rozvoji Uzemi.

Investicni prispévek

Investi¢ni prispévek je definovan jako pFispévek na infrastrukturu a Gzemné planovaci prispévek.

Pfispévkem na infrastrukturu se rozumi finan¢ni pInéni investora zaméru k pokryti ndkladi na budovani nebo UdrZbu ,ostatni verejné infrastruktury” (tedy verejna infrastruktura, ktera
neni nutna pro bezproblémovou realizaci a fungovani samotného zameéru) dotcené realizaci zaméru. Zamérem se pfitom rozumi jednak bytovy zameér (stavba pro bydleni s HPP nad 250

m?2), jednak nebytovy zdmér (stavba pro komer¢ni vyuziti a ubytovaci sluzby s HPP nad 250 m?, napf. provozovny, priimyslové aredly, kancelare, sklady), pfipadné jejich prestavby, pokud
dojde k rozsifeni o 250 m?, pfi¢emz pro zabranéni Gcelového déleni rozsifovani stavby se scitaji HPP rozsifeni v pribéhu po sobé jdoucich péti let.

26 http://www.seberov.cz/upload/Zasady _rozvoje MCSeberov ke zve%C5%99ejn%C4%9Bn%C3%AD.pdf
27 http://www.seberov.cz/upload/zapisy/usneseni_1237 Usneseni ZMC_11_14_12_2020.pdf

28 http://www.smchmp.cz/assets/File.ashx?id_org=200226&id_dokumenty=1313

2 http://www.seberov.cz/upload/zapisy/usneseni_1231_usneseni 49 2_12.pdf
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Uzemné plénovacim pFispévkem se pak rozumi pfispévek na infrastrukturu, jestliZe je zamér investora umistovan v uzemi, které dosud nebylo UP Praha uréeno pro realizaci
daného zaméru (tj. je nezbytna zména uzemniho planu) Splatnost uzemné planovauho prlspevku je stanovena ve smlouvé uzaviené mezi MC Praha - Seberov a stavebnikem jesté
pFedtim, nez MC Praha - Seberov vyda v rdmci procesu pofizovani zmény UP Prahy svoje stanovisko.*°

PFispévek na infrastrukturu je splatny obdobné, jako Gzemné planovaci prispévek, pouze s tim, rozdilem, Ze pFisp&vek musi byt splacen jesté predtim, nez MC Praha - Seberov vyd4 své
stanovisko v rdmci pfislusného spravniho Fizeni, resp. nez ucini pfislusné pravni jednani jako spravce dotfenych pozemkd ¢i dopravni technické infrastruktury.

Vyse investi¢niho pFispévku je uvedena v priloze €. 1 Pravidel. Pr|spevek na infrastrukturu ¢ini 500 K¢ za m? HPP zdméru, Gzemné planovaci pfispévek ¢ini 1500 K¢ za m? HPP zaméru
vyzadujiciho zmé&nu UP Prahy. Oba investiéni pFispévky lze navic poZadovat kumulativné, jako je tomu v MC Praha 5.

Investi€ni prispévek neni vyZzadovan, pokud:
e jeinvestorem zdmé&ru MC Praha - Seberov, hl. m. Praha nebo préavnicka osoba zaloZena nebo zfizena MC Praha - Seberov nebo hl. m. Prahov;

e je investorem neziskova organizace se sidlem v MC Praha - Seberov a sou¢asné je zdmé&r spolufinancovan z rozpoc¢tu MC Praha - Seberov nebo hl. m. Prahy ,formou tcelového
investicniho prispévku nebo grantu”,

e MC Praha - Seberov m4 s investorem uzavienou smlouvu o pfevodu zaméru do majetku hl. m. Prahy nebo ji zaloZenou nebo zfizenou pravnickou osobou.

Kromé toho muzZe zastupitelstvo MC Praha - Seberov na ndvrh rady MC Praha - Seberov v od{ivodnénych pfipadech” (tedy vyjime&né&) upustit od poZzadovani investi¢niho pFispévku, pokud
zamér ,splriuje charakter sluzeb obecného hospoddrského zdajmu ¢i obdobnych sluzeb”, kterymi se rozumi sluzby uvedené v Ramci pro kvalitu sluzeb obecného zajmu ze dne 24. 1. 2017.

Pravidla dale upravuji vraceni investi¢niho prispévku, k ¢emuz mUZze dojit v pfipadé, Ze se investor rozhodl nerealizovat zdmér (nebo jej nebude moci realizovat) a dosud nezahajil vystavbu
at uz samotného zaméru, nebo verejné infrastruktury bezprostrfedné souvisejici se zamérem, pficemz:

e financni prispévek se vraci na zakladé zadosti investora podané do 1 roku od okamziku, kdy doslo ke splnéni podminek pro vraceni (tyto podminky musi investor prokazat napf. tim,
Zze nekonzumované rozhodnuti podle StavZ pozbylo platnosti a soucasng, Ze investor nedisponuje jinym rozhodnutim, které by mu umozniovalo zamér realizovat),

e financni prispévek se nevraci, pokud investor pfenechal pravo realizovat zamér jiné osobé,
e Uzemné planovaci pfispévek se vraci cely, pokud pozadovand zmé&na UP Prahy nenabude Ucinnosti (a proces pofizovani zmény UP Praha je jiz ukon&en) nebo pokud dojde k jejimu
zruseni (a soucasné jiz uplynula Ihta pro podani opravnych prostredkd, které nebyly uplatnény, ev. byly vzaty zpét),
e Uzemneé planovaci prispévek se nevraci, pokud jiz investor ziskal rozhodnuti podle StavZ.
Pravidla umoznuji rovnéz castecné vraceni prispévku na infrastrukturu v pfipadé snizeni HPP oproti rozsahu uvedenému ve smlouve, pokud
e soucasné nebude v budoucnu mozné realizovat zamér v plvodnim rozsahu, anebo

e investor prokaze, Ze nedisponuje platnym rozhodnutim dle StavZ umozZnujicim realizovat zamér v plivodnim rozsahu a Ze platné rozhodnuti podle StavZ umozZniuje realizaci zdméru
v mensim rozsahu.

V obou pfipadech bude vracena ¢ast investi¢niho pFispévku odpovidajici rozdilu v po&tu HPP, MC Praha - Seberov mlize podminit vraceni ¢asti investi¢niho pFispévku uzavienim smlouvy
specifikujici podminky vraceni a poskytujici zajisténi toho, Ze po vraceni ¢asti investi¢niho prispévku nedojde k nasledné realizaci zaméru v plvodnim rozsahu.

Pravidla obsahuji také moZnost Rady MC Prahy - Seberov sniZit vysi pFispévku na infrastrukturu aZ o 20 % v pFipadé& nevy€erpani koeficientu podlaZnich ploch dle UP Prahy.
Snizeni pfispévku je odstupfiovano dle miry nevyuziti koeficientu podlaznich ploch (pokud oviem dojde k plnému vyuziti koeficientu napf. v disledku rekonstrukce ¢&i rozsifeni zaméru,
bude muset investor sniZzenou ¢ast prispévku doplatit). Tato €ast pravidel je unikatni, Zadna jina MC nepfrijala srovnatelnou upravu.

Smlouvy uzavirané na zakladé Pravidel

Pravidla vyslovné uvadi, ze z nich neplynou pro investory zadné naroky vici MC Praha - Seberov. Jedinym smluvnim typem, ktery Pravidla upravuji, je smlouva o rozvoji Gzemi, definovana
jako smlouva uzaviend MC Praha - Seberov dle § 1746 odst. 2 OZ s investorem ,,0 Uzemné pldnovacim prispévku a/nebo prispévku na mfrastrukturu a/nebo ohledné zdvazk( investora v
souvislosti s budovdnim, rozsifovdnim a udrZbou vefejné infrastruktury a podminek pfevzeti této infrastruktury MC.” Pravidla obsahuji standardni Gpravu uzavirdni smlouvy o rozvoji Uzemi,
avsak neobsahuji vzorové znéni smlouvy o rozvoji zemi. Stanovi pouze, ze povinnou prilohou smlouvy je vzdy koordinacni situacni vykres a technicka zprava z projektové dokumentace
pfedloZené v Fizeni dle StavZ, MC Praha - Seberov viak mUiZe poZadovat, aby byla pfilohou kompletni projektovéd dokumentace. Vyjimkou z tohoto pravidla jsou z&méry spocivajici ve
zmé&né UP Prahy, kde se pfedloZeni dokumentace nevyZaduje.

Podle Pravidel budou obdobné uzavirany i planovaci smlouvy dle § 66 odst. 2 StavZ a smlouvy podle § 86 odst. 2 pism. d) Stavz, resp. § 88 StavZ.

30viz § 25c odst. 3 a 9 Statutu hl. m. Prahy.
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Forma Pravidel a oznaceni subjektu, ktery Pravidla schvalil

Pravidla pro transparentni spolupraci Méstské €asti Praha- Bfezinéves s investory (dale jen ,Pravidla”)®' byla schvalena usnesenim Zastupitelstva MC Praha - BFezindves ¢. ¢. 14.31/21 dne
10. 2. 2021, Pravidla jsou PFilohou ¢. 1 tohoto usneseni.?? Pravidla vychazi ze vzorovych Pravidel pro transparentni spolupraci clent Svazu méstskych casti hlavniho mésta Prahy
s investory”,33 které si v srpnu 2020 schvalil Svaz méstskych ¢asti hlavniho mésta Prahy, jehoZ je MC Praha- Bfezinéves ¢lenem.

Lze shrnout, Ze Pravidla maji formu pFilohy k usneseni Zastupitelstva MC Praha - Bfezinéves, pficemZ obsah Pravidel byl schvalen Zastupitelstvem MC Praha - BFezinéves. Pravidla nebyla
schvalena se vzorovym znénim smlouvy o spolupraci.

Investorsky prispévek

v v

Investorsky prispévek je definovan jako finan¢ni pInéni investora uskutecnéné za Gcelem pokryti ndkladd na novou verejnou vybavenost zplsobenou zatéZi danym investi¢nim zamérem
definovany ve smlouvé o spolupraci mezi investorem a MC Praha - Brezinéves.

Nepenézni plnéni je definovano vécné, nepenézni plnéni Investorského prispévku Investorem. Jedna se napfiklad pfevod nemovitosti do vlastnictvi hl. m. Prahy (ktera budou svéfena do
spravy MC Praha - Brezinéves), o vybudovani nebo spolutcast na vybudovani staveb obfanského vybaveni (zejména materské a zakladni skoly, sportoviste, parky, budovy pro zdravotnicka
a socialni zarizeni) nebo poskytovani sluzby odpovidajici vefejné sluzbé.

Pravidla se vztahuji na vSechny investorské zaméry, k ucelu uzivani ,bydleni" nebo ,administrativa s malou navstévnosti" nebo ,,administrativa s velkou navstévnosti", jak jsou tyto Ucely
uzivani vymezeny v Prazskych stavebnich predpisech, umistované v plochach s rozdilnym zpUsobem vyuziti ve smyslu pfilohy ¢. 1 Uzemniho planu hl. m. Prahy (obytnych (OB, QV), +
smiSenych (SV, SMJ). Déle se Pravidla vztahuji na vSechny investorské zaméry, umistované v plochach s rozdilnym zpUsobem vyuZiti ve smyslu pfilohy €. 1 zemniho planu hl. m. Prahy:
(vyroby a sluzeb (VN, VS), zvlastnich komplex obanského vybaveni — obchodni a ostatni (ZOB, ZV0O), technické infrastruktury — odpadové hospodarstvi (TVO).

V odGvodnénych pfipadech mze MC Praha - Bfezinéves poZzadovat poskytnuti investorského pFisp&vku i po investorovi umistujicimu na Gzemi MC Praha - BFezinéves jiny typ stavby, jeho?
zdmérem dochazi k vyraznému zvy3eni zatéze izemi MC Praha - Bfezinéves z hlediska narokd na vefejnou infrastrukturu véetné ob¢anského vybaveni anebo z hlediska narok(i na vefejné
sluzby. Mira zvy3eni zaté7e izemi MC Praha - BFezin&ves bude posuzovana v zavislosti na stavu vefejné infrastruktury, ob&anského vybaveni a vefejnych sluZeb, jakoZ i v zavislosti na
programové dokumenty uvedené v ¢l. 1.3 a 1.4 Pravidel, ze kterych jsou zfejmé potfeby MC Praha - Bfezinéves a jeji planovany rozvoj.

Vy3e investiéniho pFispévku je uvedena pfimo v textu Pravidel. Podle pravidel je pfedpoklddano uzavieni smlouvy o spolupraci, ve které se investor zavaze mj. k tomu, Ze poskytne MCB
penézZni investorsky prispévek ve vysi odpovidajici soucinu HPP investorského zaméru v m? a fixni ¢astky 1500 K& za m2. V pfipadé investorského zaméru vyzadujiciho zménu tzemniho
planu hl. m. Prahy je vy3e investorského pfispévku navy3ena min. o 500 K¢ za m?,

Smlouvy uzavirané na zakladé Pravidel

Smlouvou o spolupraci se rozumi soukromopravni smlouva, uzaviena podle § 1746 odst. 2 ObZanského zakoniku mezi MC Praha - BFezinéves a investorem, jejimz pfedmétem je vzajemny
zavazek poskytnout si soucinnost pfi uskutecnéni ve smlouvé uvedeného investorského zameéru a investorského pfispévku. Smluvni stranou Smlouvy o spolupraci mohou byt téz dalsi
osoby, napf. vlastnici vefejné infrastruktury, obfanska sdruZeni obyvatel MC Praha - Bfezinéves, prispévkové organizace a jiné pravnické osoby zfizené MC podle 8 18 odst. 1 pism. b)
ZHMP.

MC Praha - Bfezin&ves se ve Smlouvé o spolupraci mdzZe zavazat zejména k tomu, Ze poskytne investorovi nezbytnou soucinnost v rdmci samostatné plsobnosti, nutnou k ziskani
potfebnych povoleni, rozhodnuti &i stanovisek nutnych k uskutecnéni investorského zaméru. Dle textu Pravidel zavazky MC Praha - Bfezinéves, plynouci ze smlouvy o spolupraci nemohou
byt v Zadném pripadé vykladany tak, Ze zavazuji MC Praha - Bfezinéves zasahovat do spravnich fizeni vedenych Uradem méstské ¢asti v prenesené plsobnosti pfi vykonu statni spravy.

Forma Pravidel a ozna€eni subjektu, ktery Pravidla schvalil

Pravidla pro transparentni spolupraci Méstské ¢asti Praha - Ujezd s investory (déle jen ,Pravidla”)** byla schvalena usnesenim Zastupitelstva MC Praha - Ujezd ¢. 04b/132/2021 dne 21. 4.
2021, Pravidla jsou Pfilohou €. 1 tohoto usneseni.®> Pravidla vychazi ze vzorovych Pravidel pro transparentni spolupraci ¢len Svazu méstskych casti hlavniho mésta Prahy s investory*,3®
které si v srpnu 2020 schvalil Svaz méstskych ¢asti hlavniho mésta Prahy, jehoz je MC Praha - Ujezd clenem.

31 https://www.brezineves.cz/upload/1614185394_Pravidla%20pro%20transparentni_%20s%20polupra%CC%81ci%20MC%CC%8CB%20s%20investory%205.pdf
32 https://www.brezineves.cz/upload/1614185370 P%C5%99ehled%20p%C5%99ijat%C3%BDch%20usnesen%C3%AD.pdf
33 http://www.smchmp.cz/assets/File.ashx?id_org=200226&id_dokumenty=1313
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Lze shrnout, Ze Pravidla maji formu pfilohy k usneseni Zastupitelstva MC Praha - Ujezd, pFicemZ obsah Pravidel byl schvalen Zastupitelstvem MC Praha - Ujezd. Pravidla nebyla schvélena se
vzorovym znénim smlouvy o spolupraci.

Investorsky prispévek

7

Investorsky prispévek je definovan jako finan¢ni plnéni investora uskutecnéné za Ucelem pokryti ndkladd na novou verejnou vybavenost zplsobenou zatézi danym investicnim zameérem
definovany ve smlouvé o spolupraci mezi investorem a MC Praha - Ujezd.

Nepeneznl pInéni je definovano vécné, nepenézni pInéni Investorského prispévku Investorem. Jedna se napriklad pfevod nemovitosti do vlastnictvi hl. m. Prahy (ktera budou svérena do
spravy MC Praha - Ujezd), o vybudovani nebo spoluucast na vybudovani staveb obfanského vybaveni (zejména matefské a zakladni skoly, sportovisté, parky, budovy pro zdravotnicka a
socialni zafizeni) nebo poskytovani sluzby odpovidajici verejné sluzbé.

Pravidla se vztahuji na vSechny investorské zaméry, k ucelu uzivani ,bydleni" nebo ,administrativa s malou navstévnosti" nebo ,administrativa s velkou navstévnosti", jak jsou tyto ucely
uzivani vymezeny v Prazskych stavebnich predpisech, umistované v plochach s rozdilnym zplsobem vyuziti ve smyslu pfilohy ¢. 1 Gzemniho planu hl. m. Prahy (obytnych (OB, QV), +
smiSenych (SV, SMJ). Déle se Pravidla vztahuji na vSechny investorské zaméry, umistované v plochach s rozdilnym zplsobem vyuZiti ve smyslu pfilohy €. 1 Gzemniho planu hl. m. Prahy:
(vyroby a sluzeb (VN, VS), zvlastnich komplex obcanského vybaveni — obchodni a ostatni (ZOB, ZV0O), technické infrastruktury — odpadové hospodarstvi (TVO).

V odeodnénych pFl’padech muGZze MC Praha - Ujezd poZadovat poskytnuti investorského prispévku i po investorovi umistujicimu na dzemi MC Praha - Ujezd jiny typ stavby, jehoi zameérem
dochazi k vyraznemu zvySeni zatéZe Uzemi MC Praha - Ujezd z hlediska narokd na verejnou infrastrukturu véetné obcanského vybaveni anebo z hlediska narokd na verejné sluzby. Mira
zvy3eni zatéze Uzemi MC Praha - Ujezd bude posuzovana v zavislosti na stavu vereJne infrastruktury, obCanského vybaveni a verejnych sluzeb, jakoz i v zavislosti na programové dokumenty
uvedené v ¢l. 1.3 a 1.4 Pravidel, ze kterych jsou zfejmé potieby MC Praha - Ujezd a jeji planovany rozvo;.

Vyse investicniho pFispévku je uvedena pfimo v textu Pravidel. PFi Zadosti o vydani Uzemniho, stavebniho nebo slou¢eného Fizeni u rodinné vystavbyjde o Castku 500 K¢ za m? HPP, zadosti
o vydani tzemniho, stavebniho nebo slou¢eného Fizeni u bytové vystavby jde o ¢astku 1500 K& za m? HPP a v pfipadé Investorského zdméru vyzadujiciho zmé&nu UP hl. m. Prahy je vy3e
pFispévku navy3ena o 500 K¢ z m2,

Smlouvy uzavirané na zakladé Pravidel

Smlouvou o spolupraci se rozumi soukromopravni smlouva, uzaviena podle § 1746 odst. 2 ObZanského zakoniku mezi MC Praha - Ujezd a investorem, jejimZ pfedmétem je vzajemny
zavazek poskytnout si soucinnost pri uskutecnéni ve smlouvé uvedeného investorského zaméru a investorskeho prispévku. Smluvni stranou Smlouvy o spolupraci mohou byt téz dalsi
osoby, napF. vlastnici vefejné infrastruktury, obanska sdruzeni obyvatel MC Praha - Ujezd, pFfispévkové organizace a jiné pravnické osoby zfizené MC podle § 18 odst. 1 pism. b) ZHMP.

MC Praha - Ujezd se ve Smlouvé o spolupraci mlzZe zavazat zejména k tomu, Ze poskytne investorovi nezbytnou soucinnost v rdmci samostatné plisobnosti, nutnou k ziskani potfebnych
povoleni, rozhodnuti &i stanovisek nutnych k uskutecnéni investorského zameéru. Dle textu Pravidel zavazky MC Praha - Ujezd, plynouci ze smlouvy o spolupraci nemohou byt v Zadném
pripadé vykladany tak, Ze zavazuji MC Praha - Ujezd zasahovat do spravnich Fizeni vedenych Gfadem méstské ¢asti v pfenesené plsobnosti pfi vykonu statni spravy.

Shora uvedeneé prehledoveé tabulky shrnuji odpovédi na otazky ¢. Il az V, uvedené v zadani, otazka . | je zodpovézena jiz v Gvodu analyzy, neobsahuje vSak veskeré podrobnosti, napf.
splatnost investic¢niho prispévku Ci jeho vraceni (ty jsou uvedeny v popisu Pravidel konkrétni MC vySe).

AZ na jednu vyjimku (MC Praha 22) maji Pravidla formu pFilohy usneseni zastupitelstva MC, které Pravidla schvalilo, tomuto usneseni viak obvykle pfedchazelo téZ usneseni rady MC, ktera
rovnéz schvalila znéni Pravidel.

Investi¢ni pFispévek je omezen pouze na financni pfispévek, tedy na penéZité plnéni investi¢niho pFispévku, pFicemz vétsina MC pFipousti té? nepenéim’ pInéni investi¢niho prispévku
(v takovych pripadech je to v tabulce vyslovné uvedeno). Financni pfispévek je obvykle urceny odlisné podle druhu investicniho zaméru a jeho vyseje sou¢inem MC stanovené sazby a poctu

m? hrubé podlazni plochy dle Prazskych stavebnich pfedpisti. Cast MC pak stanovi zvlastni sazbu finan¢niho pFispévku u z&mérd vyzadujicich zménu UP Praha (u téch MC, které zmény UP
Prahy nezpoplathuji, je to vyslovné uvedeno).

Co se tykad smluvnich typ, memoranda, smlouvy o spolupraci a smlouvy o investi¢nim pfispévku (ev. jinak oznacené smlouvy) jsou bud nepojmenovanymi smlouvami ve smyslu § 1746
odst. 2 OZ, nebo - v pfipadé, ze MC s investorem blize nespolupracuje na realizaci jeho investicniho zaméru a budovani verejné infrastruktury - jsou smlouvy o investi¢nim pfispévku de

34 https://praha-ujezd.cz/wp-content/uploads/2021/05/Pravidla-pro-transparentn%C3%AD-spoluprC3%A1ci-M%C4%8C-Praha-%C3%9Ajezd-s-investory.pdf
35 https://praha-ujezd.cz/wp-content/uploads/2021/04/Z%C3%A1pis-%C4%8D.-32-ZM%C4%8C-21.4.2021.pdf
36 http://www.smchmp.cz/assets/File.ashx?id_org=200226&id_dokumenty=1313
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facto darovacimi smlouvami dle § 2055 OZ (tj. bez ohledu na fakt, Ze jsou smlouvy v Pravidlech obvykle oznaceny jako ,nepojmenované” smlouvy), kdy plnéni poskytuje pouze investor, aniz
by obdrZzel od MC protiplnéni (v nékterych pripadech Pravidla dokonce deklaruji, Ze poskytnuti pInéni ze strany investora nezavazuje MC postupovat ve spravnich Fizenich vedenych

ohledné umisténi a realizace investi¢niho zaméru urcitym zpldsobem). V nékterych pripadech pak Pravidla neurcuji smluvni typ, ani blize neupravuji obsah smlouvy (pak je tato skute¢nost
uvedena v tabulce).
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Priloha ¢. 16 k usneseni Zastupitelstva HMP ¢. 33/8 ze dne 27. 1. 2022

1 Metodiky
priloha ¢. 6

Metodika spoludcasti investoru

Usneseni Zastupitelstva hl. m. Prahy

verze 5.0 — 2021

20souzeni Metodiky

EKOSPOL a.s.




EKOSPOL a.s.

Dukelskych hrdinti 19, 170 00 Praha 7
tgl: 233 37 20 21;ve-mail: gen.red@ekospol.cz, www.ekospol.cz
IC: 63999854, DIC: CZ63999854

Magistrat Hlavniho mésta Prahy
doc. Ing. arch. Petr Hlavacek
Marianské ndmésti 2/2

110 00 Prahal

V Praze, dne 2. prosince 2021
Metodika spoluui¢asti investort na rozvoji uzemi hl. m. Prahy ve znéni k datu 1.12.2021

Posuzovatel:

EKOSPOL je dlouhodobé¢ jednim z nejvétSich ¢eskych rezidencnich developert. Byt, parcelu
nebo rodinny dim si od n¢j koupilo vice nez 10000 klientit. EKOSPOL patii podle
nadnarodniho casopisu Construction & Investment Journal mezi 50 nejvyznamnéjSich
rezidencnich developeri ve stfedni a vychodni Evropé.

Na cCeském trhu je jiz od roku 1992 - tedy téméi 30 let, coz je nejdéle ze vSech velkych
reziden¢nich developert.

1) Potiebnost metodiky

Pro ptispévky investorii do izemi neexistuje zadnad jednotna metodika. Jednotlivé méstské
casti uplatiluji vyrazné rozdilné metodiky, vétSina méstskych c¢asti zadnou metodiku
vypracovanou nema a pozadavky na prispévky investort uplatituje nahodile.

Mnohdy jde o doslova arabsky trh, kdy méstska ¢ast uplatiuje zcela premrstény a nerealny
pozadavek, ze kterého postupné slevuje. Nékteré, predevSim malé méstské ¢asti uplatiiuji
zcela neadekvatni pozadavky. Pro investory je situace zcela nepfehledna a nepredvidatelna.

Vytvoteni jednotné obecné pfijimané metodiky je proto vysoce potiebné.

Jeding vytvoreni a akceptovani jednotné metodiky pro celou Prahu vnese do soucasného
chaosu tad a vytvofi podminky pro urcitost a predvidatelnost, které jsou pro planovani
developerskych projektl zcela nezbytné.

2) Odborna troven metodiky
Metodika je zpracovana na vysoké odborné trovni. Popisuje veskeré mozné varianty, které
mohou nastat. Navrhované postupy jsou prehledné a jednoznacéné.

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze v oddilu B, Cislo vlozky 3590
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Za velmi vhodné povazujeme navrzeni dvoutarifového systému ptispévki, ktery povazujeme
za objektivni a spravedlivy a dale jasné urceni systému, které investice budou automaticky
zapocitany do piispévku.

3) Informovanost v procesu zpracovani

Metodika byla v pritbéhu zpracovani piedkladana k diskusi a ptfipominkdm, a to jak méstskym
castem, tak developertim. Celé fada pfipominek byla do metodiky zapracovana. Tento pfistup
informovanosti povazujeme za velmi vhodny a piinosny.

4) Posouzeni vySe prispévki

VY3i prispévkil 700 K&/m? HPP bez zmény tizemniho planu a pii zméné tizemniho planu 700
K¢&/m? HPP, ktera vznikla bez zmény uzemniho planu a 2 300 K&/m? HPP, ktera vznikla navic
zménou Uzemniho planu, povazujeme za vyvazenou. Piispévky v podobné vysi Ekospol jiz
poskytuje.

cwwr

Domnivame se, ze navrh v metodice predstavuje rozumny kompromis a je vyvazeny.

5) NaSe navrhy a doporuceni

a) Domnivame se, Ze soucasti materialu by mélo byt ustanoveni o zajisténi bezplatného
napojeni na technickou infrastrukturu (pfedevSim inZenyrské sit¢ a komunikace), pokud ji
méstska ¢ast vlastni nebo spravuje a dale bezplatny vstup do pozemkd, kde se infrastruktura
nachdazi, pokud jsou ve vlastnictvi nebo jsou svétené mestské casti

b) Domnivame se, Zze splatnost finan¢niho piispévku by meéla byt 3 mésice po vydani
pravomocného stavebniho povoleni a nikoliv 3 mésice po vydani pravomocného tizemniho
rozhodnuti, jak je navrhovano v metodice. Mezi vyddnim pravomocného uzemniho
rozhodnuti a pravomocného stavebniho povoleni mize uplynout dlouha doba — vice nez 1
rok, pricemz developer byty prodavat nemuize.

¢) Domnivame se, Zze v Ceské republice je zasadn& $patn& nastaveno rozpo&tové uréeni dani,
predev§im DPH. Na kazdém prodaném bytu stat ziskava na DPH minimaln¢ 0,75 mil. tj. cca
112,5 mil. v projektu o 150 bytech. Z této sumy neziskava obec viibec nic, ale naopak obec se
musi podilet na zajiSténi infrastruktury pro zvySeny pocet obyvatel. Minimalné¢ 30 %
z vybrané DPH by proto méla dostévat obec.

RNDr. Evzen Korec, CSc.
generalni feditel

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze v oddilu B, Cislo vlozky 3590
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Priloha ¢. 23 k usneseni Zastupitelstv 33/8 ze dne 27. 1. 2022
Metodiky 1 /7 Vv ' fo)
e Metodika spolutidast investorl

ssssssssssssssssssssssssssssssss

verze 5.0 — 2021

olozeni Komise Rady nl. m. Prahy
nro Fond spoludcasti investoru
na rozvoji uzemi




Komise Rady hl. m. Prahy pro Fond spoluti¢asti investori na rozvoji uzemi

Predseda:
Mistopredseda:

Clenové:

Tajemnik:

Pfizvani hosté:

nameéstek primatora HMP pro oblast Uzemniho rozvoje

feditel Odboru investi¢niho MHMP

feditel MHMP

zastupce reditele MHMP pro sekci rozhodovani o Uzemi

feditel Odboru rozpo¢tu MHMP

feditel IPR Praha

naméstek primatora HMP pro oblast financi a rozpoctu

radni HMP pro oblast skolstvi

radni HMP pro oblast bydleni

predseda Vyboru pro Uzemni rozvoj, Uzemni plan a pamatkovou péci ZHMP
mistopredseda Vyboru pro Gzemni rozvoj, Uzemni plan a pam. péci ZHMP
¢lenka Vyboru pro Gzemni rozvoj, Uzemni plan a pamatkovou péci ZHMP
¢lenka Vyboru pro Uzemni rozvoj, Uzemni plan a pamatkovou péci ZHMP
¢len Vyboru pro Uzemni rozvoj, Uzemni plan a pamatkovou péci ZHMP
¢len Vyboru pro tdzemni rozvoj, Uzemni plan a pamatkovou péci ZHMP
¢len Vyboru pro Uzemni rozvoj, Gzemni plan a pamatkovou péci ZHMP
¢len Vyboru pro Uzemni rozvoj, Uzemni plan a pamatkovou péci ZHMP

¢len Vyboru pro Uzemni rozvoj, Uzemni plan a pamatkovou péci ZHMP

specialistka Oddéleni pravniho Odboru investicniho MHMP

vsichni ¢lenové RHMP

reditel Odboru izemniho rozvoje MHMP

Reditel Prazské developerské spole¢nosti

Za autorsky tym Metodiky spoluti¢asti investor( na rozvoji Gzemi
Zastupci dotéenych méstskych ¢asti

Zastupci investorl a developer( z dotéenych lokalit

Petr Hlavacek
Petr Kalina
Martin Kubelka
Tomas Vesely
Patrik Panes
Ondrej Bohac
Pavel Vyhnanek
Vit Simral

Adam Zabransky
Petr Zeman
Tomas Murnidk
Lenka Burgerova
Jana Plaminkova
Ondrej Martan
Radomir Nepil
Tomas Portlik
Ondrej Prokop

Pavel Richter

18 celkem

Zdenka Burianova

Martin Cemus

Petr Urbanek
Filip Foglar
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Statut Fondu spoluucasti investoru na rozvoji izemi hl. m. Prahy (,,Statut*)

Zastupitelstvo hl. m. Prahy zfidilo na zakladé § 59 odst. 2 pism. 1) zakona ¢. 131/2000 Sb., o hlavnim
mé&sté Praze, ve znéni pozdéjsich predpist, Fond spolutcasti investorti na rozvoji tzemi hl. m. Prahy
(,,Fond®), jako trvaly fond, kde budou evidovany piijmy z finan¢niho plnéni investora postupem dle
,»Metodiky spoluucasti investord na rozvoji tizemi hl. m. Prahy* (,,Metodika*).

Finan¢nim plnénim investora se pro potfeby Statutu rozumi finan¢ni plnéni, které predstavuje
odivodnénou spolutcast investorti na zvySenych nakladech hl. m. Prahy a méstskych ¢asti v souvislosti
se zménou uzemniho planu a které je sjednané ve smlouve 0 spolupraci uzaviené postupem podle

Metodiky.
ClL1

Utel Fondu
Ugelem Fondu je vyuziti piijmi z finanéniho plnéni investora Giéelové vazaného piedevsim na pravy
stavajici nebo vybudovani nové veiejné infrastruktury, obCanského vybaveni a/nebo rekrea¢niho
vybaveni, jejichz potfeba byla vyvolana nebo souvisi se zménou izemniho planu.
Vécné piislusnym odborem Fondu je Odbor investiéni Magistratu hlavniho mésta Prahy (,,Odbor
investi¢ni®).

Veftejnou infrastrukturou se pro potfeby Statutu rozumi pozemky, stavby a zafizeni, vymezené v § 2
odst. 1 pism. m) zdkona ¢. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon),
ve znéni pozdg&jsich piedpist (,,stavebni zakon“)?.

Obcanskym vybavenim se pro potieby Statutu rozumi obCanské vybaveni ve smyslu § 2 odst. 1 pism.
m) bod 3. stavebniho zikona?.

Rekrea¢nim vybavenim se pro potfeby Statutu rozumi budovy, jiné stavby a pozemky slouZici pro
rekreaci, relaxaci a sport.

! Vetejnou infrastrukturou se rozumi pozemky, stavby a zaiizeni, a to:

1. dopravni infrastruktura, naptiklad stavby pozemnich komunikaci, drah, vodnich cest, leti§t’ a s nimi souvisejicich
zafizeni;

2. technicka infrastruktura, kterou jsou vedeni a stavby a s nimi provozné souvisejici zafizeni technického vybaveni,
napiiklad vodovody, vodojemy, kanalizace, Cistirny odpadnich vod, stavby ke snizovani ohrozeni izemi zivelnimi
nebo jinymi pohromami, stavby a zafizeni pro nakladani s odpady, trafostanice, energetické vedeni, komunikacni
vedeni vefejné komunikacni sité a elektronické komunikacni zafizeni vefejné komunikacni sité, produktovody a
zasobniky plynu;

3. obcanské vybaveni, kterym jsou stavby, zafizeni a pozemky slouzici naptiklad pro vzdélavani a vychovu, socialni
sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu, vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva;

4. vefejné prostranstvi, zfizované nebo uzivané ve vefejném zajmu,

2 Stavby, zatizeni a pozemky slouZzici napfiklad pro vzdélavani a vychovu, socialni sluzby a pé¢i o rodiny, zdravotni sluzby,
kulturu, vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva.



CL2
Tvorba Fondu

Fond je tvofen piijmy z finan¢niho plnéni investora, jeZ bude na zakladé smlouvy o spolupraci uzaviené
v souladu s Metodikou hrazeno na ucet Fondu. Zdrojem Fondu jsou i Groky pfijaté na uc¢tu Fondu.

Tyto pfijmy budou v rdmci Fondu evidovany vzdy k méstské casti a lokalité vymezené ve smlouve
0 spolupraci. Evidence jednotlivych uhrad plnéni investora bude provadéna na zakladé zavazka
vyplyvajicich ze smlouvy o spolupraci uzaviené v souladu s Metodikou, na jejimz zakladé investor
platbu do Fondu uhradil, tedy v jaké vysi, a v ptipadé ucasti vice méstskych ¢asti i v jakém poméru.

Evidenci téchto ptijmi Fondu vede Odbor investiéni.

CL3

Schvalovani pouziti prostiedka Fondu a jeho sprava

Prostfedky z Fondu jsou pfidélovany piisluSnym odborim Magistratu hlavniho mésta Prahy, pfip.
méstskym ¢astem, na zaklad¢ zadosti dorucené Komisi Rady hl. m. Prahy pro Fond Spolutgasti
investort na rozvoji uzemi (,,Komise*“) / Odboru investi¢nimu.

V piipadé ¢astky ve vysi nepiesahujici 50 mil. K&, vyjma zadosti méstskych ¢asti, rozhoduje o schvaleni
zadosti o pridéleni prostiedkd Rada hl. m. Prahy (,,Rada‘), a to po pfedchozim projednani Komisi a na
zakladg jejiho doporuceni.

V piipadé zadosti méstskych ¢asti a v ptipadé ostatnich Zadosti u ¢astek ve vysi pesahujici 50 mil. K¢&
rozhoduje o schvaleni zadosti o pfidéleni prostiedki Zastupitelstvo hl. m. Prahy, a to po ptedchozim
projednani v Radé a Komisi a na zakladé jejich doporuéeni.

Pii schvalovani pouziti prostiedkt z Fondu se v maximalni mozné mife ptihlizi k vysledkiim posouzeni
na zakladé kritérii uvedenych v ¢l. 4 Statutu.
ClL4
Pouziti prostiedki Fondu

Prostiedky Fondu jsou uzity na financovani kapitalovych vydaju investicniho projektu uvedeného

Vv zadosti a schvaleného za podminek ¢l. 3 Statutu po posouzeni:

a) zda investi¢ni projekt, o jehoz financovani kapitalovych vydaji je z prostiedki Fondu zadano
(,,Investi¢ni projekt®), je v souladu s ticelem pouziti finan¢niho plnéni sjednanym ve smlouvé
0 spolupraci;

b) zda se Investiéni projekt tyka upravy stavajici nebo vybudovani nové vefejné infrastruktury,
obc¢anského vybaveni a/nebo rekreacniho vybaveni, které byly vyvolany nebo souviseji se zménou
uzemniho planu na izemi méstské ¢asti, ktera je zadatelem;

C) v jaké fazi ptipravenosti je Investi¢ni projekt;

d) vyse zistatku prosttedkti Fondu evidovanych k méstské ¢asti, na jejimz uzemi ma byt realizovan
Investi¢ni projekt.

Na zakladé vysledkl tohoto posouzeni se Investi¢ni projekty fadi pro pfiznani naroku, a to pro uzemi

kazdé jednotlivé méstské casti zvlast’ a tak, aby byly splnény podminky pro vyuziti finanéniho plnéni
sjednané ve smlouvé o spolupraci.



CL5
Zavérecna ustanoveni
Fond se zfizuje ke dni [k doplnéni].

Statut nabyva platnosti a u¢innosti dnem schvaleni v Zastupitelstvu hl. m. Prahy.
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26. jednani Vyboru pro izemni rozvoj, Uzemni plan a
pamatkovou péci ZHMP 12. 5. 2021

program:

1.

2.

5.

Volba ovéfovatele, schvaleni programu 26. jednani

Informace a projednani Metodiky spolupodilu investor do uzemi — doporuceni
pfi zméné UP

Informace o pofizovéani aktualizace Uzemné analytickych podkladt HMP

a) Aktualizace &. 5 UAP HMP pro kraj

Informace o porizovani zmén UP SU HMP

a)

b)

c)

d)

f)

)

h)

)

Z 1563/07 UP SU HMP - /po vefejném projednani/ (MC Praha — Zligin,
MC Praha 17, obytna vystavba)

Z 3268/17 UP_SU HMP_ - /po vefejném projednani/ (MC Praha 4;
vystavba bytovych dom) - pferusena na jednani VURM

Z3276/17 UP SU HMP - /po vefejném projednani/ (MC Praha 9; zména
funkéniho vyuziti ploch, vystavba polyfunk&nich objektd) - pferuSena na
jednani VURM

Z 3433/00 UP_SU HMP - /projednany navrh zadani/ (MC Praha -
Béchovice, MC Praha - Dubes, MC Praha 20; Uprava trasy
vysokorychlostni trati Praha - Brno - Béchovice) - pferusena na jednani
VURM

Zmény viny 19 UP SU HMP - /po vefejném projednani/ - pierusené na
jednani VURM

Zmény viny 12 UP SU HMP - /po vefejném projednani/ - pferu$ené na
jednani VURM

Z 3129/12 UP SU HMP - /po vefejném projednani/ (MC Praha 21,
zmeéna funkéniho vyuziti ploch - stavebni parcela)

Z 3366/19 UP SU HMP - /po vefejném projednani/ (MC Praha 9, nova
vystavba)

Zmény viny 19 UP SU HMP - /po vefejném projednani/

Informace o pofizovéni uprav UP SU HMP



a) U 1362/07 UP SU HMP - /po vefejném projednani/ (MC Praha 6; zména
prostorového usporadani - vytvoreni lokalniho centra Cerveny Vrch)

6. Podnéty na zmény UP SU HMP na zékladé tizemni studie, zmény UP SU HMP
v plochéch téchto studii, podnéty na zmény UP SU HMP v plochéch téchto
studii

a) US Transformace rozvojového Gzemi Stérboholy - MaleSice

l. Podnét P 372/2019 - na zakladé uzemni studie Transformace
rozvojového uzemi Stérboholy — Malesice

b) US OZiveni okoli stanice metra Roztyly

l. Podnét P 373/2019 - na zakladé uzemni studie Oziveni okoli
stanice metra Roztyly

I Podnéty prerusené

7. Podnéty na zmény UP SU HMP

a) Podnéty pferusené

b) Podnéty ke znovuprojednani

c) Nové podnéty podané pied terminem stanovenym Vyborem

d) Nové podnéty podané po terminu stanovenym Vyborem

l. Podané fyzickymi a pravnickymi osobami

Il. Podané méstskymi ¢astmi, opravnénymi investory a
koncepCnim pracovistém

e) Nekompletni podnéty k ukonceni - skupina A (nekompletni Zadost ve
zkrdceném rezimu, nedopinéné ve lhuté stanovené dle zakona)

l. PferuSené na vyboru 12. 4. 2021 - nekompletni

f) Nekompletni podnéty k ukonéeni - skupina B (nekompletni dle
Metodického pokynu, nedoplnéné ve |huté stanovené dle zakona)

I. PrferuSené na vyboru 12. 4. 2021 - nekompletni
II. Nové nekompletni

8. Rlzné

Volba ovérovatele, schvaleni programu 25. jednani



Petr Zeman: Slibil jsem, Ze Z3433 bude vyjmuta pfed zacatkem VURM, ale mame tu
zastupce ze SZDC, tak bych ji nechal projednat a pterusit. P100/2019 bude zafazen na 12h.
Pfijde nas navstivit pani Arajmu z USZVM. Vyfazuji P372/2019. Prosim pana Pavla
Richtera, aby byl ovéfovatelem zapisu.

Hlasovani o souhlasu s ovérovatelem Pro:9 Proti:0 Zdrzel: O

Hlasovani o souhlasu s programem Pro:9 Proti:0 Zdrzel: 0

2. Informace a projednani Metodiky spolupodilu investort do izemi — doporuceni pfi
zméné UP

Petr Zeman: Prosim pana Foglara.

Filip Foglar: Budu se snazit ukazat principy té Metodiky tak, jak byla zvefejnéna a
nékolikakolové projednavana. Na materialu jsme spolupracovali s pravniky, ktefi jsou tu
pfitomni. Hlavnim cilem je zajisténi objektivniho pfistupu a ovéfeni pfiméfenosti
spolupodileni se na rozvoji Gzemi v pfipadech, kdy b&zi zména UP. Dnes 12. 5. projednani
na VURM navazuje na velmi pokrogilou verzi &. 4 a na nékolik kol projednavani s MC a s
asociaci developert. DalSi postup by byl takovy, ze by Vybor diky tomu mohl ovéfovat pravé
jednotlivé dohody v Uzemi a rada nebo zastupitelstvo mohly doporucit panu naméstkovi a
panu pfedsedovi, aby ovéfovali néjakym zpusobem, a aby se mohli rozhodnout potom pro
ukolem v tomto pfipadé je urcita forma narovnani stavajiciho prostfedi rozpoctového uréeni
dani a néjaka doCasnost materialu. Ve, co promitame, je vefejné k dispozici. Dulezitym
podkladem byly pravni postupy a analyzy a spoluprace s tymy pravnikd, ktefi jsou tu
pFitomni pro pfipadné dotazy. Byly zpracovany analyzy aktualnich stavl, fungovani na
jednotlivych MC, které vidite ve shrnuti. Svaz MC ma schvaleno 2000 K& za m &tvereéni
hrubé podlazni plochy pfi zmé&né UP, coz je pfiblizné 35 MC. Je potieba si uvédomit, kdyz
se podivame na téch 8 nejvétsich tzemi nebo nejvétsich bézicich zmén UP, jaké deficity a
infrastruktury vyvolavaji tyhle zmény, dochazi k navyseni 4,5 mil. m &tvere€nich pouze pro
bydleni s moznym nartistem obyvatel, 100 tis. novych obyvatel, coz na sebe vyvolava, uz
jen pro né, potfebu vystavby velkych 13 Skol a 50 Skolek. Kromé toho se pofizuje dalSich
630 zmén. To je duavod, pro¢ HMP pfipravuje tu Metodiku, ktera ma byt vyuzita kromé
verejné infrastruktury i na mozné specifické pInéni na spolupraci v bytové politice. Principem
je stanoveni referenéni hodnoty nebo vyse, které dle dohody MC je naplfiovano, a oproti
stavajici praxi navrhujeme ten vypocet tim zpusobem, Ze jsme benevolentnéjsi z hlediska
vypoétu t&ch hrubych podlaznich ploch, které jsou jiz v UP a naopak prisné&j$im tarifem
hodnotime ty, u kterych nedochazi k navySeni. Hlavnim principem je to, Ze vSechno, co je na
zakladé Metodiky nebo smlouvy nebo memoranda dohodnuto, je vazano do tzemi MC, at
uZ to je nefinanéni nebo finan&ni pinéni lockované na fondu mésta nebo MC. Z hlediska
velikosti zmény je pomérné dllezity rozmér 30 tis. m CtvereCnich, kde jsou to nejvétsi zmény
UP, dohromady je jich asi 20, kde je velmi potfebné, aby ta jednani spoleéné s MC vedlo i
HMP. Smlouva nebo memorandum bylo skute¢né ovéfeno i touto Metodikou, a to tak, aby v
prabéhu pofizovani zmény UP doslo v jeho zavéru k n&jaké dohodé, uzavfeni smlouvy. Tim
momentem schvaleni a vydani zmény UP objektivné dochazi k navyseni hodnoty pozemku,
tudiz ke vzniku naroku samospravy k poskytnuti toho pInéni s rozlozenim plnéni v ¢ase od
Uzemniho rozhodnuti az po kolaudaci zaméru. Vypocet je zalozen na dvou tarifech s tim, ze
uzemni rezervy jsou také modifikovany. V pfipadech, kdy kéd neni stanoven, mame shodu i



s investory a Asociaci developeru a se v8emi U€astniky, Ze se pouZziva fixni tabulka
stanovena vypoctem. Vysledné projednani je v této vysi, tarify jsou navrzené v této vysi, coz
odpovida ptvodnimu navrhu investor( a odpovida to varianté schvalené Svazem MC, ale
obecné z toho navyseni hrubych podlaznich ploch zhruba Ctvrtina by se méla diky této
Metodice vratit do uzemi, ale pomérné klicové je rozlisit, co je zapocitatelné a co neni.
Uznatelnymi vydaiji jsou ty, které slouzi lokalité, méstu, vefejnosti a vefejnému zajmu a
nejsou to ty, které jsou automatické dle prazskych predpist nebo vyplyvajici z jinych
pravnich pfedpisu. DalSi novinkou, kterou jsme zapracovali na zakladé pozadavku investord,
je moznost, kde pfedavaji samospravy pro ucéely vefejné vybavenosti, zapocCitavat a vlastné
ohodnocovat aktualni trzni hodnotou, tzn. posudkem v néjakém standardu mezinarodniho
ocefovani Redbook a zavéreéna Cast je ta pravni stranka, pficemz finalni rozhodnuti je, Ze
se jedna o pravné zavaznou soukromopravni smlouvu tzv. ,,smlouvu nepojmenovanou”
podle obéanského zakoniku a bude v ni obsaZena cela fada utvrzovacich institutd a zavazku
jak investora, tak MC a mésta dle specifika jednotlivé lokality.
Petr Zeman: Chtél bych podékovat za to, Ze se tento material dostava na stul a za zpUsob,
jak se projednaval, jak s MC, tak developery. Neni jistota, zda se to pFijme, nebo ne, od
statu. Kdyz jsme dostali na stll podnéty, které jsou uréeny na velice velké uzemi, pouze
jsme si udélali ekonomickou udrzitelnost toho projektu a zjistili jsme, Ze v Praze se nevyplaci
rozvoj z hlediska financi, protoze, kdyz se zainvestuje néjaké uzemi, misto tovarny tam
mame byty, které vyZaduji Skoly, sportovisté atd. Ve finale, kdyZ jsme si spocitali to, co musi
dodat MHMP do toho uzemi, nedavalo to smysl. Je to rozdilna zalezitost, kdy kazda MC s
riznym stupném odvahy s tim pfichazela. Jsem rad, ze tento material vznika, protoZe je to
nahlas feena &astka, ke které se budou muset postavit jak MC, tak MHMP a samotni
developefi. Mdme pFitomné pravniky, ktefi posuzovali tuto zalezitost. Rikam, Ze Vase
pfipominky, budou k nim vyjadfeni, a budou se brat na zietel. Je to pro nas pracovni verze.
Na zakladé Vasich pfipominek muze k upravam dojit.
Radomir Nepil: Pfectete to Usneseni, prosim, abychom mohli zahajit debatu.
Petr Zeman: Usneseni VURM:

1. Bere na védomi divody vzniku Metodiky a informace o aktualnim stavu jeji pfipravy.

2. Bere na védomi vychodiska a principy Metodiky.

3. Doporucuje Metodiku na zakladé projednani dopracovat.

4. Doporucuje Radé Metodiku projednat.

5. Konstatuje, Ze Metodika je doCasnym fedenim do doby zmény rozpoc¢toveho ureni

dani stadtem a nastaveni DPH u byt
6. Doporucuje Zastupitelstvu HMP iniciovat kroky vedouci ke zméné rozpoc¢tového
uréeni dani statem a nastaveni DPH u byt(.

Radomir Nepil: Mam za to, Ze v ramci diskuze nad materialy do VURM jsme se naposledy
bavili o tom, Ze Usneseni bude znit jako pouze bere na védomi. Ted se rozSifilo. To, co jste
prednesl, mi nevyhovuje, ale nechtél bych to pohibit. Prosim o 3 minuty pauzu, abychom to
mohli doformulovat.
Petr Zeman: Prosim, abychom se vyjadfili k materialu a pak se vratili k Usneseni.
Tomas Portlik: Navazu na to, co fikal Radomir Nepil. Domluvili jsme se s Filipem Foglarem
a panem naméstkem na verzi, ktera véc spravné posouva. Neni to jednoduchy material.
Kdyz jsme se sesli na prvnim VURM, fikal jsem, ze je potfeba debatu dokongit. Myslim si, Zze
je to feSeni, které je nesystémové, ale vytvafri prostor pro to, abychom Fesili infrastrukturu,
rozvoj HMP, kdy se néco postavi a jsou penize na to, aby vznikala socialni zafizeni. To, co
jste Cetl na konci o celkové zméné systému, a nechci se dotknout starost, feSeni takové
véci neni, Ze bohatym vezmu a chudym dam. Je to nezodpovédné a kratkozraké fedeni.



Myslim si, ze mame debatu sméfovat ke zménam rozpoctu dani. Myslim si, Ze mnozi nejsou
ani pamétniky téch starostu, na starostech jsme se na toto téma bavili uz od roku 2015, kdy
zacaly besedy. Vyvod v ramci starostu byl ten, Ze pokud se nic zasadniho nezméni,
muazeme se jednoho dne blizit tomu, Zze budeme muset aplikovat stavebni uzavéry a rozvoj
mésta zastavit, protoZze nebude jak profinancovat software tomu pomysinému hardwaru,
kdyz budu mluvit o investi¢nich projektech, bytovych domech atd. Sedi za mnou fada
kolegu, vi, ze se tfeba feSi rozvoj Letrian. VSichni tvrdime, ze brownfieldy se maji vylepsit,
ale existuji kolem nich deficity. RozpocCtové vime, ze mésto nema financni prostfedky pro to,
aby financovala externality plynouci z toho rozvoje. Material vnimam jako material, ktery byl
pozorné pfipraven, ktery otevira debatu spravnym smérem, byt mam pfipominky, co se tyCe
systémovosti. Ma to fesit stat, maji se fesit legislativnhé. Ambice tohoto tisku je posunout to o
patro vys. Mélo by dojit ke schvaleni. Pokud to nebude, hrozi zastaveni rozvoje, protoze
nebude jak jednotlivé bytové projekty obslouZzit. Vnimam velice silné potfebu této debaty. Co
si na tisku cenim, ze se dostava nad debatu, ze nékomu vezmu, abych nékomu dal, to je
hloupa debata. To je debata, Ze si ziskam nékde kratkodobou podporu, ale nevyfeSim nic.
Doufam, Ze tyto diskuze budou ukonceny.

Ondfrej Prokop: Chtél bych také pochvalit tym kancelafe pana naméstka Hlavacka. | kdyz
neexistuje konsensus s MC. Myslim si, Ze tam by to chté&lo n&jakou praci odvést. Mé&l bych
konkrétni otazky. Ptal jsem se na to na néjakém vefejném projednani. Mam obavu, Ze to
vyrazné znovu prodrazi bydleni Praze, kterému se pomérné intenzivné vénuji. Mate néjakou
analyzu, Ze by to zdrazilo o 3%. Obavam se, Ze to bude vic. Zajimalo by mé, jestli existuje
konkrétni stanovisko nezavislych instituci napf. MMR, Ze je to v pofadku délat tuto véc na
zakladé Prahy a naSeho Zastupitelstva. A také, zda mate né&jaky posudek, Ze je to v pofadku
v ramci ochrany hospodarské soutéZe. Developefi, ktefi stavi, doted kontribuce délat
nemusely. Ti, co budou stavét nové, nejsou znevyhodnéni?

Jana Plaminkové: Zabyvam se touto tématikou jiz velmi dlouho a myslim si, Ze to
Usneseni, jak bylo pfecteno, mizeme pfijmout, ale chtéla jsem se zeptat. My jsme jako Svaz
MC dali dohromady né&jakou metodiku. Ukolem advokatni kancelafe a nasich kolegli bylo s
Vami to projednat jako s méstem, konkrétné s panem Hlavaékem a panem Foglarem. DoSlo
k tomu projednani? Dosli jste k n&jakému konsensu? Kolegyné je nemocna, nevim, jak to
dopadlo. K tomu, co fikal pan Prokop, neni pravda, Ze doted nic neplatili. Doted se to fesilo
na divoko. Kazda MC si to fesila po svém. Resila to usnesenim, kdy se snazily dostat z
developeru néjaké financni pfispévky. Vitam, Zze se to sjednoti a bude to mit néjakou formu
afad.

Petr Hlavacek: Zkusim odpovédét komplexné. Kdyz to vyhodnocujeme, fikame, Ze véc se
jmenuje spolupodil investortd do Uzemi. Véc je zajima, je soucasti evropského pfistupu.
Rikali jsme, Ze je to pod 3% ceny bytd. Po konzultacich pfedpokladame, Ze ¢ast téch
procent bude srazena, protoZe pofad jsme na volném trhu. Né&jaka ¢ast bude promitnuta u
bytl. To se déje u stavajicich spoluucasti. Je to proces. Je to procento, které by nemélo
zasadnim zplsobem ohrozit ten trh. Trh ohroZuje nedostatek bytll. Tohle jsou hruba Cisla asi
8 nejvétSich zmén, které procesujeme. Pfedpokladany narust novych obyvatel 100 tis.
Vypada to jako velké Cislo, velmi skromné odhady fikaji nartist obyvatel o 10 tis. obyvatel
ro¢né. Realita je mirné vyssi. CR, Praha a Stfedogesky kraj jsou zafazena do oblasti, které
porostou. Znamena to, zZe politicka reprezentace muze néjakym zpusobem reagovat. Je tam
obrovsky tlak a narust na Skolské zafizeni v situaci, kdy mésto prostfedky nema. Bud svoji
sluzbu koordinace, moderace a zajisténi procesu, bude ta politicka reprezentace konat nebo
nebude. To je jednoduché. Nemam jiny zdroj na Skolské zafizeni nez spoluucast. K
hospodarské soutézi prosim kolegy pravniky a k MMR, myslim, Ze pani kolegyné& ma svych



starosti dost. Myslim, Ze muzeme udélat v ramci jednani takového sjednoceni nazoru ve
VURM, kterého si vazim, prokazal za 2 roky, Ze dokaZe procesovat konsensus. Pfrectu
Usneseni: 1. Bere na védomi duvody vzniku Metodiky a informace o aktualnim stavu jeji
pfipravy.

2. Bere na védomi vychodiska a principy Metodiky.

3. Doporucuje Metodiku na zakladé projednani dopracovat.

4. Doporucuje Radé Metodiku projednat.

5. Konstatuje, Ze Metodika je do€asnym FfeSenim do doby zmény rozpo&tového urceni dani
statem a nastaveni DPH u bytu

6. Doporucuje Zastupitelstvu HMP iniciovat kroky vedouci ke zméné rozpoc&tového uréeni
dani statem a nastaveni DPH u byta.

Myslim si, Ze to souvisi s tou debatou o rekodifikaci, protoze rozumnym systémoveé jedinym
spravnym krokem je ziskani samostatnost obci a nevim, jestli si to vSichni kolegové
uvédomi, Ze kosmetické upravy u DPH budou do¢asnym feSenim, byt ho podpofime,
protoze to muze doCasné problematiku doresit. Spole¢né s pani Hromasovou kooperujeme,
pravni kancelar je v tymu. Tym je ideové nastaven Sirokopasmové, aby zastaval jednotliva
stanoviska. Vnimam, Ze jsme ted zcela v souladu s Metodikou svazu mésta a obci.

Ondiej Prokop: Nechytl jsem 3% na tom zdrazeni, mate studii?

Petr Hlavacek: To je nas vypocet, ktery vychazi z toho, Zze porovnavame hodnotu hrubého
metru a zapocitavame narust ceny. Soucasti je konzultace s makroekonomy v tom smysiu,
Ze je to pfiméfené procento. Bud udélame dohody, postavime byty a Skoly nebo nem{izeme
postavit ani jedno.

FrantiSek Korbel, advokat: Specializujeme se hodné na vefejny sektor, vefejné zakazky,
hospodaiskou soutéz. Jsou to témata, ktera jsou relevantni. My jsme identifikovali urcité
otazky, proto se na tyto 2 oblasti, vefejnych zakazek a hospodarské soutéze, chceme
zaméfit. Budeme k tomu délat posouzeni, které neni jesté hotové. Metodiku musime nastavit
tak, aby byla legalni a byla v souladu se vSemi zakony. K tomu by mély zachovavat 2
principy. Jednak to, aby nevytvarela né&jakou absolutni bariéru pro vystavbu a rozvoj, tzn.,
aby pozadavky nemély efekt, ktery by znemoznoval ucast na hospodaiské soutézi. Pak je
tam lativni limita, aby pravidla byla stanovena shodné, transparentné a pfedem pro vSechny,
aby Metodika neznevyhodiiovala a zvyhodfiovala pouze nékteré soutéZniky na trhu. Bude k
tomu zpracovano detailngjsi posouzeni.

Jifi Neshyba, advokat: PFipravili jsme pravidla pro spolupréci s investory pro Svaz MC
HMP. Pfipravili jsme obdobny dokument pro Jihlavu a Brno. Otazkou téchto pravidel jsme se
zabyvali. Jestli s Metodikou souhlasime na MMR? MMR ma svych starosti hodné, ale Ize
fici, Zze tento princip fungovani samospravy ve vztahu k developeriim a feSeni Uzemi a
dopadu souvisejicimi s novovystavbou vydalo doporuceni pro obce v oblasti vystavby a
uzavirani smluv s investory v edici MMR pro obce v zafi 2019, takze principialné s tim MMR
je v souladu. Pokud jeS$té mame néjaké dalSi ovéreni, prikopnikem v této oblasti jsou
Rigany, kdy schvalili dokument v roce 2009 a objevily se podnéty na pfezkum zakonnosti
takového opatfeni vydané zatupitelstevem, nebo usneseni vydané zastupitelstvem, jehoz
soucasti byla metodika. Ministersvo vnitra tento dokument pfezkoumalo a doslo k zavéru, ze
v ramci samostatné pusobnosti obce je mozné takovyto dokument pfijmout, vydat a na jeho
zakladé uzavirané smlouvy jsou institutem pomoci, kterého se jednotlivi investofi zavazuji ve
vztahu k obci, méstu a pfipadné mésto se zavazuje ve vztahu k investoriim. Je to legalni
institut.

Radomir Nepil: Jak to bude fungovat v praxi? Kdo bude vyjednavat kontribuce? Bude to
slozka v ufadé?



Ondrej Prokop: Metodiku podporuiji. Je tam jen nékolik nevyfeSenych bodu, které je potfeba
doladit.

Petr Zeman: Vybor s timto nepfichazi poprvé. Vyvolali jsme to jiz na po¢atku naseho
funkéniho obdobi, kdy jsme védéli, ze pokud nebude vyfeSena ekonomicka otazka, mésto
nebude schopné to Fesit.

Petr Hlavacek: Kazda kancelaf méla na starost néjakou ¢ast, ale komunikovali spole¢né.
Myslim, ze je to skuteéné dobfe zpracované. Mame pfipravenou urcitou metodiku, kterou
jesté rozedleme, a ta bude soucasti toho tisku. Chtél jsem Fict, my jsme diskutovali, co jde
do rozpoétu MHMP a rozpo&tu MC. Ted ta odpovéd je jednoducha. Véc se ma vzdy vratit do
uzemi, kde vzniklo to zatiZeni a je na dohodé v ramci memoranda, jak se ty prostfedky, kde
se octnou, ale neznamena to, ze to pijde nékam jinam.

Hlasovani o souhlasu s Usnesenim VURM Pro:11 Proti:0 Zdrzel: O

3. Informace o pofizovani aktualizace Uzemné analytickych podkladi HMP
a) Aktualizace &. 5 UAP HMP pro kraj

Petr Zeman: Méli jsme k tomu schizku. Mohli jsme k tomu diskutovat.

Martin Cemus: Praha méla slou¢ené UAP kraje a obce v jednom z toho diivodu, Ze Praha
je kraj a obec. V ramci pfipravy Metropolitnimu planu se ukazalo, Ze je to ponékud
nestastna volba, protoze krajska podrobnost slouzi ke zpracovani zasad uzemniho rozvoje
a spravy UP. Bylo pfistoupeno k rozdéleni tak, jak pfedepisuje zakon.

Zderika Havlova, IPR: Mate pred sebou material UAP HMP pro kraj. Jak zde bylo fe¢eno,
tyto dvé dokumentace, 2 podklady jsou rozdélené, troveri pro obec a kraj. Uroveri pro kraj
projednava ZHMP, neschvaluje a Vy také berete na védomi, Ze byla aktualizace UAP
pofizena. Tato aktualizace pro Vas je zejména k projednani v rozsahu rozboru udrzitelného
rozvoje Gzemi, jak jsme se bavili minuly tyden na prezentaci.

Vzato na védomi Pro:11 Proti:0 Zdrzel: O

4. Informace o pofizovani zmén UP SU HMP

a)Z 1563/07 UP_SU HMP - /po vefejném projednani/ (MC Praha — Zli¢in, MC Praha 17,
obytn& vystavba)

71563

Petr Zeman: Rozhodnuti o souhlasu vyboru délal vybor pfedchozi i s védomim toho, ze MC
se vyjadfovala negativné. Kdyz jsme se dostali my k té zaleZitosti, doslo k jednani s MC, kde
se upravovala studie a hlavné se domlouvaly kontribuce. Kdybychom v té dobé méli ta
pravidla, délalo by se to jednodussim zplsobem. Pravidla byla upravena. Pfedtim, nez doslo
k podpisu smlouvy, bylo to projednano na ZMC Zligin. Rikal jsem to i samospravé, ze mé mrzi,
Ze k tomu nebyl pfizvan nikdo z kancelafe pana naméstka Hlavacka, aby byl schopen tam dat
argumenty, jakéa dohoda byla docilena. Budu navrhovat, abychom potvrdili hlasovani byvalého
Vyboru pro uzemni rozvoj, tzn. abychom zménu odsouhlasili.
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Usneseni Vyboru pro izemni rozvoj, Uzemni plan a pamatkovou péci ZHMP
zedne 12.5. 2021 z 26. jednani

Predklada a predseda: Petr Zeman

Vybor pro Uzemni rozvoj, Uzemni plan a pamatkovou péci Zastupitelstva hl. m. Prahy
1. bere na védomi divody vzniku Metodiky a informace o aktudlnim stavu jeji pripravy;
2. bere na védomi vychodiska a principy Metodiky;
3. doporucuje Metodiku na zdkladé projedndni dopracovat;
4. doporucuje Radé Metodiku projednat;

5. konstatuje, Ze Metodika je docasnym fesenim do doby zmény rozpoctového urceni dani
stdtem a nastaveni DPH u bytu;

6. doporucuje Zastupitelstvu HMP iniciovat kroky vedouci ke zméné rozpoctového urceni dani
statem a nastaveni DPH u bytd.

Hlasovani o souhlasu s Usnesenim VURM

Pro: 11
Proti: O
Zdrzel se: 0





















Priloha ¢. 28 k usneseni Zastupitelstva HMP ¢. 33/8 ze dne 27. 1. 2022

stioha &, 28 | i o Metodika spoluicasti investort

ssssssssssssssssssssssss . m. Prahy

verze 5.0 — 2021

P

anovacl smlouvy
— pracovni text

IPR Praha, Kamil Kubis et al., 2016




Planovaci smlouvy

(nastroje k zajisténi obecné prospé3sného souladu
vefejnych a soukromych zajm0 pfi rozvoji mésta)

pracovni text
leden 2016

Ing. arch. Kamil Kubi$



Planovaci smilouvy — pracovni text, leden 2016 Strana 2 / 59




Planovaci smilouvy — pracovni text, leden 2016 Strana 3/ 59

Obsah
A, VOO O TEMALU...e.vviveeecececeete ettt e e sttt s e st et et see s asaeteses s s asass et et sesnssasseseses s nasaesetessennnasantesesnans 4
[ T U b1 <N o To ) 10 VA I (= 11 <SR 7
= 700 R o [ 2 V2RO PPPPPPPPPPPRS 7
2 o TN A A3 4 =11 VUSSP 7
C.  PlANOVACT SMIOUVY A8 SZ...cceeeriiieeieee ettt e e et e e s st e e e st e e e e s s baeeessbeeesssbeeessnnbaeeeesseeesennsens 8
(O3 I o - T To 1Y ol 15 4 1T T U 1Y A PR 8
C.2. Planovaci smlouva v Uzemnim FZeni (UR) dl€ § 88 SZ ......v.eeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eetese et et ene et eae e ereeeenenes 12
C.3. Planovaci smlouva v regulacnim planu na ZAdost dl@ § 66 SZ............eeieciieieiiiiiiee et 14
[ R B Te] gTeTo - e TN o - ol=] 1= o PP 19
. PFAXE Moottt 20
0 oY 2T 1Y A T (o] 1 - TR PRt 20
[0 A e T2 0] o T=] a2 [ =TSP PPPPPPRS 21
0 T B F- Y Y WU =To o ¥ [ o (Ut 23
R 0 1 = 14 VI = DR TPRR 26
F.1. Planovaci smlouva MEsta DODFICRHOVICE ......ccoiuiiiiiiiiiieeeee ettt s e 26
F.2. Zasady pro vystavbu v rozvojovych obytnych zondch meésta TAbOor.........ccoccviieieciiii e 26
G. Vycisleni ndklad(l na verejnou infrastrukturu @ SPOIUUCAST .......ccccuiiiiiiiiii e e 27
G N =1 1Y ISR 27
G.2. Analyza - vzorec pro VyCisleni NAKIAAU ..........oocueiiiieecee ettt e e are e saae e sareeens 27
(T I \\F- 1V g s RVaY] o Yo AU IR o To ] [ ¥ Lot [y d N[ a VL= o] - RS 32
G KONTIOINT CAST ...ttt et b e bt e s bt e s bt e s at e e at e et e e sbeesaeesatesabeeabeeabeebeesmeeenteenseenteens 40
G.5. Zavér a doporuceni K dalSimu POSTUDU ......eeiicuiiiieeiiee ettt eete e e ettt e e e e e tae e e eebaeeesensseeeeanssaeeeennneeens 43
o PO B Tt Tt 4 VA U= o Y PP 44
o BT Yo BT o T 1Y T 1 PRt 44
H.2. Deficity materskych a zAKIadniCh SKOI.......couiiiiiee et e s enaa e e e eaes 48
N O 1= =Y 7= Yol o 1Y 1 <] o (OO URP 52
1.1, PFISIUSNOST K UZAVIENT SINIOUVY ...ttt e ettt e e e et e e e e et e e e e stbaeeeeataeaesstaeaesssaeaeeassaeaeanns 52
1.2, PFaCOVISEE HIMIP ...ttt sttt et e b e bt e s bt st st s bt e b e e b e e sme e sae e e et et e e beesaeesanesanenane 52
[ R 1o 2 o Yo - DTS P TP P PSR PRSP 53
4 =] TSSO PRSP R PRSP 54
I B T LoV = Lol 5 4111 101V A SRS RP 54
J. 2. JINE NASTIOJE ettt ettt e e e ettt e e e et e e e e e baeeeeeabeeeeeeabeeeeeabeaaeeabaaeaeabeaeeaabeaeeeabaeeeeatreeeaanrees 54
J.3. HIQUNT PrinCipy MELOAIKY ... ..vveeiiiieee ettt e e e tre e e e et e e e e s saba e e s esabaeeeeeabeeeeesnbeeeeesnseeeeannsens 54
K. Témata k dalSimu FeSeNni, FOZNOANULI... .....euieiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiieetieeeeeeereeeereeaeeeeeaeeereaeseassaassssssssssesssssssssssssrsrssrrnenees 56
Lo DAIST KIOKY ... ettt ettt e ettt e e ettt e e et a e e e e e bbeeeeaabaeeeaabeeeeaabaeeaaabaee e e abaeeeearaeaeeantaeeeennraeeeeanrees 57

M. Spolupracovnici, KONZUltace, POUZITE ZATOJE ......veieecieeeeeeeeee ettt et e eete e e et e e e e sbae e e e abeee e e anes 59



Planovaci smilouvy — pracovni text, leden 2016 Strana 4/ 59

A. Uvod do tématu

Téma zamérl na vystavbu, kdy vlastnik pozemku pFipravuje zamér a tento zamér vyvola pfimo

¢i neprimo souvisejici pozadavky na vystavbu Ci rekonstrukci verejné infrastruktury?, zejména ulic

a inzenyrskych siti, které maji odpovidat jak standarddim stanovenym obecné zavaznymi predpisy, tak

i a parametrdm odpovidajicim stavajicimu ¢i planovanému charakteru Uzemi a standarddm hl. m. Prahy.

Soucasné je poslanim samospravy obce (v hl. m. Praze jde jak o hl. m. Prahu, tak i méstskou ¢ast)
stanovovat a garantovat podminky udrzitelného rozvoje obce a to jak ve vztahu k verejné infrastrukture,
tak k dalSim parametrlim rozvoje obce.

Zakladnim dokumentem rozvoje obce je Uzemné planovaci dokumentace, v pfipadé hl. m. Prahy Gdzemni
plan hl. m. Prahy. Platny Gzemni plan hl. m. Prahy (UP HMP) vzhledem svému méfitku?, pojeti i dobé
zpracovani napliuje aktualni potreby hl. m. Prahy i stavebniho zakona jen ¢astecné. Vzhledem k tomu,
e UP HMP byl zpracovan dle zékona &. 50/1976 Sb. ve znéni do poloviny roku 1998, byly cile a tkoly
Gzemniho planovani definovany odli$né® od aktudlnich potieb. Stejné tak nemohl byt UP HMP zpracovan

1 Zdkon ¢&. 183/2006 Sb. o tzemnim pldnovdni a stavebnim Fddu (stavebni zdkon), § 2 odst. 1k):

verejnou infrastrukturou (se v tomto zdkoné rozumi) pozemky, stavby, zarizeni, a to

1. dopravni infrastruktura, napfiklad stavby pozemnich komunikaci, drah, vodnich cest, letist a s nimi souvisejicich zafizeni;

2. technickd infrastruktura, kterou jsou vedeni a stavby a s nimi provozné souvisejici zafizeni technického vybaveni,
napfriklad vodovody, vodojemy, kanalizace, Cistirny odpadnich vod, stavby ke sniZovdni ohroZeni tzemi Zivelnimi nebo
jinymi pohromami, stavby a zafizeni pro nakldddni s odpady, trafostanice, energetické vedeni, komunikacni vedeni
verejné komunikacni sité a elektronické komunikacni zarizeni verejné komunikacni sité, produktovody;

3. obcanské vybaveni, kterym jsou stavby, zafizeni a pozemky slouZici napriklad pro vzdeéldvani a vychovu, socidlni sluzby a
péci o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu, verejnou sprdvu, ochranu obyvatelstva;

4. vefejné prostranstvi dle § 34 zdkona ¢. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni).,

zfizované nebo uZivané ve verejném zdjmu,

2 méfitkem je v tomto pfipadé minéna spise zobrazovaci schopnost UP HMP, tj. schopnosti stanovovat, vytvdret podminky a
regulovat uzemi a plochy;

3. Zdkon & 50/1976 Sh., oddil 1 (§ 1 a 2) ve znéni do 30. 6. 1998:
§ 1 (1) Uzemni pldnovdni soustavné a komplexné fesi funkéni vyuZiti tzemi, stanovi zdsady jeho prdvnické osobé nebo
fyzické osobé podnikajici podle zvldstnich predpisi a vécné a casoveé koordinuje vystavbu a jiné ¢innosti ovlivriujici rozvoj
uzemi.
(2) Uzemni pldnovdni vytvdFi pFedpoklady k zabezpeceni trvalého souladu viech pfirodnich, civilizaénich a kulturnich
hodnot v uzemi, zejména se zfetelem na péci o Zivotni prostredi a ochranu jeho hlavnich sloZek - ptdy, vody a ovzdusi.

§ 2 (1) Uzemni pldnovdni zahrnuje tyto tkoly a cinnosti:

a) stanovi limity vyuZiti uzemi,

b) reguluje funkcni a prostorové usporddani uzemi,

c) urcuje nutné asanacni, rekonstrukcni nebo rekultivacni zdsahy do tzemi a stanovi zptsob jeho dalsiho vyuZiti,

d) vymezuje chrdnénd uzemi, chranéné objekty, oblasti klidu a ochrannd pdsma, pokud nevznikaji podle zvldstnich

predpist jinak, a zabezpecuje ochranu vsech chranénych uzemi, chranénych objekt(, oblasti klidu a ochrannych

pdsem,

e) urcuje zdsady a podminky pro vécnou a ¢asovou koordinaci mistné soustredéné vystavby jednoho nebo vice

stavebnikd,

f) posuzuje a hodnoti izemné technické dusledky pripravovanych staveb a jinych opatieni v izemi a navrhuje

nezbytny rozsah staveb a opatreni, které podminuji jejich plné vyuZiti,

g) fesi umisténi staveb, stanovi uzemné technické, urbanistické a architektonické zdsady pro jejich projektové

reseni a realizaci,

h) navrhuje vyuZiti zdroji a rezerv tizemi pro jeho spolecensky nejefektivnéjsi urbanisticky rozvoj,

i) vytvari podklady pro tvorbu koncepci vystavby a technického vybaveni tzemi,

j) navrhuje poradi vystavby a vyuZiti izemi,

k) navrhuje uzemné technicka a organizacni opatreni nezbytnd k dosaZeni optimdliniho usporddadni a vyuZiti uzemi.
(2) Uzemni pldnovdni vychdzi z poznatki pfirodnich, technickych a spole¢enskych véd, z viastnich prizkumi a rozbort
feseného uzemi, jakoZ i z dalSich podkladu, které byly pro resené uzemi zpracovdny.
(3) Zdkladnimi ndstroji uizemniho pldnovadni jsou uzemné planovaci podklady, uzemné planovaci dokumentace a tzemni
rozhodnuti.
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s ohledem na nasledny zakon o obcich (obecni zfizeni) a zékon o hl. m. Praze. Uzemni plan hl. m. Prahy
(Metropolitni plan) bude spolu s Prazskymi stavebnimi predpisy a s novymi metodickymi a koncepcénimi
dokumenty vhodnym jednotnym zakladem pro uzavirani planovacich a obdobnych smiluv jako nastrojli
k zajiSténi obecné prospésného souladu verejnych a soukromych zajm@ pfi rozvoji mésta.

Platny stavebni zakon klade dlraz v Uzemnim planovani mj. na soudrznost spolecenstvi obyvatel Uzemi*,
obecné prospésny soulad verejnych a soukromych zajm0°®, stanovovani urbanistickych, architektonickych
a estetickych pozadavk{ na vyuZivani a prostorové usporadani Uzemi a na jeho zmény, zejména na
umisténi, usporadani a feseni staveb®, stanovovat podminky pro obnovu a rozvoj sidelni struktury a pro
kvalitni bydleni’.

Tim vznika nerovnovaha mezi povinnosti obce , pecovat o vsestranny rozvoj svého uzemi a o potreby
svych obcand; pri pinéni svych ukold chrani téZ verejny zajem" a nastroji, které poskytuje Gzemni plan.
Stavebni zakon v podobné situaci pouziva mj. institut planovaci smlouvy.

Obec ma uzavrit planovaci ¢i obdobnou smlouvu v pripadé, Zze zamér ma (¢i mdize mit) vliv
na pinéni vyse uvedenych zakonnych povinnosti obce®. Za minimalni standard Ize v tomto
pripadé povazovat to, aby se situace pro dosavadni uzivatele infrastruktury dlouhodobé
nezhorsovala a pokud mozno zlepsovala.

Zakladni koncepci rozvoje mésta a tim i priority mésta ve vztahu k tématu nastrojl k zajisténi obecné
prospésného souladu verejnych a soukromych zajm@ pfi rozvoji mésta Ize vycist ze zadani MPP® v Casti
I1.A.1., zejména bod{ 4 az 9%°.

rvrs

Dne 22. zafi 2015 Rada HMP ulozila svym usnesenim €. 2277 naméstkovi primatorky M. Stropnickému
zpracovat metodiku uzavirani planovacich smluv na Uzemi hl.m. Prahy a soucasné pripravit navrh zmény
zfizovaci listiny IPR Praha, s cilem zajisténi systémového pristupu hl.m. Prahy k uzavirani planovacich
smluv s terminem 31. prosince 2015. Rediteli Institutu planovani a rozvoje hl. m. Prahy (IPR) uloila

4618, odst (1) SZ

5§ 18 odst. (2) SZ

6§19 odst. 1d) Sz

7§ 19 odst. 1i) SZ

8 Napfiklad § 16 Zdkona o hl. m. Praze (zdkon €. 131 /2000 Sb.)

9 schvdleného usnesenim Zastupitelstva hl. m. Prahy ¢ 31/6 ze dne 19. 9. 2013:

10 4. Metropolitni pldn definuje jako zdkladni jednotky planu plochy — ,lokality” popsané pfedevsim na zdkladé pfevaZujiciho
charakteru (podrobné viz Il. A. 1. 1.).

5. Metropolitni plan akcentuje rozvoj jako zlepSovdni dosavadniho stavu, nikoliv jako expanzi a exploataci (dosud)
nezastavené krajiny, akcentuje rozvoj jako zintenzivnéni, zkvalitnéni a zesileni proZitku mésta.

6. Metropolitni plan vymezi prostorovou kompozici mésta a jeho krajinného zdzemi, jejich vzdjemnou koexistenci a synergii
jejich rozvoje. Jako zdkladni interpretacni ramec pro usporddadni a vyuZiti mésta v Sirsim prostorovém kontextu stanovi
strategické cile kompozice.

7. Metropolitni pldn bude v tzemi nezastavéném disledné chrdnit hodnoty volné krajiny, které jsou v Praze reprezentované
zejména hodnotami estetickymi, ekostabilizacnimi a rekreacnimi, a v tizemi zastavéném bude poZadovany rozvoj
spatrovat v posilovani méstskych hodnot a kvality Zivota ve mésté, s respektem k jeho pamdtkovym, urbanisticko —
architektonickym hodnotdm.

8. Metropolitni plan bude dbdt ve vymezenych zastavitelnych cdstech uzemi na vyvdZenou a charakteru prostredi
odpovidajici strukturu zdstavby s ndleZitou kompozici verejnych prostranstvi, na kterd bude navdzdno odpovidajici
zastoupeni obc¢anské vybavenosti.

9. Metropolitni plan vymezi plochy a koridory infrastruktury. A to s vedomim, Ze veskerd infrastruktura je v uzemi sluZbou a
nikoli urcujicim prvkem kompozice mésta. Infrastruktura bude navrhovdna tak, aby byla nezbytnym predpokladem
spolehlivéeho chodu mésta a zdsadnim zplsobem podpofila kvalitu Zivota v jednotlivych ¢dstech mésta.
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spolupracovat s naméstkem primatorky M. Stropnickym pfi zpracovani metodiky uzavirani planovacich
smluv na Uzemi hl.m. Prahy.

Na jednani Zastupitelstva HMP dne 23. fijna 2015 byl M. Stropnicky odvolan z funkce nameéstka
primatorky.

S ohledem na trvajici potfebu upravit a sjednotit pouZivani nastrojt pro koordinaci soukromych
a verejnych zajmd pfi rozvoji hl. m. Prahy zadal IPR zpracovani analyz, shromazdil dostupné podklady
a shrnul je do tohoto textu.

Text je koncipovan jako prehled moznosti, zkusenosti a rizik planovacich a souvisejicich
smluv na Gizemi hl. m. Prahy v kontextu platné legislativy a metodik.

Zpracovany text je podkladem k diskusi jak dale pokracovat, jakou formu zvolit a jak nastavit
mechanismy. K tomu je potfebné rozhodnout fadu dilCich témat uvedenych v zavéru tohoto dokumentu
(Cast K, str. 56).

Smluvni nastroje k zajisténi obecné prospésného souladu verejnych a soukromych zajmi
jsou vhodnou cestou ke spolupraci a synergii vefejnych a soukromych zajmi ve prospéch
rozvoje hl. m. Prahy a jednotlivych méstskych ctvrti. Nastaveni srozumitelnych pravidel na
uzemi hl. m. Prahy by mélo vést k transparentnimu a predvidatelnému jednani hl. m. Prahy
ve vztahu k soukromym investicim do rozvoje Gizemi hl. m. Prahy.
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B. Uzité pojmy a zkratky

B.1. Pojmy

B.1.a. Obec
Obci se rozumi souhrnny nazev pro HMP a MC, ve smiuvni praxi bude nahrazeno bud’ Hlavnim méstem
Prahou, nebo nazvem méstské ¢asti. Cinnostmi obce se rozumi samospravna ¢innost v samostatné
plsobnosti.

Majetek obce musi byt vyuzivan ucelné a hospodarné v souladu s jejimi zajmy a Ukoly vyplyvajicimi

ze zakonem vymezené plsobnosti. Obec je povinna pecovat o zachovani a rozvoj svého majetku. Obec
nesmi rucit za zavazky fyzickych osob a pravnickych osob vyjma pfipadl v zakoné uvedenych. Obec je
povinna chranit svlij majetek pred neopravnénymi zasahy a vcas uplatriovat pravo na nahradu skody

a pravo na vydani bezdlvodného obohaceni. Obec je povinna trvale sledovat, zda dluznici vCas a radné
pIni své zavazky, a zabezpecit, aby nedoslo k promliceni nebo zaniku z nich vyplyvajicich prav.

B.1.b. Zamér
Zamérem se rozumi zamér, projekt, dokumentace ve stadiu pfipravy a povolovani, vystavba az do
kolaudace.

B.1.c. Investor
Osoba (PO/FO), ktera financuje zamér a realizuje jej bud’ vlastnimi silami, nebo za Ucasti nebo
prostrednictvim tfetich osob.

B.2. Pouzité zkratky
HMP — hlavni mésto Praha

HPP — hruba podlazni plocha

IAD — individudlni automobilova doprava

MC — méstska cast

MS — mateFskd $kola

MPP — pfipravovany Uzemni plan hl. m. Prahy (Metropolitni plan)*

RPnZ — regulacni plan na Zadost

SZ — stavebni zakon (zakon €. 183/2006 Sb. o Uzemnim planovani a stavebnim fadu) v platném znéni
UP HMP —(zemni plan hlavniho mésta Prahy platny od 1. 1. 2000

UR — Gzemn( Fizeni

VI — verejna infrastruktura

ZS — zakladni ékola

Y podle zaddni schvdleného usnesenim Zastupitelstva hl. m. Prahy & 31/6 ze dne 19.9.2013
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C. Planovaci smlouvy dle SZ

C.1. Planovaci smlouvy
Analyza rizik a problém{ spojenych s institutem planovaci smlouvy podle stavebniho zakona.

Planovaci smlouva je pravni institut zavedeny stavebnim zakonem v r. 2007. Jedna se o nastroj

k zajisténi spolutcasti na financovani a vybudovani verejné infrastruktury jako predpokladu pro
verejnopravni rozhodovani pfi vydavani regulacnich planli na zadost'? a v izemnim Fizeni o umist'ovani
staveb'®, Soucasné ma umoznit investordm iniciativni pfipravu jejich projektd. Okolnosti, podminky

i procesni ustanoveni se u obou moznosti natolik liSi, ze je Ucelné procesni ¢ast popsat oddélené.

Planovaci smlouva je definovana v ustanoveni § 66 odst. 2 stavebniho zakona jako smlouva
o spolulcasti zadatele na vybudovani nové nebo na Upravach stavajici verejné infrastruktury. Zadatelem
se mini jednak Zadatel o vydani regulacniho planu, jednak Zadatel o vydani Gzemniho rozhodnuti.

Je tfeba zdlraznit, ze planovaci smlouva neni verejnopravni smlouvou ve smyslu § 159 a nasl. zakona

¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdéjsich predpisi. V institutu planovaci smlouvy se prolina jak
pravo verejné, tak pravo soukromé. Planovaci smlouva je stavebnim zakonem koncipovana jako institut
soukromého prava, proto obec jako smluvni strana planovaci smlouvy vystupuje v pravnich vztazich
svym jménem a nese odpovédnost z téchto vztahl vyplyvajici. Obec vystupuje vzhledem k Zadateli jako
rovnopravny subjekt planovaci smlouvy, nemize tedy jednostranné ulozit Zadateli povinnost k uzavieni
smlouvy o jednostranné uréeném obsahu. Obdobné ani Zadatel nema pravni narok v{ci obci na uzavieni
planovaci smlouvy o jim uréeném obsahu.

Stavebni zakon a vyhlaska €. 500/2006 Sb. stanovi obsahovy ramec planovaci smlouvy, ale neupravuii ji
jako zvlastni smluvni typ. Smluvni strany planovaci smlouvy mohou v soucasné dobé zvolit odpovidajici
smluvni typ upraveny v zakoné ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik (dale jen ,,obCansky zakonik"), ktery
vyhovuje jejich potfebam. S ohledem na charakter planovaci smlouvy Ize predpokladat, ze smluvni
strany budou prioritné planovaci smlouvu uzavirat jako smlouvu inominatni, tj. jako nepojmenovany
smluvni typ a smlouvu svého druhu, avsak je téz mozné, aby byla uzavrena ve formé napr. kupni
smlouvy nebo smlouvy darovaci. Smluvni stranou planovaci smlouvy jsou dle stavebniho zakona Zadatel
na strané jedné a obec i kraj na strané druhé. Hlavni mésto Praha je soucasné v pozici obce i kraje,
avSak toto rozdéleni neni z hlediska této analyzy podstatné a dale bude tedy problematika planovaci
smlouvy feSena z pohledu hl. m. Prahy, bez rozliSeni na kraj ¢i obec.

Vécné mlze byt planovaci smlouva provazana s dohodou (smlouvou) o parcelaci** (viz D, strana 19).

Stavebni zakon jako verejnopravni predpis nespecifikuje nezbytné nalezitosti planovaci smlouvy

a omezuje se pouze na stanoveni jejiho zakladniho obsahu. Obsah planovaci smlouvy je podrobnéji
rozveden v priloze €. 13 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb., o Uzemné analytickych podkladech a Uzemné
planovaci dokumentaci (dale jen ,,vyhlaska ¢. 500/2006 Sb."). Jelikoz mdZe mit planovaci smlouva
nékolik variant, neni nutné, aby byly v konkrétni planovaci smlouvé spinény vSechny pozadavky uvedené
ve vyhlasce ¢. 500/2006 Sb.

Uzavreni planovaci smlouvy prichazi v ivahu v konkrétnim pripadé podle potreby
konkrétniho Gzemi.

Potreby verejné infrastruktury je mozné délit na:

1266657
1368857

4 Smluvni strany dohody (smlouvy) o parcelaci nemusi byt shodné se smluvnimi stranami pldnovaci smlouvy a Zadatelem
(Zadateli) o vydani requlacniho pldanu. Ostatni subjekty tak mohou byt zavdzdny jen dohodou (smlouvou) o parcelaci vici
Zadateli, ktery nese hlavni a jedinou prdvni odpovédnost za plnéni svych zdvazki pred obci.
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e vnitrni verejnou infrastrukturu, fesi potfebu verejné infrastruktury na ploSe zaméru vcetné jejiho
bezprostfedniho napojeni na existujici verejnou infrastrukturu;

e vnéjsi verejnou infrastrukturu, ktera resi deficity verejné infrastruktury vzniklé zamérem, avsak
jejich reSeni neni mozné na Uzemi zaméru, pripadné jejich napojeni na vzdalenéjsi verejnou
infrastrukturu.

C.1.a. Mira a zptisob spoluticasti Zadatele
Spolulcast Zadatele na vybudovani ¢i Gpravach verejné infrastruktury miize mit formu penézniho plnéni
nebo jiného pinéni. Kromé sloZeni financniho prispévku mohou byt vyuzity pro vybudovani ¢i Upravy
verejné infrastruktury téz personalni zdroje, stavebni stroje, zafizeni stavenisté a dalsi zafizeni, pfistroje
a nastroje, které bude mit v misté stavby Zadatel k dispozici pro naplnéni vlastniho zaméru. V zasadé Ize
z hlediska miry a formy spoluliCasti Zadatele vymezit Ctyfi situace, které mohou nastat. Za prvé bude
Zadatel verejnou infrastrukturu piné financovat formou financniho prispévku a realizaci verejné
infrastruktury zajisti jeji vlastnik. Za druhé bude zadatel pouze spolufinancovat verejnou infrastrukturu
realizovanou jejim vlastnikem, a to opét formou slozeni financniho prispévku. Za treti je mozné, aby
verejnou infrastrukturu realizoval zadatel a jeji budouci vlastnik Zadateli na jeji realizaci poskytl financni
prispévek. Konecné za Ctvrté zadatel sam na vlastni naklady realizuje verejnou infrastrukturu. V tretim
a Ctvrtém pripadé Zadatel nasledné provede Uplatny ¢i bezUplatny prevod vlastnického prava k verejné
infrastrukture na druhou smluvni stranu planovaci smlouvy. Jednotlivé varianty kombinaci miry a
zplsobu spolulcasti Zadatele jsou prehledné zobrazeny v tabulce nize.

. i - . zmena viastnictvi po dokoncen/
varianta financovani Realizace v . .
verejne infrastruktury
I Sadatel v!astnlk verejné ne
infrastruktury
Zadatel + vlastnik verejné vlastnik verejné
II. . . ne
infrastruktury infrastruktury
< n & v
IIL. zadate] vlastnik verejne sadatel ano
infrastruktury
IV. Zadatel Zadatel ano

V pripadé, ze bude verejna infrastruktura realizovana hl. m. Prahou, bude vybér jejiho zhotovitele
podléhat reZimu zakona ¢. 137/2006 Sb., o verejnych zakazkach, ve znéni pozdéjsich predpisd.

C.1.b. VySe financniho prispévku Zadatele

mdZe byt stanovena vzdy ad hoc s ohledem na specifika zaméru Zadatele, financni situaci obce a dalsi
skutecnosti, nebo mtize byt stanovena nap¥. na zakladé obecnych pravidel obce pro uzavirani
planovacich smluyv, tj. jakéhosi klice pro prerozdélovani nakladd na realizaci verejné infrastruktury
mezi obec a zadatele.

C.1.c. Kontraktacni proces
Navrh planovaci smlouvy miZe v zasadé vzejit jak od zadatele, tak od hl. m. Prahy, avsak u obou shora
uvedenych typl planovaci smlouvy by iniciativa logicky méla vzejit ze strany Zadatele (vice je téma
rozvedeno v Casti C.3.b - Obec a plénovaci smlouva v RPnZ na strané 15).

Vzhledem k tomu, ze navrh smlouvy je schvalovan prislusSnymi organy hl. m. Prahy, Ize jen doporucit,
aby byl navrh planovaci smlouvy v takové formé, aby mohl byt pfijat ¢i odmitnut. V pfipadé, ze voleny
organ navrhne v planovaci smlouvé zmeény, zacina schvalovaci proces od zacatku, ¢imz se uzavreni
planovaci smlouvy oddali. Uzavieni smlouvy s hl. m. Prahou je otazkou delSiho ¢asového Useku. Jak
Zadatel o vydani regulacniho planu, tak zadatel o vydani izemniho rozhodnuti, by si proto méli udélat
nejprve resSersi situace v dotéeném Uzemi, zejména s ohledem na dopady svého zaméru na vyuzivani
tohoto Uzemi a v na ném se nachazejici verejnou infrastrukturu, a opatfit si predbézné stanovisko ke
svému zameéru.
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HI. m. Praha i Zadatel maji v procesu uzavirani planovaci smlouvy rovnopravné postaveni s ohledem na
soukromopravni povahu tohoto zavazku a predpokladem uzavreni planovaci smlouvy je konsenzus obou
jejich smluvnich stran. Z vySe uvedeného vyplyva, ze obé smluvni strany maji pravo, nikoliv vSak
povinnost, planovaci smlouvu uzaviit. Z praktického hlediska vsak bude mit ve vétsiné pripad(
dominantni postaveni hl. m. Praha, nebot’ jeji souhlas je podminkou realizace zaméru zadatele. Je vSak
nutné podotknout, Ze by hl. m. Praha neméla v kontraktacnim procesu postupovat svévolné, ale veskeré
jejich kroky by mély byt ¢inény transparentné a s ohledem na pInéni jejich povinnosti, tj. mél by byt
chranén verejny zajem, zohlednény potreby obcand a zajistén vSestranny rozvoj Uzemi. Planovaci
smlouva by se méla z hlediska povinnosti Zadatele omezit na realizaci verejné infrastruktury
a druha smluvni strana by mu neméla klast podminky spocivajici v jiném ci zcela
nepriméreném plnéni. Je také vSak mozné, aby uzavreni planovaci smlouvy predchazelo uzavreni
smlouvy o smlouvé budouci. V takovém pripadé jsou zavazky z této smlouvy vynutitelné soudni cestou

v civilnim procesu.

C.1.d. Zaruky a zajisténi
Kazda planovaci smlouva by méla kromé dostatecného vymezeni predmétné verejné infrastruktury a
jejiho rozsahu obsahovat téz termin dokonceni realizace. Pouze vcasna realizace verejné infrastruktury
mdze zarudit, ze bude pIné slouzit potfebam osob, pro které je urcena, a zaroven bude naplnén spolecny
zajem smluvnich stran.

Lze doporucit, aby bylo plnéni povinnosti Zadatele z planovaci smlouvy vhodnym zplsobem zajisténo
vCetné moznosti pojisténi nékterych rizik a neschopnosti dostat svym smluvnim zavazk@m, které by bylo
jako zvlastni povinnost upraveno ve smlouve.

V pripadé spolulcasti zadatele na realizaci verejné infrastruktury formou financniho prispévku je vhodné
vyzadovat bankovni zaruku. Nic vSak nebrani tomu, aby financni zaruku poskytl jiny subjekt. Zajisténi
mdZe mit téZ formu zastavniho prava ¢i zajiSt'ovaciho prevodu prava. Zajist'ovaci prevod prava Ize
doporucit zejména v pripadé, ze bude verejna infrastruktura budovana na pozemku ve vlastnictvi
Zadatele, priéemz predmétem zajistovaciho prevodu prava bude vlastnické pravo k tomuto pozemku.
Jako jistota mize slouzit mimo vySe uvedené téz pravo stavby, cenny papir ¢i vklady v bankach a
sporitelnich druzstvech nebo podil v obchodni korporaci. DalSi moznosti, jak zajistit plnéni planovaci
smlouvy ze strany Zadatele je sjednani smluvnich sankci. V¢asné dokonceni verejné infrastruktury nebo
vCasny prevod vlastnického prava ze zadatele na hl. m. Prahu ¢i jiny subjekt mdze byt zajisténo
primérené vysokou smluvni pokutou.

C.1.e. Ostatni
Jak jiz bylo uvedeno, smluvni stranou planovaci smlouvy mlze byt zadatel na strané jedné a obec ¢i kraj
na strané druhé. Méstské casti tedy nejsou na zakladé Upravy obsazené ve stavebnim zakoné
opravnény samostatné uzavirat planovaci smlouvy. AvSak je mozné, aby jim toto opravnéni
bylo udéleno Statutem hl. m. Prahy.

Planovaci smlouva vymezuje urcity ramec spoluprace fyzickych a pravnickych osob na rozvoji Uzemi hl.
m. Prahy. HI. m. Praha je v kontraktacnim procesu v postaveni siln€jSiho, coz ji umoznuje Iépe
prosazovat jeji zajmy. Avsak je treba si uvédomit, ze kromé vyuziti pravniho institutu planovaci smlouvy
mdze hl. m. Praha vést fyzické a pravnické osoby ke spolupraci na rozvoji Uzemi i u jinych zamér( téchto
osob upravenych stavebnim pravem. V ramci planovaci smlouvy mohou byt feSeny prelozky technické
infrastruktury, nebude ji vSak reSeno zfizeni pripojky na pozemku hl. m. Prahy a pfipojeni stavby jiného
subjektu na tuto pripojku. V téchto pripadech bude mit hl. m. Praha k dispozici mnohem vice variant
spoluticasti fyzickych a pravnickych osob na rozvoji jejiho Uzemi. Jelikoz se na tyto situace planovaci
smlouva vztahovat nebude, nemohou byt feSeny ani v planované metodice.
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C.1.f. Shrnuti
S ohledem na vyse uvedené by bylo vhodné, aby klient zodpovédél nasleduijici otazky pred tim, nez
budou zapocaty prace na pripravé jednotné metodiky pro uzavirani planovacich smluv na tzemi hl. m.
Prahy:
- stanoveni pozadované formy spoluliCasti Zadatele na verejné infrastrukture
- stanoveni obecného klice pro urceni miry spoluticasti Zadatele
- stanoveni preferovaného zpiisobu zajisténi.

Na zaveér si dovolujeme upozornit na skutecnost, Ze i kdyZz mdze k uzavreni planovaci smlouvy dojit jak
v souvislosti s Zadosti o vydani regulacniho planu, tak v souvislosti s Uzemnim Fizenim, jde o znacné
odlisné situace.

C.1.g. Uzité pojmy stavebniho zakona

§ 1 Predmét apravy
(1) Tento zakon upravuje ve vécech Gzemniho planovani zejména cile a Ukoly Uzemniho planovani, soustavu
organl Gzemniho planovani, nastroje izemniho planovani, vyhodnocovani vlivd na udrzitelny rozvoj Gzemi,
rozhodovani v Gzemi, moznosti slouceni postupli podle tohoto zakona s postupy posuzovani vlivéi zamér{ na
Zivotni prostredi, podminky pro vystavbu, rozvoj Uzemi a pro pfipravu verejné infrastruktury, evidenci Gzemné
planovaci ¢innosti a kvalifikacni poZzadavky pro Uzemné planovaci ¢innost.

§ 2 Zakladni pojmy
(1) V tomto zakoné se rozumi
k) verejnou infrastrukturou®® pozemky, stavby, zafizeni, a to

1. dopravni infrastruktura, napfiklad stavby pozemnich komunikaci, drah, vodnich cest, letist’ a s nimi
souvisejicich zafizeni;

2. technicka infrastruktura, kterou jsou vedeni a stavby a s nimi provozné souvisejici zatizeni technického
vybaveni, napfiklad vodovody, vodojemy, kanalizace, Cistirny odpadnich vod, stavby ke snizovani
ohrozeni Uzemi Zivelnimi nebo jinymi pohromami, stavby a zafizeni pro nakladani s odpady,
trafostanice, energetické vedeni, komunikacni vedeni vefejné komunikacni sité a elektronické
komunikacni zafizeni vefejné komunikacni sité, produktovody;

3. obc¢anské vybaveni, kterym jsou stavby, zafizeni a pozemky slouzici napfiklad pro vzdélavani a vychovu,
socialni sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu, vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva;

4. verejné prostranstvi'®(§34, zak 128/2000 Sb),

15 pojem "vefejnd infrastruktura" je pomérné sloZité strukturovanym ustanovenim, které predevsim stanovi, Ze vefejnou
infrastrukturou jsou: 1. pozemky, 2. stavby a 3. zafizeni. Pojem zafizeni zde md, jak je patrné z ddle uvedeného prikladmého
vycCtu, odlisny vyznam od pojmu "zafizeni", jak jej definuje § 3 odst. 2 zdkona. Toto ustanoveni ddle taxativné vymezuje Ctyri
zdkladni typy verejné infrastruktury, a to: bod 1. dopravni infrastrukturu, bod 2. technickou infrastrukturu, bod 3. obcanské
vybaveni a bod 4. verejné prostranstvi. U prvnich tii z téchto Ctyr kategorii jsou uvedeny prikladmo vZdy nékteré konkrétni
typy takovychto staveb, jako napr. stavby pozemnich komunikaci (bod 1.), vodni cesty, vodovody, vodojemy, kanalizace,
Cistirny odpadnich vod, stavby a zarizeni pro nakldddni s odpady (bod 2.), stavby a pozemky slouZici napr. pro vzdélavdni a
vychovu, zdravotni a socidlni sluzby, kulturu, verejnou spravu, ochranu obyvatelstva (bod 3.) atd.

Samostatnou specifickou kategorii verejné infrastruktury je "verejné prostranstvi" (bod 4. - viz dalsi vyklad). Spole¢nou
podminkou pro to, aby Slo o verejnou infrastrukturu, pak je u vsech Ctyr kategorii to, Ze musi byt (rozumi se pfedevsim tyto
stavby, pozemky a zarizeni) zfizovdny nebo uZivdny ve verejném zdjmu [§ 2 odst. 1 pism. k) posledni véta zdkonal].

v

16 pojemn "verejné prostranstvi" je zahrnut pod souhrnny "obecnéjsi" pojem "verejnd infrastruktura" (viz uvozovaci véta k
tomuto ustanoveni), a pokud jde o jeho obsah, zdkon odkazuje pfimo na konkrétni ustanoveni zékona ¢. 128/2000 Sb., o
obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsich predpisu (ddle jen "zdk. o obcich"). Podle § 34 zdk. o obcich se verejnym
prostranstvim rozumi: "vSechna namésti, ulice, trzisté, chodniky, verejnd zeleri, parky a dalsi prostory pristupné kazdému bez
omezeni, tedy slouzici obecnému uzivdni, a to bez ohledu na viastnictvi k tomuto prostoru”.

Pro posouzeni toho, zda je konkrétni prostor verejnym prostranstvim, ¢i nikoliv, neni tedy rozhodujici, kdo je vlastnikem tohoto
prostoru (subjekt viastnictvi), ale pouze ona uvddénd vseobecnd pristupnost bez omezeni. Verejnym prostranstvim tak mize
byt v konkrétnim pripadé i pozemek v soukromém vlastnictvi, pokud se jeho vlastnik rozhodne ,zpfistupnit jej kaZzdému bez
omezeni”. Naopak ,,znepristupnéni” pozemku mizZe byt provedeno dvojim zplsobem; bud’ prdavneé tak, Ze na jeho hranici
vlastnik umisti tabulku napr. ,Soukromy pozemek - vstup zakdzdan” apod. (a tak jej pravné ,znepristupni®), nebo fakticky tak,
Ze jej oploti anebo jinak ohradi (a tim jej fakticky ,, znepristupni”), a v obou pripadech tim da najevo (projevi viili), Ze nechce,



Planovaci smilouvy — pracovni text, leden 2016 Strana 12 / 59

zfizované nebo uzivané ve vefejném zajmu,

§ 19 Ukoly izemniho planovani
(1) Ukolem Gzemniho planovani je zejména
C) provérovat a posuzovat potfebu zmén v Uzemi, vefejny zajem na jejich provedeni, jejich pfinosy,
problémy, rizika s ohledem napriklad na verejné zdravi, zivotni prostiedi, geologickou stavbu Uzemi, vliv na
verejnou infrastrukturu a na jeji hospodarné vyuzivani,

§ 30 Uzemni studie
(1) Uzemni studie navrhuje, provéfuje a posuzuje mozna feseni vybranych problém{, pfipadné Uprav nebo
rozvoj nékterych funkcnich systémd v Uzemi, napfiklad vefejné infrastruktury, izemniho systému ekologické
stability, které by mohly vyznamné ovliviiovat nebo podminovat vyuziti a uspofadani tzemi nebo jejich
vybranych Casti.

C.2. Planovaci smlouva v izemnim Fizeni (UR) dle § 88 SZ

V ustanoveni § 88 stavebniho zakona je zakotveno opravnéni stavebniho Uradu Uzemni Fizeni prerusit

v pripadé, ze predlozeny zamér Zadatele klade takové pozadavky na verejnou dopravni a technickou
infrastrukturu, Ze jej nelze, bez vybudovani prislusnych novych staveb a zafizeni nebo Upravy stavajicich,
realizovat. Zaroven spolu s prerusenim uzemniho fizeni vyzve stavebni Urad zadatele, aby predloZil
planovaci smlouvu, pokud se zamér dotyka verejné dopravni a technické infrastruktury ve vlastnictvi hl.
m. Prahy, nebo smlouvy s pfislusnymi vlastniky verejné dopravni a technické infrastruktury, a stanovi mu
k tomu pfimérenou |hGtu. Pokud Zadatel nepredlozi pozadované smlouvy ve stanovené Ihiite, stavebni
Urad Uzemni Fizeni zastavi. Zda je Ci neni zapotrebi, aby byla uzaviena planovaci smlouva, rozhoduje

v tomto pripadé prislusny stavebni Grad. Stavebni zakon poZaduje predlozeni planovaci smlouvy,

tj. uzaviené planovaci smlouvy (nikoli navrhu).

Subjektem rozhodujicim v izemnim Fizeni je stavebni urad, kdezto smluvni stranou
planovaci smlouvy je obec.

Vzhledem k tomu, Ze jsou v ustanoveni § 88 stavebniho zakona vymezeny pouze dva typy verejné
infrastruktury, a to dopravni a technicka, Ize dovodit, ze by se spolulicast Zadatele ve smyslu planovaci
smlouvy méla omezit na tyto dva typy verejné infrastruktury a nemeéla by byt rozSifovana téz na ostatni
druhy verejné infrastruktury. Nicméné obecna definice planovaci smlouvy pro cely stavebni zakon tak,
jak je vymezena v ustanoveni § 66 odst. 2 stavebniho zakona, zahrnuje verejnou infrastrukturu jako
takovou, tedy dle zakonné definice vSechny Ctyfi typy verejné infrastruktury. Jelikoz v ust. § 66 odst. 2
je planovaci smlouva vymezena takto Siroce a je zde v zavorce v uvozovkach pouzita zakonna zkratka
planovaci smlouva, Ize dovodit, Ze by takovy vyklad zakonné zkratky mél byt aplikovan na vSechna
nasledujici ustanoveni stavebniho zakona, kde je tento pojem pouzit. Bylo by tedy mozné prislusna
ustanoveni stavebniho zakona vylozit i tak (coz je vSak v rozporu napr. s komentarem k stavebnimu
zakonu ¢i s dosavadni jiz neaktualni metodikou k planovaci smlouvé zpracovanou Ministerstvem pro
mistni rozvoj), ze planovaci smlouva na zakladé konsensu smluvnich stran miize rozsirit
spoluticast zadatele o vydani izemniho rozhodnuti téz na zbyvajici dva typy verejné
infrastruktury, tj. obanské vybaveni a verejné prostranstvi. V pripadé pouziti planovaci smlouvy

v Uzemnim Fizeni musi byt z logiky véci splnéna podminka spolutcasti zadatele i na realizaci dopravni Ci
technické infrastruktury.

C.2.a. Mira a zplisob spolutcasti Zadatele v UR
V pripadé planovaci smlouvy v Uzemnim fizenim, Ize ze smyslu zakona a predpokladaného zaméru

zakonodarce dovodit, Ze by se tato planovaci smlouva, tedy spolutiast Zadatele, méla tykat konkrétni
technické nebo dopravni infrastruktury dotéené zamérem zadatele. Jevi se jako nepfimérené, aby

aby byl pozemek , pristupny kaZzdému bez omezeni“, a Ze tudiZ nejde o verejné prostranstvi ve smyslu zdkonné definice. Pro
ucely zdkona se vsak verejné prostranstvi povazuje za verejnou infrastrukturu jen v pripadé, je-li zfizovdno nebo uzivéno ve
verejném zdjmu (viz citované vymezeni).
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Zadatel o Uzemni rozhodnuti, kterému bylo preruseno Uzemni fizeni s tim, aby predlozil planovaci
smlouvu, protoZe se jeho zamér tyka verejné technické a dopravni infrastruktury, byl nucen akceptovat
pozadavky ze strany hl. m. Prahy na dalsi verejnou infrastrukturu, které se vSak jeho zamér dotykat
nebude. Prichazi vSsak v Gvahu, aby se na Upravach ¢i vybudovani konkrétni verejné infrastruktury
podilelo vice Zadateld, pficemz je mozné, aby zde byly delSi Casové prodlevy mezi uzaviranim
jednotlivych planovacich smluv. Je tedy mozné, aby verejna infrastruktura byla financovana postupné
v priibéhu své realizace. Tento postup je vSak spojen s vyssimi riziky, nebot’ klade vysoké naroky na hl.
m. Prahu ohledné transparentniho a spravedlivého rozlozZeni financni zatéze mezi jednotlivé zadatele.

C.2.b. Kontraktaéni proces v UR
Zadatel o vydani Gzemniho rozhodnuti se jinak mdze dostat do situace, kdy nebude schopen dodrzet
Ihitu stanovenou stavebnim Gfadem pro predloZeni planovaci smlouvy a Fizeni, na které jiz vynaloZil
nezanedbatelné naklady, bude zastaveno. Pro zjisténi, zda bude v jeho pripadé pravdépodobné
vyzadovano doloZeni planovaci smlouvy stavebnim Gfadem, mtiize Zadatel o vydani izemniho
rozhodnuti vyuzit institutu izemné planovaci informace podle § 21 a nasl. stavebniho zakona.

C.2.c. Ostatni v UR
V pripadé vydani Gzemniho rozhodnuti mlze vyjednavani se Zadatelem o obsahu planovaci smlouvy
zapocit za predpokladu, ze se zamér Zadatele dotyka verejné dopravni a technické infrastruktury ve
vlastnictvi obce. Na Uzemi hl. m. Prahy se tato situace bude tykat spiSe dopravni nez technické
infrastruktury, nebot’ technicka infrastruktura je na Uzemi hl. m. Prahy zpravidla ve vlastnictvi
obchodnich korporaci. V pripadé dopravni infrastruktury bude jejim vlastnikem na Uzemi hl. m. Prahy
zpravidla hl. m. Praha nebo bude svérena do spravy méstské casti.

C.2.d. Shrnuti v UR
V Uzemnim Fizeni je subjektem, ktery je opravnén urcit, zda by méla byt mezi Zadatelem a hl. m. Praha
uzavrena planovaci smlouva, prislusny stavebni Urad. Stavebni Ufad rozhoduje samostatné a na zakladé
své vlastni Uvahy. V pripadé planovaci smlouvy uzavirané v souvislosti s Uzemnim fizenim hl. m. Praha
vystupuje jen jako smluvni strana této smlouvy. Jeji vyjednavaci pozice je tedy o néco slabsi nez
v situaci, kdy je planovaci smlouva uzavirana v souvislosti s Zadosti o vydani regulacniho planu.
S odkazem na ustanoveni § 88 stavebniho zakona navic mlze hl. m. Praha poZadovat spoluticast
Zadatele na vybudovani nové nebo Upravach stavajici dopravni ¢i technické infrastruktury a je tedy
v realizaci svych potreb vice omezena.

PrestoZe jsou pozadavky na obsah Zadosti o vydani tzemniho rozhodnuti zjevné nesourodé

a terminologicky nejednotné!’ Ize konstatovat, Ze zadatel o vydani Uzemniho rozhodnuti nema pfi
predlozeni zZadosti povinnost predlozit dohodu s vlastniky verejné dopravni a technické infrastruktury
(pouze stanoviska), natoz planovaci smlouvu s obci. Podle § 88 SZ, ktery ,natvrdo" vyZaduje v
uvedenych pripadech predloZeni planovaci smlouvy, by bylo zadouci pfi standardnim postupu investora
(zadatele o Uzemni rozhodnuti) pripojit k Zadosti o vydani izemniho rozhodnuti také planovaci smlouvu.
Tim predejde redlnému riziku preruseni fizeni podle § 88 SZ pro nedostatek planovaci smlouvy. Svij

Y7 prgvni uprava vyZaduje po investorovi, aby ve své Zddosti o vyddni tizemniho rozhodnuti vyfesil poZadavky na vefejnou
dopravni a technickou infrastrukturu a pripojil k této Zdadosti doklady a dokumentaci v ndsledujicim rozsahu podle:
—§ 86 odst. 2 pism. c) SZ , stanoviska vlastnik( verejné dopravni a technické infrastruktury”,

—§ 86 odst. 2 pism. d) SZ ,dokumentaci zaméru”,

—§ 3 a prilohy ¢. 3 vyhldsky ¢. 503/2006 Sb. ¢dst B bod 11. ,stanoviska vlastnik( verejné a dopravni infrastruktury, mozZnosti
a zpusoby napojeni stavby vyznacené na situacnim vykrese, které Zadatel pripojuje k Zadosti”,

—pfilohy é. 4 vyhldasky ¢. 503/2006 Sb. édst B, bod 1. pism. e) ,,mozZnosti napojeni na vefejnou dopravni a technickou
infrastrukturu.”, ¢dst C, bod 2. pism. e) ,,uvedeni uzemné technickych podminek a podminek koordinace vystavby zejména
z hlediska prijezdi na stavebni pozemek, pfipadnych preloZek inZenyrskych siti, napojeni stavebniho pozemku na zdroje
vody a energii a odvodnéni stavebniho pozemku”, ¢dst D, bod 5. pism. b) ,zdkres stdvajicich inZenyrskych a dopravnich siti
a napojeni stavby na tyto sité s vyznacenim zpevnénych ploch, ploch komunikaci a ploch zelené”, a ¢dst E, pism. e)
,Stanoviska vlastnik( verejné a dopravni infrastruktury”.
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vyznam zde mize sehrat Gzemné planovaci informace o podminkach vydani izemniho rozhodnuti'®. Pres
moznou variabilitu jednotlivych pfipad je tfeba konstatovat, Ze pro planovaci smlouvu k Gizemnimu
rozhodnuti bude nezbytné (uz jen z hlediska jeji urcitosti a srozumitelnosti), aby zemni rozhodnuti
o umisténi staveb pozadované verejné dopravni a technické infrastruktury bylo vydano pred
vydanim vlastniho izemniho rozhodnuti pro pozadovany zamér nebo aby v téchto pfipadech
bylo vedeno spojené Fizeni.

Lze tedy dovodit, Ze pokud neplijde o spolutiCast Zadatele na budovani verejné infrastruktury s obci,
napr. proto, Ze celou takovou infrastrukturu bude budovat obec nebo celou bude budovat zadatel, pak
neni nutné uzavirat planovaci smlouvu.

Procesné ma Stavebni Grad povinnost v Fizeni posoudit, zda zamér klade takové pozadavky na
verejnou dopravni a technickou infrastrukturu, Ze jej nelze bez vybudovani prislusnych novych staveb a
zarizeni nebo Upravy stavajicich realizovat. Pozadavek na planovaci smlouvu tak bude vyplyvat z
vyhodnoceni stavebniho Gradu v Uzemnim Fizeni a v takovém pripadé stavebni urad v urcitych
pripadech prerusi Uzemni fizeni a vyzve zadatele k predlozeni jiz uzavrené planovaci smlouvy.

C.2.e. Planovaci smlouva v UR ve stavebnim zakoné
§ 86, Zadost o vydani izemniho rozhodnuti
Odst. 2: K zadosti o vydani Gzemniho rozhodnuti Zadatel pfipoji

d) smlouvy s pfisluSnymi vlastniky vefejné dopravni a technické infrastruktury nebo planovaci smlouvu,
vyzaduje-li zamér vybudovani nové nebo Upravu stavajici vereiné dopravni a technické infrastruktury,

§ 88
Stavebni UFad Uzemni Fizeni prerusi, kromé dvodd uvedenych ve spravnim fadu, také v pripadé, Zze zamér klade
takové pozadavky na verejnou dopravni a technickou infrastrukturu, ze jej nelze bez vybudovani pfislusnych
novych staveb a zafizeni nebo Upravy stavajicich realizovat, a zaroven vyzve zadatele k predlozeni planovaci
smlouvy, pokud se zamér dotyka verejné dopravni a technické infrastruktury ve vlastnictvi obce, nebo smlouvy s
prislusnymi vlastniky vefejné dopravni a technické infrastruktury, a stanovi mu k tomu pfiméfenou Ih{itu. Pokud
Zadatel nepredlozi poZzadované smlouvy ve stanovené |hiité, stavebni Ufad Gzemni Fizeni zastavi.

C.3. Planovaci smlouva v regulac¢nim planu na Zzadost dle § 66 SZ

C.3.a. Requlaéni plan na Zadost (RPnZ)
je samostatny zvlastni druh regulacniho planu, ktery je mozné vydat jen tehdy, jestlize tak stanovi
zasady Uzemniho rozvoje nebo Gizemni plan, a to jen tehdy, je-li jejich soucasti zadani
regulacniho planu®.

Zasady uzemniho rozvoje mohou uloZit ve vybranych plochach nebo koridorech porizeni regulacniho
planu jako podminku pro rozhodovani o zménach vybranych ploch a koridor(i; v tom pfipadé stanovi
podminky pro jeho pofizeni a pro jeho vydani, které jsou zadanim regulacniho planu a pfimérena Ihita
pro jeho vydani. Vydani regulacniho planu jako podminka pro rozhodovani marnym uplynutim
uvedené lhiity zanika®.

Uzemni pldn miZe ve vybranych plochéch a koridorech uloZit pofizeni regulaéniho planu jako podminku
pro rozhodovani o zménach v Uzemi; v tomto pripadé stanovi podminky pro jeho pofizeni a pro jeho
vydani, které jsou zadanim regulacniho planu a pfimérena Ihdta pro jeho vydani. Podminka vydani
regulacniho planu z podnétu pozbyva platnosti marnym uplynutim uvedené lhiity .

Smyslem pravni Upravy regulacniho planu na zadost je vytvoreni podminek pro soutéz

investorll/developerd/Zadateld o realizaci Uzemnim planem stanovené zastavby na jedné strané a
prevzeti odpovédnosti a zejména nakladl na pofizeni regulacniho planu (pfedevsim zpracovani a

18821 0dst. 1b)SZ
19662 odst. 3) SZ

20 § 36 odst. 2) SZ
21 § 43 odst. 2) SZ
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projednani) témito investory. Na strané druhé se jedna i o prevzeti odpovédnosti téchto investord za
zabezpeceni pomérnych nakladl na potfebné zainvestovani Gzemi.

Cilem planovaci smlouvy k regula¢nimu planu tedy je upravit vztahy mezi zadatelem a obci
souvisejici s realizaci stanovené zastavby, ktera je podminéna vybudovanim nebo Gpravami
stavajici verejné infrastruktury.

Regulacni plan v zadani obsahuje mimo jiné
e pozadavky na fesSeni verejné infrastruktury dle odst. 1 pism. e) prilohy €. 9 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb.;
e pozadavky na verejné prospésné stavby a na verejné prospésna opatteni dle odst. 1 pism. f) prilohy
¢. 9 vyhlasky ¢. 500/2006 Sb.;
e pripadné poZadavky na planovaci smlouvu a dohodu o parcelaci dle odst. 1, pism. k) pfilohy ¢. 9
vyhlagky & 500/2006 Sb.
Jednotlivé typy verejné infrastruktury jsou upraveny v ustanoveni § 2 odst. 1 pism. k) bod 1. az 4.
stavebniho zakona. Pozemky, stavby a zarizeni, které jsou verejnou infrastrukturou, mohou byt
z hlediska jejiho typu dopravni infrastrukturou, technickou infrastrukturou, obCanskym vybavenim nebo
verejnym prostranstvim. Rozsah verejné infrastruktury neni v ustanoveni § 66 stavebniho zakona nijak
omezen, Ize tedy dovodit, Ze spolulcast zadatele o vydani regulacniho planu mdze byt vyZzadovana na
jakémkoliv typu verejné infrastruktury. Navrh planovaci smlouvy je jednou z priloh zZadosti o vydani
regulacniho planu. Nicméné v pripadé, ze zamér zadatele klade nové naroky pouze na verejnou dopravni
nebo technickou infrastrukturu nebo na verejna prostranstvi, mize misto navrhu planovaci smlouvy
dolozit smlouvy s prislusnymi vlastniky verejné dopravni nebo technické infrastruktury v rozsahu a Case
potfebném pro uskute¢néni zaméru a smlouvu s hl. m. Prahou o vybudovani verejnych prostranstvi.

C.3.b. Obec a planovaci smlouva v RPnZ
Obec v samostatné ptisobnosti v pripadé RPnZ uzavira planovaci smlouvu a nasledné (resp.

soucasné) vydava regulacni plan. V tomto pripadé je obci hl. m. Praha.

V fizeni o vydani regulacniho planu na zadost hl. m. Praha vyhodnocuje a rozhoduje o tom, zda je
i neni tfeba uzavrit planovaci smlouvu.

Rozhodnuti o tom, zda obec podmini prijeti regulacniho planu uzavienim planovaci smlouvy, prislusi
podle obecnych ustanoveni zakona radé obce (v pripadé Prahy Radé hl. m. Prahy), ktera je nadana
obecnou organizacni a zbytkovou pravomaoci.

Pokud se obec rozhodne, ze podmini vydani regula¢niho planu uzavrenim planovaci smlouvy, stava se
navrh takové smlouvy povinnou nalezitosti zadosti predlozené Zadatelem. Stavebni zakon predpoklada,
Ze poté bude smlouva predlozena prislusSnému zastupitelstvu, ale nestanovi postup predchoziho
vyjednavani o obsahu této smlouvy. Vzhledem k tomu, Ze je nepochybné, Zze navrhovatelem v konecné
fazi vyjednavani je vzdy zadatel o vydani regulacniho planu, je vhodné, aby obec, v praxi dle postupu
stanoveného radou, vyjadrila své predstavy o obsahu takové planovaci smlouvy. Samotné vyjadreni
podminky by totiz nebylo dostate¢nym voditkem pro sestaveni navrhu smlouvy. Z hlediska potreby
transparentnosti takového postupu je vhodné, aby takovy navod byl vyjadren pokud mozno formou
usneseni rady nebo jeho piilohy. Poté, co je ndvrh smlouvy piediozen k zadosti o prijeti RPnZ, predlozi
jej porizovatel zastupitelstvu ke schvaleni. Po schvaleni jej mlze primator(ka) podepsat.

Pokud budou soucasti planovaci smlouvy dispozice s nemovitym majetkem hl. m. Prahy??, musi postup
prijeti odpovidat procedure, kterou pro pfijeti takovych smluv vyzaduje zakon.

Pokud budou soucasti planovaci smlouvy dispozice s nemovitym majetkem, ktery je svéren do
hospodareni méstskym castem, museji tyto méstské ¢asti s timto postupem vyslovit souhlas, ktery musi
mit stejné nalezitosti jako jiny projev vdle, pfi kterém se naklada s majetkem svéfenym méstskym
Castem?®. Ke zvazeni je moznost doplnéni Statutu o ustanoveni, ktera tyto postupy upravi pro ucely

22 Dle § 36 zGkona o hl. m. Praze (zdkon ¢ 131 /2000 Sb.)

3B takovém pfipadé je zapotrebi pouZit pfimérené i ustanoveni Cdsti ¢tvrté Statutu (§ 13 a7 § 21)
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uzavirani planovacich smluv v kontextu prislusnosti k uzavirani smluv mezi hl. m. Prahou a méstskymi
¢astmi (viz. 1.1, strana 52).

Poté, co je planovaci smlouva pfijata obci, je platna, protoZze navrh navrhovatele zavazuje. V procesu
prijimani je mozné pred zastupitelstvem jednat pouze o podaném navrhu, neni mozné vznaset nové
navrhy. Pokud by se tak stalo, nebyl by pdvodni navrh pfijat a proces predloZeni pofizovateli by se musel
opakovat, véetné nového projednani zastupitelstvem.

Platnym uzavienim planovaci smlouvy je spinéna jedna z podminek pro vydani regulacniho planu.
Smlouva je samostatnym pravnim institutem, ktery neni vazan na pozdéjéi prijeti RPnZ. Nepfijeti
(nevydani) RPnZ je mozné interpretovat jako nemoznost pInéni, ale pro predejiti sporu je vhodné do
smlouvy vloZit rozvazovaci podminku, kterou je nepfijeti (nevydani) RPnZ.

C.3.c. Mira a zplisob spoluGéasti Zadatele v RPnZ
V pripadé tykajicim se regulacniho planu je tfeba rozliSovat, zda se zdmér zZadatele bude dotykat
verejné dopravni nebo technické infrastruktury nebo verejného prostranstvi. V takovém pripadé, kdy je
dle ust. § 66 odst. 2 pism. f) stavebniho zakona mozné nahradit planovaci smlouvu smlouvou
s prislusnymi subjekty tykajici se této infrastruktury, méla by se spoluticast zadatele vztahovat vzdy
k vybudovani nebo Upravam konkrétni verejné infrastruktury. Neni mozné, aby zadatel slozil prispévek
na vybudovani ¢i Upravy verejné infrastruktury obecné, kdy tato verejna infrastruktura nebude podrobné
specifikovana. V pripadé, kdy se vSak zamér Zadatele nebude dotykat verejné technické nebo dopravni
infrastruktury, ani verejného prostranstvi a planovaci smlouvu tedy neni mozné nahradit smlouvou
s jinym subjektem, je dle naseho nazoru mozné, aby se planovaci smlouva tykala ve smlouvé pouze
obecné specifikovaného obCanského vybaveni a tato spolutiCast Zadatele byla rfeSena i formou prispévku
napf. na transparentni Ucet s tim, Ze bude pouzita na dané obcanské vybaveni, dle potfeby hl. m. Prahy,
respektive méstské Casti.

C.3.d. Kontraktaéni proces v RPnZ
Zadatel o vydani regulacniho planu nemusi ve vSech pripadech nezbytné nutné prilozit navrh planovaci

smlouvy jako prilohu své Zadosti. V pripadé€, ze zamér zadatele klade nové naroky pouze na verejnou
dopravni nebo technickou infrastrukturu nebo na verejna prostranstvi, miize Zadatel navrh planovaci
smlouvy v zadosti nahradit jinymi prilohami. Témito prilohami mohou byt smlouvy uzaviené

s prislusnymi vlastniky verejné dopravni nebo technické infrastruktury, na jejichz zakladé bude zajisténo
vybudovani nebo Uprava predmétné infrastruktury v rozsahu a Case potfebném pro uskutecnéni zaméru,
a smlouva s obci o vybudovani verejnych prostranstvi.

C.3.e. Ostatni v RPnZ
Zadost o vydani regulacniho plénu neni na Gzemi hl. m. Prahy v sou¢asné dob& moznd, protoze nejsou
spinény zakonné podminky. Avsak s ohledem na existenci nékolika rozvojovych Uzemi na Gzemi hl. m.
Prahy by nebylo zadouci tento typ planovaci smlouvy predem vyloudit. V rdmci fizeni o vydani
regulacniho planu ma navic hl. m. Praha SirSi prostor pro vyjednavani o obsahu planovaci smlouvy nez
v Uzemnim Fizeni, m{ze pozadovat spolutiCast Zadatele na vSech typech vefejné infrastruktury a sama
vyhodnoti, je-li uzavreni planovaci smlouvy zapotrebi.

C.3.f. Shrnuti v RPnZ
Zakladni podminkou regulacniho planu na Zzadost je, Ze tuto moznost musi stanovit zasady
uzemniho rozvoje nebo tzemni plan, a soucasné soucasti zasad Uzemniho rozvoje nebo
tuzemniho planu musi byt zadani regulacniho planu.

Z toho vyplyva, ze obec, v pripadé Prahy je to hl. m. Praha, kdo schvaluje zasady Uzemniho rozvoje
nebo Uzemni plan (se zadanim RPnZ) a také kdo uzavira planovaci smlouvu a nasledné (resp. soucasné)
vydava RPnZ.

Zadatel nemdize svého zadméru dosahnout bez podpory Zastupitelstva hl. m. Prahy, které regulacni plan
vydava. Spolulicast Zadatele miize byt vyZadovana na jakémkoliv typu verejné infrastruktury. Podstatnou
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roli vSak v tomto procesu hraje rozhodovani Zastupitelstva hl. m. Prahy, pficemz jeho rozhodnuti je
¢inéno v samostatné plsobnosti. Schvalena planovaci smlouva je Zastupitelstvu hl. m. Prahy
predkladana spolu s projednanym navrhem na vydani regulacniho planu. Zastupitelstvo hl. m. Prahy bud’
regulacni plan vyda, nebo navrh na vydani regulacniho planu vrati s pokyny pro prepracovani a

k novému projednani, nebo navrh na vydani regulacniho planu rovnou zamitne. Stavebni zakon
neobsahuje moznost uzavrit planovaci smlouvu v souvislosti s fizenim o regulacnim planu v pripadé, kdy
o0 porizeni regulacniho planu bylo rozhodnuto z podnétu hl. m. Prahy ¢i jiného subjektu.

C.3.9. RPnZ ve stavebnim zakoné

§ 36
(2) Zasady uzemniho rozvoje mohou ve vybranych plochach nebo koridorech ulozit provéreni zmén jejich vyuziti
Uzemni studii. V zasadach Uzemniho rozvoje Ize vymezit plochu nebo koridor, ve kterych je rozhodovani o
zménach v Uzemi podminéno vydanim regulacniho planu; v tomto pfipadé je soucasti zasad jeho zadani a u
regulacniho planu z podnétu i pfiméfena Ihdta pro jeho vydani. Vydani regulacniho planu jako podminka pro
rozhodovani marnym uplynutim uvedené Ihdty zanika. Zasady uzemniho rozvoje mohou stanovit podminku
vydani regulacniho planu krajem a jeho zadani jen v dohodé s obcemi v feSeném Gzemi.

§ 43
(2) V Gzemnim planu Ize vymezit plochu nebo koridor, v némz je rozhodovani o zménach v Uzemi podminéno
smlouvou s vlastniky pozemk( a staveb, které budou dotceny navrhovanym zamérem, jejimz obsahem musi byt
souhlas s timto zamérem a souhlas s rozdélenim nakladd a prospéchl spojenych s jeho realizaci (dale jen
"dohoda o parcelaci"), zpracovanim Uzemni studie nebo vydanim regula¢niho planu. V pfipadé podminéni
rozhodovani Uzemni studii jsou soucasti tzemniho planu podminky pro jeji pofizeni a pfimérena Ihlita pro
vloZeni dat o ni do evidence Uzemné planovaci ¢innosti (§ 30 odst. 4); marnym uplynutim Ih{ity omezeni zmén v
Uzemi zanika. V pripadé podminéni rozhodovani regulacnim planem je soucasti Uzemniho planu zadani
regulacniho planu a u regulacniho planu z podnétu pfimérena Ihlita pro jeho vydani. Podminka vydani
regulacniho planu z podnétu pozbyva platnosti marnym uplynutim uvedené |hiity. Podminka vydani regulacniho
planu na Zadost pozbyva platnosti, pokud k vydani nedojde do 1 roku od podani Uplné Zadosti v souladu se
zadanim regulacniho planu.

oddil 3 Regulacni plan

§ 61:
(1) Regulacni plan v fesené plose stanovi podrobné podminky pro vyuziti pozemkd, pro umisténi a prostorové
usporadani staveb, pro ochranu hodnot a charakteru izemi a pro vytvareni pfiznivého Zivotniho prostredi.
Regulacni plan vzdy stanovi podminky pro vymezeni a vyuZiti pozemkd, pro umisténi a prostorové usporadani
staveb verejné infrastruktury a vymezi verejné prospésné stavby nebo verejné prospésna opatieni.

(2) Regulacni plan je zavazny pro rozhodovani v Gzemi, regulacni plan vydany krajem je zavazny i pro Uzemni
plany a regulacni plany vydavané obcemi. Regulacnim planem Ize nahradit Gzemni rozhodnuti; v tomto pfipadé
se v regulacnim planu stanovi, kterd tzemni rozhodnuti nahrazuje. Regulacnim planem nelze nahradit tzemni
rozhodnuti pro zamér, ktery podléhd posuzovani vlivli na Zivotni prostfedi podle zvlastniho pravniho predpisu.

(3) Nalezitosti obsahu regulacniho planu stanovi provadéci pravni predpis.

§ 62 Porizeni regulacniho planu
(1) Regulacni plan se vydava z podnétu nebo na zadost formou opatfeni obecné povahy podle spravniho fadu.

(2) O potizeni regulacniho planu z podnétu miZe rozhodnout z vlastniho nebo jiného podnétu
a) zastupitelstvo kraje v ploSe nebo koridoru vymezeném zasadami Uzemniho rozvoje,
b) zastupitelstvo obce v plose nebo koridoru feSeném Gzemnim planem,

(3) Regulacni plan na Zadost Ize vydat na Zadost fyzické nebo pravnické osoby, stanovi-li tak zasady Gzemniho
rozvoje nebo Uzemni plan, a je-li jejich soucasti zadani regulacniho planu.

§ 63 Uhrada naklad@ na porizeni regulaéniho planu
(1) Naklady na zpracovani navrhu regulacniho planu z podnétu projektantem hradi obec nebo kraj pfislusny k
jeho vydani. Pokud je zpracovani regulacniho planu vyvolano vyhradni potfebou jiné osoby, mize pfislusné
zastupitelstvo v rozhodnuti podminit jeho pofizeni ¢astecnou nebo Uplnou Uhradou nakladd na zpracovani
navrhu regulacniho planu projektantem a na mapové podklady.
(2) Pri potizovani regulacniho planu na zadost zajistuje a hradi jeho zpracovani, mapové podklady a projednani
s dot¢enymi organy Zadatel.

(3) Naklady spojené s projednanim regulacniho planu hradi pofizovatel.
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Pofizeni regulacniho planu z podnétu

§ 64
(1) Podnét k pofizeni regulacniho planu obsahuije ... dlivody a Ucel pofizeni regulacniho planu, navrh, ktera
Uzemni rozhodnuti regulacni plan nahradi, a navrh jeho zadani... Podnét se podava u kraje nebo obce pFislusné
k vydani regulacniho planu. Prislusné zastupitelstvo rozhodne o pofizeni regulacniho planu a pfeda navrh zadani
upraveny podle svych pozadavk{ pofizovateli, jinak podnét odlozi.

§ 65
(1) Na zakladé schvaleného zadani potizovatel pro obec nebo kraj zajisti zpracovani navrhu regulac¢niho planu,
vCetné Udajl o vlivu zaméru na Uzemi a o jeho narocich na vefejnou dopravni a technickou infrastrukturu a
vyjadreni vlastnikl této infrastruktury.

§ 66 Porizeni regulacniho planu na Zadost
(1) Zadost o vydani regula¢niho planu obsahuje kromé obecnych naleZitosti podani zakladni Udaje o
pozadovaném zameéru, identifikaci pozemkd, Udaje o dosavadnim vyuziti vymezené plochy, d@vody a Ucel
pofizeni regulaéniho planu a ndvrh, kterd Gzemni rozhodnuti regulacni pldn nahradi. Zadost se podava u
prislusného poftizovatele.

(2) Zadatel o vydani regula¢niho planu méze uzav¥it dohodu o parcelaci. Obec nebo kraj mohou podminit
vydani regulacniho planu uzavienim smlouvy o spolutiCasti Zadatele na vybudovani nové nebo na Upravach
stavajici verejné infrastruktury (dale jen "planovaci smlouva").

(3) K Zadosti zadatel pripoji
b) navrh regulacniho planu upraveny na zakladé stanovisek dotcenych organd,
¢) vyhodnoceni souladu navrhu regulacniho planu se zadanim,

d) udaje o vlivu zaméru na Uzemi a o jeho narocich na verejnou dopravni a technickou infrastrukturu a
vyjadreni vlastnikl této infrastruktury,

e) doklady prokazujici jeho vlastnické pravo nebo doklad o pravu zalozeném smlouvou provést stavbu nebo
opatreni k pozemk{m nebo stavbam v fesené plose, nelze-li tato prava ovéfit v katastru nemovitosti, anebo
souhlas vlastnikd pozemkd a staveb v feSené plose nebo dohodu o parcelaci, k nimz zadatel nema potiebné
pravo; souhlas nebo dohoda o parcelaci se nepredklada, jestlize Ize pozemky vyvlastnit nebo vyménit,

f) navrh planovaci smlouvy; v pfipadé, ze zamér klade nové naroky pouze na vefejnou dopravni nebo
technickou infrastrukturu nebo na verejna prostranstvi, midze zadatel misto navrhu planovaci smlouvy dolozit
smlouvy s prislusnymi vlastniky verejné dopravni nebo technické infrastruktury, které zajisti vybudovani nebo
Upravu této infrastruktury v rozsahu a Case potfebném pro uskute¢néni zameéru, a smlouvu s obci o
vybudovani verejnych prostranstvi.

(4) Pofizovatel posoudi Uplnost podané Zadosti, vzajemny soulad predlozenych stanovisek a zajisti feseni
pripadnych rozpord. Soucasné zajisti predlozZeni navrhu planovaci smlouvy prislusnému zastupitelstvu ke
schvaleni.

§ 68 Posouzeni regulacniho planu pofizovatelem
(1) Pokud je to nezbytné, pofizovatel zajisti pro obec Upravu navrhu regulacniho planu z podnétu v souladu s
vysledky projednani; Upravu regulacniho planu na zadost zajistuje na zakladé predani vysledkl projednani
Zadatel.

§ 69 Vydani regulac¢niho planu
(1) Pofizovatel predklada zastupitelstvu prislusné obce nebo kraje (dale jen "prislusné zastupitelstvo") navrh na
vydani regulacniho planu s jeho odlivodnénim, v pfipadé pofizovani navrhu na zadost téz se schvalenou
planovaci smlouvou.

(5) Prava a povinnosti z regulacniho planu vydaného na zadost Ize prevést pisemnou verejnopravni smlouvou,
jejiz prilohou je regulacni plan. Pro tyto vefejnopravni smlouvy se pouZiji prislusna ustanoveni spravniho rfadu o
verejnopravnich smlouvach25).

§ 70 Soubézné pofrizeni regulacniho planu a zmény Uzemniho planu
Zastupitelstvo obce midze v odlivodnénych pfipadech rozhodnout o soub&zném pofizeni a vydani regulacniho
planu pofizovaného z podnétu a zmény Uzemniho planu, ktera je vyvolana timto regulac¢nim planem. Regulacni
plan nemusi byt v tomto pfipadé v souladu s ¢astmi Uzemniho planu, které jsou ménény soubézné pofizovanou
zménou Uzemniho planu. Vydani zmény Gzemniho planu je podminkou pro vydani regulacniho planu, ktery
zménu vyvolal.
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D. Dohoda o parcelaci

Dohoda o parcelaci upravuje smluvni vztahy mezi vlastniky nemovitosti v rozvojovém Gzemi. Dohodou
(smlouvou) je mozné upravit rozdéleni nakladd a uZitk( spojenych s realizaci zaméru. Dohoda (smlouva)
o parcelaci je soukromopravnim institutem, ktery fesi civilnépravni vztahy mezi subjekty soukromého
prava a ktery ma mimo jiné vyresit i jejich spoleny postup pfi prosazovani investi¢niho cile tak, aby
navrh podaval jeden subjekt prava a nadale tak vystupoval.

Stavebni zakon zminuje dohodu o parcelaci v souvislosti s Gzemnim planem?* a v souvislosti s regulacnim
planem na zadost (RPnZ)%.

Obec miize vyuzit dohodu (smlouvu) o parcelaci jako planovaci nastroj i nezavisle na stavebnim
zakoné (tj. mimo Uzemni plan a regulacni plan na zadost) v pripadé, ze je Ucastnikem (smluvni
stranou) smlouvy, tj. je vlastnikem nemovitosti v ploSe zaméru ¢i na izemi dot¢eném verejnou
infrastrukturou zameéru (vnitrni i vnéjsi).

24§ 43 odst (2) SZ. Zde Ize nalézt i definici pojmu dohody o parcelaci jako ,,smlouvy s vlastniky pozemkui a staveb, které budou
dotceny navrhovanym zamérem, jejimz obsahem musi byt souhlas s timto zadmérem a souhlas s rozdélenim ndkladi a
prospéchii spojenych s jeho realizaci”.

%5 6 66 odst. 3e) SZ
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E. Praxe MC

Uzavirani planovacich smluv pfislusi podle platné legislativy hl. m. Praze, avsak hl. m. Praha planovaci
smlouvy neuzavira a ani neni znam mechanismus jejich uzavirani, nékteré méstské ¢asti tuto cinnost hl.
m. Prahy nahrazuji vlastni aktivitou a uzaviraji vlastni smlouvy s investory. Zpracovatel tohoto textu mél
k dispozici 16 platnych smluv méstskych casti, které naplfiovaly alespon ¢aste¢né myslenku planovacich
smluv, tj. podilu investora na vystavbé nové verejné infrastruktury, pfipadné kompenzaci investora na
zvySeném zatizeni stavajici infrastruktury.

Smlouvy jsou konstruovany rliznym zplsobem a jejich pojeti je velmi riznorodé.

Déle uvedeny piehled ustanoveni je prehledem réiznych ustanoveni uzitych ve smlouvéch riznych MC
fesSicich obdobna témata v rliznych typech smluv vzdy ve vztahu ke konkrétni feSené situaci a jsou tudiz
vytrzeny z kontextu konkrétni smlouvy. Jde proto o nesourody blok ustanoveni, ktery nemdze byt
primou inspiraci pro nové smlouvy. Mezi priklady jsou i takova ustanoveni, s jejichz pouzitim nelze Uplné
souhlasit.

Informativni prehled uzitych ustanoveni platnych smluv na izemi HMP:

E.1. Pozadavky a forma

E.1.a. pozadavky na zameér
kapacita zaméru, tj. napt. maximalni pocet rodinnych domd;

charakter zaméru, tj. druh zastavby, vyska zastavby, umisténi staveb, stavebni a uli¢ni ¢ary, pozadavky
na verejné pristupné nebytové prostory (specifikace plochy, polohy, pripadné vyuZitiy apod.;

stavebni standard zameéru, napf. dohoda o nevyuZiti vyjimkovych ustanoveni v predpisech, nebo
pozadavky na pocet a usporadani parkovacich stani ¢i parametry vozovek a jejich usporadani v nové
budovanych ¢i rekonstruovanych verejnych prostranstvich;

vzhled zaméru: investor se zavazuje neumistovat smérem do prilehlého vyznamného verejného
prostranstvi zadné stavby Ci objekty a pripadné Cinnosti, které by znehodnotily vzhled prilehlého
vyznamného verejného prostranstvi;

prostupnost Uzemi, tj. napf. navaznost ulic na existujici ulice, propojeni ulic, nové prlichody, pfistup
(cesty) na zastavky verejné dopravy,

omezeni mnozstvi svadéni dest'ovych vod z pozemku zaméru;

vnéjsi infrastruktura, napf. nova ulice mimo stavajici zastavbu a mimo plochu zaméru, chodnik
k zastavce verejné dopravy, zvySeni kapacity/nova MS, pavilon ZS, stavba zastavky verejné dopravy;

koordinace: povinnosti a odpovédnosti investora pfi koordinaci se sousedicim / navazujicim zamérem
jiného investora;

podminky / parametry rozhodnuti o umisténi stavby: smluvni dohoda o podminkach / parametrech
rozhodnuti o umisténi stavby, tj. vybrana smluvni ustanoveni jsou vyslovné zminéna, ze budou obsazena
v podminkach vydaného tzemniho rozhodnuti;

E.1.b. organizace vystavby
1. stavenistni doprava, tj. stanoveni trasy stavenistni dopravy, zplsob ochrany a Udrzby trasy, napft.

stavba/rekonstrukce v predstihu pred zahajenim vlastni stavby, v pfipadé vyhradni (jediné
mozné) trasy stavenistni dopravy je uZito ustanoveni, Ze neziska-li investor povoleni k trase
stavenistni dopravy a obec neumozni jinou trasu, mdze investor od smlouvy odstoupit a obec
nema narok na zadnou ¢ast kompenzace dle smlouvy;

2. etapizace vystavby, pfipadné dohodnuty postup vystavby (napf. od ulice ............... ve sméru k

........... );
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3.

¢asové podminky vystavby: napf. pobliz ZS nebo MC provadét hluéné a prasné ¢innosti v priibéhu
letnich prazdnin;

. verejnou infrastrukturu specifikovanou ve smlouvé se investor zavazuje vybudovat do dvou let

od pravni moci stavebniho povoleni;

. odstranéni, pripadné dalsi vyuziti zarizeni stavenisté;

E.1.c. smluvni formy

smlouva o pravu provést stavbu
dohoda

darovaci smlouva

smlouva o spolupraci

E.2. Kompenzace

E.2.a. Kompenzace — odtivodnéni

. obec vykonava ve vymezeném rozsahu?® samospravnou ¢innosti v samostatné pdsobnosti

na spravnim Uzemi obce?’; obec ma tedy povinnost pecovat o harmonicky dlouhodobé udrzitelny
rozvoj Uzemi obce a to s ohledem jak na potieby obyvatel a podnikateld ve stavajici zastavbe,
tak i na potreby obyvatel a podnikatell v nové vznikajici zastavbé;

. kompenzace zatizeni stavajici obecni infrastruktury a zvySenych narokd na cerpani financnich

prostredkd z obecniho rozpoctu;

. smluvni strany se shoduji, ze realizace zaméru ovlivni stavajici (verejnou) infrastrukturu obce

a povede ke zvySenym naroklim na Cerpani financnich prostiedkd z rozpoctu obce;

investor ma zajem po vybudovani verejnych prostranstvi (vozovka, chodniky, uli¢ni zelen
a souvisejici stavby) prevést stavby a pozemky pod nimi do vlastnictvi obce; tento prevod bude
znamenat zvySeni nakladl obce na udrzbu;

zamér bude znamenat celkové zvysSeni zatizeni Uzemi, a proto bude obec s jeho realizaci souhlasit
pouze za podminek stanovenych touto smlouvou; v pripadé splnéni podminek stanovenych touto
smlouvou se obec zavazuje realizaci zaméru podporovat;

. soucasti podminek obce je prispévek na infrastrukturu;

. smluvni strany shodné povazuji ujednanou kompenzaci za dostatecnou a konecnou kompenzaci

za veSkera omezeni, ktera obci v souvislosti s realizaci zaméru vzniknou;

E.2.b. Kompenzace — zptlisoby vypoctu

. 22 000,- K¢ / nové postavenou bytovou jednotku;

. financni dar ve vysi 32 500,- / byt za Ucelem podpory Skolstvi a vzdélavani mladeze na Gzemi

obce spocivajici ve zvysSeni kapacity pro predskolni a skolni vzdélavani;

% yvedeno z divodu, Ze Statutem hl. m. Prahy je stanovena délba pravomoci v samostatné plisobnosti mezi HMP a MC
27 Ze zdkona o obcich (zdk. 128/2000 Sb.) v platném znéni:

Obec pecuje o vsestranny rozvoj svého uzemi a o potreby svych obcand; pri plnéni svych tkoli chrdni téZ verejny zdjem. (§ 2

odst 2)

Do samostatné plisobnosti obce patfi zdleZitosti, které jsou v zdjmu obce a obcanti obce (§ 35 odst 1)

Obec v samostatné plsobnosti ve svém tzemnim obvodu ddle pecuje v souladu s mistnimi predpoklady a s mistnimi
zvyklostmi o vytvdreni podminek pro rozvoj socidlni péce a pro uspokojovadni potreb svych obcand. Jde predevsim o
uspokojovdni potreby bydleni, ochrany a rozvoje zdravi, dopravy a spojt, potreby informaci, vychovy a vzdélavani, celkového
kulturniho rozvoje a ochrany verejného poradku (§ 35 odst 2).

Zdkon o hl. m. Praze (zdkon ¢. 131 /2000 Sb) toto upravuje obdobné & shodné, pripadné neupravuje.
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3. 40 000,-/60 000,- K¢ / kazdy nové postaveny RD do/nad 150m? obytné plochy;

4. 100 tis. K¢/ RD (vztaZzeno ke smluvné dohodnutému max. poctu rodinnych domd) na rozvoj
infrastruktury obce;

5. finan¢ni dar 400,-K¢&/m? hrubé podlazni plochy obytnych staveb, kterou jako maximalni mozné
vyuziti stanovi aktualné platny Uzemni plan; dar bude urcen vyhradné pro ucely zakladniho
Skolstvi i pro zafizeni pro seniory; bude rozdélen do tfi ¢asti;

6. kompenzace za prevzeti ¢asti vybudované dopravni a technické infrastruktury obci 1 mil. K¢;

7. financni prispévek na udrzbu darovanych pozemkl a staveb ve verejnych prostranstvich
(vozovky, chodniky, uli¢éni zelen, zpevnéné plochy apod.) po dobu péti let:
e vozovka, chodniky a dalsi zpevnéné plochy: 100,- K& / m?;
o ulicni zelen: 150,- K¢/ m?;

E.2.c. Platebni a sankcni ujednani
1. 50% z dohodnuté kompenzace do 90 dnl od pravomocného stavebniho povoleni, pfipadné
pravomocného ukonceni spravniho fizeni zamitnutim podani na stavbu budovy a 50% do 30 dnd
od prvniho pravomocného kolaudacniho souhlasu. Investor neni opravnén zadat vraceni daru.

2. Dar bude rozdélen do tti ¢asti podle postupu povolovani a vystavby zameéru (zde konkrétni
specifikace naplnéeni podminek jednotlivych casti podle charakteru zaméru + Ihdty)

3. Kompenzace / prispévek bude preveden do notarské Uschovy pred podanim zadosti investora
o vydani kladného stanoviska obce jako Ucastnika Uzemniho fizeni. Uschovana
kompenzace/prispévek bude z Uschovy vyplacen zpét investorovi, nebude-li pro zamér vydano
Uzemni rozhodnuti ¢i stavebni povoleni umoziujici zamér realizovat.

4. Financni prispévek na udrzbu darovanych pozemkd a staveb ve verejnych prostranstvich
(vozovky, chodniky, uli¢ni zelen, zpevnéné plochy apod.) je podminkou obce k souhlasu
s prevodem nemovitych véci do vlastnictvi obce. Prijetim prispévku se obec zavazuje uzavrit
darovaci smlouvu vySe uvedenych nemovitych véci jako prijemce daru.

5. Pro pripad zavinéného prodleni se splatnosti jakéhokoliv penézitého plnéni investora vici obci
se investor zavazuje zaplatit obci smluvni pokutu ve vysi 0,5% z dluzné Castky za kazdy den
prodleni. Zaplacenim smluvni pokuty nezanika zavazek k Uhradé dluzné Castky.

6. Do 60 dnli od pravni moci kolaudace prvniho objektu / bytu.

7. zméni-li se zamér, ze dojde k navyseni kapacity kterékoliv ¢asti, investor uhradi navyseni
dohodnuté ¢astky pocitané dle ustanoveni této smlouvy a to do 10 dnl od pravni moci této
zmény (zména UR, zména stavby pred dokondenim apod.); tento zavazek je ¢asové omezen
na pét let ode dne uzavreni smlouvy; poté prechazi pfimo na nové vlastniky jednotlivych
pozemkd, ktefi na nich hodlaji realizovat vystavbu;

8. Kompenzace za prevzeti ¢asti vybudované dopravni a technické infrastruktury obci uhrazena
do 60 dnd od pravni moci stavebniho povoleni na vystavbu dopravni a technické infrastruktury
(v pripadé vice povoleni se Uhrada tyka prvniho / posledniho povoleni nezbytného k realizaci
zaméru).

9. V pripadé zavinéného poruseni jakéhokoliv zavazku uvedeného ve smlouvé v ¢lanku......
odstavci...... (zde specifikace bodd a ustanoveni smlouvy na kt. se to vztahuje) ze strany
investora se investor zavazuje zaplatit obci smluvni pokutu ve vysi 500 000,- K¢ za kazdé
jednotlivé poruseni. Zaplaceni této smluvni pokuty nema vliv na na jiné ddsledky takového
poruseni, predvidané touto smlouvou. Smluvni pokuta je splatna do 15 dni ode dne prokazani
poruseni zavazku.
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E.3. Dalsi ujednani

E.3.a. Pfevod stavby verejné infrastruktury na spravce
1. souhlas obce se zamérem je podminén souhlasem jednotlivych vlastnik{, spravct nebo
provozovateld dopravni a technické infrastruktury a to formou smlouvy o smlouvé budouci
¢i jednostrannym prohlasenim prislusného vlastnika, spravce nebo provozovatele.

E.3.b. Prevod stavby verejné infrastruktury na obec
1. Investor se zavazuje vybudovat v rozsahu dle smlouvy dle podminek Gzemniho rozhodnuti

a stavebniho povoleni verejnou infrastrukturu uvedenou v tomto ustanoveni. Investor pisemné
vyzve urcéeného zastupce obce na téch kontrolnich dnech stavby, pfi nichz budou feseny stavby
verejné infrastruktury dotcené timto ustanovenim.

Investor se zavazuje ziskat souhlasna stanoviska vSech budoucich spravcd pfedmétného majetku
k prevzeti dokoncenych staveb a stvrzeni radného provedeni staveb v souladu s Uzemnim
rozhodnutim a stavebnim povolenim; poté uzavfit pred vydanim stavebniho povoleni s obci
smlouvu budouci darovaci nebo kupni na uvedenou verejnou infrastrukturu.

Verejna infrastruktura bude predana obci nejpozdéji do 120 dnli od kolaudacniho souhlasu. Obec
pfevezme verejnou infrastrukturu ve vySe uvedené Ihdté s tim, Ze tak ucini nejpozdéji do 30 dndi
od doruceni pisemné vyzvy investora. Predani verejné infrastruktury probéhne namisté stavby

a bude stvrzeno podpisem pisemné formy — predavaciho protokolu. K predavacimu protokolu
budou prilozeny: stavebni povoleni, kolaudacni souhlas, geodetické zaméreni, dokumentace
skutecného provedeni stavby, doklad prokazatelné vynalozenych nakladl, doklad o prevedeni
prav ze zaruky na dobu péti let. Na prevadénych stavbach, pripadné pozemcich nebudou vaznout
v okamziku uzavreni darovaci ¢i kupni smlouvy zadné pravni zavazky a vécna bremena.

Investor se soucasné s predanim verejné infrastruktury zavazuje prevést na obec veskera prava
vyplyvajici ze zaruky poskytované zhotovitelem na dobu péti let od predani. Pro pfipad, Ze by
zhotovitel stavby, pripadné jeho pravni nastupce, odmitl obci uplatnéné pravo ze zaruky

s odlvodnénim, Ze pravo ze zaruky mize uplatnit pouze Zadatel jakozto objednatel dila, zavazuje
se zadatel k poskytnuti soucinnosti nezbytné pro radné uplatnéni prava ze zaruky, nebo odstrani
vadu na vlastni naklady. Dnem protokolarniho prevzeti verejné infrastruktury zajistuje
provozovani a udrzbu predané verejné infrastruktury v souladu s platnou legislativou obec.

cena za prevod kazdého jednotlivého pozemku verejnych prostranstvi dle této smlouvy bude 1 K¢.

nebude-li uhrazen prispévek na Udrzbu verejnych prostranstvi, nevyda obec kladné vyjadreni k jakékoliv
Zadosti o vydani rozhodnuti o umisténi stavby rodinného domu na jakémkoliv nové vzniklém pozemku
dle projektu parcelace (jde o pfipad, kdy investor pripravi pozemky pro vystavbu rodinnych dom{

a pripravené pozemky rozproda zajemclim o stavbu dom{);

Investor na své naklady vybuduije pristupovou ulici ke svému zaméru v souladu s dokumentaci, ktera je
soucasti smlouvy. Investor bude vlastnikem ulice a bude na jeho uvazeni, kdy své vlastnictvi véetné
pozemk{ prevede bezplatné na obec, nejpozdéji vsak do tfi let od kolaudace. Pozemky budou majetkové
vyporadany a nebudou nijak zatizeny. Obec se pod pokutou 10 mil. K& zavazuje podepsat dohodu

o prevodu pristupové ulice na obec a prevzit ji do 30 dnl po vyzvé investora. Investor se zavazuje

a vyslovné prohlasuje, ze po dobu, kdy bude vlastnikem pristupové ulice, vyslovit souhlas obci

s pripadnym prodlouzenim ulice ¢i pripojenim jiné ulice ¢i napojenim tretiho subjektu na pristupovou
ulici.

E.3.c. Smluvni podminky
1. Darovaci smlouvy budou uzavreny ve vzorovém znéni, které je nedilnou prilohou smiouvy,
pripadné ve znéni upraveném dle pravni Upravy platné a Ucinné ke dni jejich uzavieni, pripadné
dle zvyklosti obce.

2. Souhlas s vedenim smlouvy ve verejné pristupné obecni evidenci smluv s tim, Ze v souladu se
zakonem ¢. 101/2000 Sb. o ochrané osobnich udajl v platném znéni a vzeti na védomi, Ze ve
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Smlouveé jsou obsazeny osobni Udaje chranéné vySe uvedenym zakonem a vyslovny souhlas
s jejich uvedenim. Souhlas s tim, Ze veskeré Udaje smlouvy mohou byt bez vyjimky poskytnuty
na zadost tretim osobam.

3. Obec bude financni prostredky podle této smlouvy evidovat na samostatném Uctu tak, aby bylo
kdykoliv na vyzadani investorem zjistitelné na jaky Ucel, v jaké vysi a kdy byly prostfedky pouzity.
K pouziti prostiedkl z Uctu je zapotiebi souhlas zastupitelstva obce.

4. Smluvni strany se zavazuji, Ze se budou vzajemné informovat o vSech skutecnostech, které
souviseji s touto smlouvou, a Ze spory vzniklé mezi stranami budou prednostné resit dohodou.

5. Smluvni strany se zavazuji, ze pisemné oznami a prokazatelné doruci druhé smluvni strané
skutecnosti majici vliv na kterékoliv ¢asti této smlouvy, a to ihned, nejpozdéji do patnacti dnli po
vzniku zmény rozhodné pro platnost smlouvy. Zména bude reSena dodatkem ke smlouvé.

6. V pfipadé, Ze nékteré ustanoveni této smlouvy je nebo se stane neucinné, zlstavaiji ostatni
ustanoveni této smlouvy ucinna. Strany se zavazuji nahradit neucinné ustanoveni smlouva jinym,
ucinnym, které svym obsahem a smyslem odpovida nejlépe obsahu a smyslu ustanoveni
plvodniho neplatného, resp. neucinného.

7. Smluvni strany se dohodly na zplsobu dorucovani pisemnosti tak, Zze doporucena zasilka je
podana k postovni prepravé na adresu smiuvnich stran uvedenych v ¢l. I. smlouvy. V pfipade,
Ze se nékterou ze smluvnich stran odeslana pisemnost vrati jako nedorucend, povazuje se za
dorucenou dnem nasledujicim po otisku razitka na zasilce, kdy byla postou odesilateli vracena.

8. Smluvni strany se dohodly, Ze nabytim ucinnosti této smlouvy pozbyvaji platnosti a Gcinnosti
veskeré smlouvy a ujednani, ktera byla mezi smluvnimi stranami dohodnuta ohledné predmétu
smlouvy.

E.3.d. Ostatni
1. zasah do majetku obce: podminky nezbytnych zasahu investora do majetku obce, napr. vedeni
siti pres obecni pozemky;

2. zavazek soucinnosti obce: stanoveni podminek, za kterych se obec zavazuje k soucinnosti pri
pripravé / realizaci projektu;

3. podpisem smlouvy obec souhlasi s délenim a scelovanim pozemk;

4. po splnéni podminek uvedenych v této smlouvé se obec zavazuje vydat souhlasné vyjadreni
Ucastnika uzemniho fizeni?® a v mezich pravomoci obce poskytnout potrebnou soucinnost pri
povolovani stavby. Investor se pritom zavazuje ziskat souhlas obce s kazdou vyznamnéjsi
navrhovanou zménou zameéru a to jak ve fazi fizeni o vydani rozhodnuti o umisténi stavby, tak ve
fazi fizeni o vydani stavebniho povoleni a pripadné téz ve fazi zmény stavby pred dokoncéenim;
bez pisemného souhlasu obce neplati vySe uvedeny zavazek obce;

5. nasledné uUpravy technické nebo dopravni infrastruktury: napf. je-li pfipravovana / planovana
vystavba nové kanalizace zavazek investora nasledné napojit zamér na kanalizaci po jeji
kolaudaci;

pripadné po vystavbé pripravované / planované nové ulice / silnice zavazek investora nasledné
napojit zamér napt. ve stanoveném misté a stanovenym zplsobem po jeji kolaudaci;

obec se nebude zadnym zplsobem, financné ani jinak, podilet na Uhradé nakladd souvisejicich
s vybudovanim verejné infrastruktury souvisejici se zamérem;

zplisob vystavby a predani verejnych prostranstvi obci (MC nebo TSK) véetné odvodnéni (PVS)
a osvétleni (MHMP);

28 dle § 85 odst 1b) stavebniho zdkona (zdkon & 183/2006 Sb.) a dle § 18 odst. 1h) zdkona o hl. m. Praze (zdkon & 131 /2000
Sb) oba v platném znéni
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Investor se zavazuje, ze provozovani a Udrzbu ostatni verejné infrastruktury (té, kterou neprevede
prislusnym vlastnikdm, spravclim nebo provozovatellim ¢i obci), zajisti svym jménem, nakladem a na
svou odpovédnost.

Vybudovani dalsi verejné infrastruktury souvisejici se zamérem investorem a to dle specifikace obce,
ktera bude nasledné dohodnuta s tim, ze hodnota realizacnich praci bude ............ v€. DPH v cenové
soustavé URS. Po vybudovani a zkolaudovani jsou smluvni strany povinny uzaviit kupni smlouvu za
kupni cenu 1,- K¢, nebude-li ve stanovené Ihité uzaviena kupni smlouva, neni investor povinen tuto
verejnou infrastrukturu jakkoliv provozovat, pecovat, uZivat apod.
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F. Ostatni praxe

Mimo Uzemi hl. m. Prahy upozornujeme na dva dokumenty systémové doplnujici Skalu moznych feseni:

F.1. Planovaci smlouva Mésta Dobrichovice

htto.//www.dobrichovice.cz/e_download.php?file=data/editor/17cs 46.doc&original=planovaci+sml.doc

Na serveru Mésta Dobrichovice je k dispozici vzor planovaci smlouvy, ktery stanovuje odGvodnéni i
zplsob vypoctu v ¢lanku II. Pfedmét smlouvy:

(1) Predmetem smiouvy je zejména zajisténi financovani zvysenych technickych poZadavkd na verejnou
infrastrukturu Mésta Dobrichovice v ddsledku stavebni cinnosti zamyslené Zadatelem na dzemi obce Lety,
Vsenory, Karlik, Cernolice a Dobrichovice dle Zaméru Zadatele.

(2) Zadatel hodld realizovat stavbu ... na pozemku p. C. ... zapsaném na LV ..., pro k. 4. ..., Katastrdini Urad pro ...,
Katastraini pracoviste ... , kterou vznikne ..... novych bytovych jednotek do 50m.2, .....bytovych jednotek nad
50m2, ....novych nebytovych jednotek do 50 m2, .... Nebytovych jednotek 50 — 500 m2 a nebytovych jednotek
nad 500 m2. Za timto ucelem se Zadatel chystd podat Zadost o uzemni rozhodnuti o umisténi stavby dle & 77
odst. 1 pism. a) Stav. zak.

(3) Strany povazuji za nesporné, Ze Zamer zvysi financni nakiady ci investice Mésta na vybudovéni, opravy, upravy
a prestavby Infrastruktury, konkrétné staveb a zafizeni kanalizace a Cistirny odpadnich vod, a to v disledku
potreby navyseni kapacity této Infrastruktury. Navyseni kapacity Infrastruktury je nezbytnou podminkou pro
pFipojeni stavby realizované na zaklade Zaméru na Infrastrukturu a pro jeji uzivan,

(4) Z didvodu pokracujici vystavby na tzemi Mésta a nezbytnosti zajisténi financovani navysovani potrebné kapacity
Infrastruktury zastupitelstvo Mésta usnesenim c. ......ze dne 20. 3. 2012 rozhodlo, Ze u vsech novych hlavnich
staveb, u kterych bude poZadano o uzemni rozhodnuti k jejich provedeni po 21. 3. 2012 bude s budoucimi
stavebniky — Zadateli o uzemn/i rozhodnuti uzaviena planovaci smlouva, jiZ se zavazi podilet na téchto financnich
nakladech, a to ve vysi 30 000,- K¢ za kaZdou bytovou ¢i nebytovou jednotku do plochy 50 m2, 40 000,- K¢ za
kaZdou bytovou jednotku nad 50 m2, 40.000,- K¢ za kaZdou nebytovou jednotku o plose 50 — 500 m2 a
100 000,- K¢ za kaZdych dalsich 500 m2 nebytové jednotky nad 500 m2.

F.2. Zasady pro vystavbu v rozvojovych obytnych zénach mésta Tabor

htto.//www.taborcz.eu/VismoOnline ActionScripts/File.ashx?id orqg=16470&id dokumenty=2549

Webova stranka mésta Tabor vénovana Zasadam (http://www.taborcz.eu/dp/id_ktg=1178&p1=3597)
obsahuje vzory planovacich smluv, planovacich listl, profily verejnych komunikaci, postup pfi uzavirani
smluv, priklady z praxe apod.

Zasady jsou pojaty prevazné jako pobidkovy systém s nasledujicimi zakladnimi principy:
Zasady si kladou nékolik novych cilii:

- partnerstvi soukromého a verejného sektoru

- posiluje se role investora, ktery se stava v procesu vystavby méstu partnerem

- za stanovenych podminek je mozné stavet objekty bydleni a to bez nutnosti pripravit dopredu infrastrukturu
(komunikace)

- systém vzdjemnych zavazkd verejného a soukromého sektoru se nastavuje jako flexibilni, s moZnosti naslednych
zmen

Jasné financni toky

- jasné je stanovena vyse prispévku, za ktery se infrastruktura od stavebnika odkupuje

- za urcitych podminek neni vyloucena pujcka soukromému subjektu pro vystavbu

Udrzitelny rozvoj

- za urcitych podminek se zavadi mechanismus regulacnich pland (které mohou nahradit uzemni rozhodnuti) a to
financovanych z verejnych prostredkd

- prispévky na infrastrukturu preferuji udrZiteiné formy vystavby (vyssi hustoty) viici izolovanému bydleni

- uZ v pocatku procesu se stanovuji poZadavky na findlni usporadani verejnych profild, které nejsou chapany jako
pouhé komunikace


http://www.dobrichovice.cz/e_download.php?file=data/editor/17cs_46.doc&original=planovaci+sml.doc
http://www.taborcz.eu/VismoOnline_ActionScripts/File.ashx?id_org=16470&id_dokumenty=2549
http://www.taborcz.eu/dp/id_ktg=1178&p1=3597
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G. Vydisleni nakladii na verejnou infrastrukturu a spoluticast

Cilem ulohy bylo vycisleni nakladt na verfejnou infrastrukturu ve vztahu k soukromym investicnim
zameértm pfi zohlednéni jejich polohy, kapacity, rozlohy a typu s tim, Ze bude navrzen vzorec pro
vypocet spolutcasti investora na téchto nakladech.

Vycisleni nakladd obecnich rozpoctd na verejnou infrastrukturu zahrnuje naklady spojené s Udrzbou
Uzemi, které zahrnuje dopravni, technickou, socialni a ekonomickou infrastrukturu. Takto pojaté vycisleni
poskytuje presnéjsi obraz o efektivité hospodareni s Uzemim s dlrazem na hospodarnéjsi urbanné-
ekonomické vazby.

Ulohu jsme rozdélili na ¢ast analytickou, navrhovou a kontrolni.

V analyze jsme vypocetli naklady na verejnou infrastrukturu jednotlivych lokalit vymezenych podle jejich
urbannich struktur (typu zastavby). Tato data jsme vyhodnotili a vytvofili tento navrh.

V navrhu jsme navrhli vzorec, ktery nam pro potencialni stavebni zameéry urdi jejich budouci naklady
na verejnou infrastrukturu. Vychozim zadanim byl poZzadavek vyuzit pro pasmovani mésta prilohu €. 3
(mapu z6n mésta) Prazskych stavebnich predpisd. PAsma mésta jsou v navrZzeném vzorci pfitomna

v podobé redukénich koeficientd.

V kontrolni ¢asti jsme ovéfili, jestli vypoctené naklady na spravu Uzemi podle nami sestaveného vzorce
odpovidaji skutecnym nakladim, které jsme vypocetli v analytické ¢asti. Z kontroly nam vyslo,

Ze navrhovany vzorec pfiblizné odpovida skutecnym vypoctenym nakladdim na spravu mésta, lec je tfeba
jej zpresnit zejména u lokalit s nizkou hustotou zastavby, u kterych navrzeny vzorec vykazuje vyssi
hodnoty, nez jsou ty skute¢né podle analytické Casti.

G.1. Analyza

Vychozim predpokladem analyzy je, Ze investicni naklady na vystavbu technické a dopravni
infrastruktury a verejnych prostranstvi pro stavebni zamér hradi investor, ktery vybudovanou
infrastrukturu nasledné preda do spravy méstu a spravclim siti. Nas vypocet opirdme o naklady obce

na spravu a udrzbu spravu vozovek, chodnikd, vefejnych prostranstvi zpevnénych i nezpevnénych,
parkd, uliéni vegetace a verejného osvétleni. Pro tyto prvky mame za kazdou feSenou lokalitu vypoctenu
jejich kvantitu (pocet kusl, béznych metrli nebo Ctverecnich metr().

G.2. Analyza - vzorec pro vycisleni nakladii

G.2.a. Hruba podlazni plocha (HPP) jako zakladni mérna jednotka
Vysledné naklady pro kazdou lokalitu byly prepocteny na naklady na m? hrubé podlazni plochy (HPP)

reSené lokality. Hruba podlazni plocha je nejvhodnéjsi vztaznou a zakladni mérnou jednotkou. Je snadno
meéritelna, data jsou dostupna, HPP Ize primo ¢i nepfimo vycist z kazdého Uzemniho rozhodnuti. Hruba
podlazni plocha dobre ukazuje potencial vyuzivani Uzemi, protoze udava mnozstvi prostoru pro aktivity,
které se v budovach mohou odehravat. V dnesni dobé liberalnich a komplexnich vztah( je pak lepsi
meérit tento abstraktni prostorovy potencial spis nez méfit napriklad pocet domacnosti, obyvatel nebo
pracovnich prileZitosti, které jsou jako veliCiny obtizné méfitelné a proménlivé a nepostihuji souc¢asnou
slozitost uzivani v post-modernistickém mésté. Navic kazdy postaveny metr ctverecny HPP poskytuje
potencial k uZivani a vyvolava podobné naklady na verejnou infrastrukturu nezavisle na zplsobu uZzivani
a pritom vypocet pres HPP vede k lepSi organizaci, Uspornosti a Setrnosti, obecnéji udrzitelnosti, tedy

k hodnotam, ke kterym bychom méli smérovat.
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G.2.b. Vzorec nakladdi mésta na verejnou infrastrukturu
Ucelem vzorce je stanovit naklady mésta na konkrétni stavebni zamér po dobu jeho existence. Bylo

proto tfeba vypodist primérné rocni naklady mésta na projekt, dale stanovit pocet let, na ktera budou
naklady propocteny a nakonec diskontni miru.

N = N X T (1-0)f

celkem
Celkové naklady Nceikem S€ Vypoctou jako primérné rocni naklady Nrok nasobené poctem let t, za
které uvazujeme zapocitat naklady.

G.2.c. Primérné rocni naklady Nyok
se skladaji z nakladd na spravu Uzemi a z nakladd na dopravu.

Naklady na spravu Uzemi

jsou vypocteny jako nasobek jednotkovych nakladd prvkl (naklady na kus, respektive metr a ctverecni
metr) a mnozstvi téchto prvkl v kazdé reSené lokalité. K témto vypoctd je tfeba podotknout,

Ze v kratkém case vymezeném na konceptualni zpracovani tohoto Ukolu nebylo mozné ziskat presné
jednotkové naklady na jednotlivé prvky od jejich spravcli (naptiklad TSK, Prazské sluzby a dalsi). Proto
jsme pii vypoctu uzili referencni hodnoty napriklad z nacenovani péce o zelen a verejna prostranstvi

z jinych Ceskych mést, rozpocitané celkové naklady na sledovany prvek nebo studie zabyvajici se jinymi
mésty.

Naklady na dopravu
se skladaji z nakladd na obsluhu verejnou dopravou, nakladd na vystavbu a spravu dopravni
infrastruktury (pro verejnou i individualni dopravu) a z negativnich externalit dopravou zptsobenych.

Z analyzy dopravniho chovani je zfejmé, ze se naklady na dopravu lisi lokalitu od lokality. Obecné se da
fici, ze s klesajici obytnou hustotou a rostouci vzdalenosti od centra se zvysuje podil individualni
automobilové dopravy. Pro vypocet nakladt spojenych s dopravou jsme pouzili data ze Scitani domd,
lidu a byt 2011 upravena pro potreby reSenych lokalit. Vysledkem jsou pocty osob dojizdé&jicich
jednotlivymi typy dopravnich prostfedkl a primérna délka dojizdky.

V této souvislosti je dlilezité zdGraznit, Ze z dlivodu kratkého Casu pro zpracovani tohoto konceptu feseni
jsme neziskali data od spravcd dopravni infrastruktury a od provozovatelli verejné dopravy. Zapocteni
téchto nakladd bude tedy mozné az v dalsi etapé prace, kdy ziskame od zminénych spravcli

a provozovatelll potfebna data. V tuto chvili je tedy do nakladti na dopravu zapoditana jen
jedna jejich cast, a to soucet negativnich externalit zpdsobenych individualni automobilovou dopravou.
Jak jiz bylo uvedeno vyse, pro kazdou lokalitu byly vypocteny denni objemy dojizd’ky automobily

v kilometrech a ty byly nasobeny vySemi externalit podle jednotlivych kategorii: vliv na globalni
oteplovani, emise prachu a vyfukovych plynd, hluk a nehodovost. Pro cenové vycisleni jsme pouZzili idaje
ze srovnavaci studie External Costs of Transport danského ministerstva dopravy z roku 2004, ktera
srovnava Sest predchozich studii vénuijicich se internalizaci externalit spojenych s dopravou. V nasem
vycisleni jsme se drzeli nizSich az stfednich hodnot skaly jednotlivych studii. Bohuzel jsme nemohli
zapocitat naklady na dobu stravenou v dopravnich zacpach, protoze k témto datlim jsme
neméli, vzhledem ke kratkému terminu alohy, pFistup. Ze stejného diivodu nejsou do
vypoctu rovnéz zahrnuty naklady na obsluhu verejnou dopravou.

G.2.d. Doba t
Dobu t jsme stanovili na 50 let, ktera je rovnéz uzita pro dobu odpisti komercnich nemovitosti
a se kterou pocita i zahranicni studie, kterou jsme pouZili jako referenci ( 7he Costs of Urban Sprawi -
Infrastructure and Transportation, Roman Trubka, Peter Newman, Darren Bilsborough, Environment and
Design Guide, duben 2010). Vychazime z predpokladu, Ze vystavéné pomeéry, na zakladé kterych je
naklad vypocten, se v Uzemi s nejvétsi pravdépodobnosti v téchto 50 letech nezméni, naopak budou mit
spis delsi trvani.
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G.2.e. Diskontni mira i
upravuje budouci hodnotu penéz na hodnotu dnesnich penéz. Tato Uprava je nezbytna, protoze
vycislujeme budouci naklady v soucasnych cCastkach. Z toho ddvodu je zjednodusené feceno mozno
uhradit dnes nizsi objem financi, protoze do doby, kdy z nich bude hrazena sprava Uzemi, jejich objem
vzroste vlivem uroceni. Diskontni miru jsme stanovili na 5%, kterou doporucila Evropska komise pro
infrastrukturni projekty pro obdobi 2011-2015.

G.2.f. Vymezeni analyzovaného uzemi
Vysledny navrh je zaloZzen na analyze stavajicich prazskych urbannich struktur a jejich ekonomickych
charakteristikach. Pro vymezeni jednotlivych urbannich struktur jsme pouZili lokality definované pro
potfeby Metropolitniho planu (lokality byly vymezovany s ohledem na potfebny typ zastavby)
a odpovidaiji tak potfebam tohoto Ukolu. Z analyzy byly vyfazeny Uzemi brownfieldd, protoze jejich
urbanni struktura a souvisejici infrastruktura jiz neodpovidaiji stavajicimu zplsobu uzivani tzemi
a transformace brownfieldd obvykle spociva mj. v proméné ¢i doplnéni urbanni struktury (typu
zastavby). Stejné tak byla vyrazena Uzemi nezastavéna.

G.2.q. Analyza provoznich nakladii mésta na verejna prostranstvi
Na grafu jsou zobrazeny vypocty provoznich naklad mésta na verejna prostranstvi a externality 1AD

na 50 let pfi 5% diskontovani pro jednotlivé FeSené lokality podle jejich naklad pro verejné rozpocty
prepoctené na m? HPP. Lokality jsou zde pro nazornost grafickou znackou rozdéleny do skupin dle
urbannich struktur. Na vertikalni ose y jsou vyneseny naklady prepocitané na m? HPP a na ose x jsou
uvedeny koeficienty podlaznich ploch v jednotlivych lokalitach (KPP). Tento koeficient je stanoven jako
souhrn hrubé podlazni plochy (HPP) déleny plochou, na které jsou objekty vystavény. Pro to, aby byly
vysledky srovnatelné s konkrétnimi stavebnimi zaméry (projekty) jsme zde nepouzili plochu celé reSené
lokality, ale vyhradné plochu stavebnich blokl (tedy zjednodusené fec¢eno plochu, na které mlze byt
diim postaven, tj. bez verejnych prostranstvi). Diky této metodice je jednotlivym lokalitam pfifazena
hodnota koeficientu podlaznich ploch odpovidajici jejich stavebni strukture nezavisle na tom, zda se

v ploSe nachazeji vétsi plochy parkd nebo jinych nezastavénych uzemi. Na grafu je zcela zfejmé,

Ze s rostouci intenzitou vyuZiti Gzemi (s rostoucim KPP) neprimou Umérou klesaji naklady na kazdy
vystavény m? HPP. Rovnéz je patrné, Ze rlizné urbanni struktury maiji i pfi shodnych koeficientech
podlazni plochy rizné naklady, cozZ je dano jak rliznym dopravnim chovanim obyvatel, tak Gspornosti
urbanni struktury samotné. V grafu je rovnéz patrné, ze mimo hlavni oblast vyskytu hodnot se nachazi
malé mnozstvi lokalit, které vykazuji chybu danou metodikou zapocitavani velikosti blokd. Téchto lokalit
je ale v celém souboru zanedbatelné mnozstvi (okolo 1%).
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V mapé nazvané "Analyticka ¢ast" (nize) jsou hodnoty nakladd mésta prepoctené na m? HPP z grafu
zobrazeny v mapé podle jednotlivych lokalit. V mapé nejsou zamérné zobrazena ta Gzemi, u kterych

se neuvazuje s vystavbou, dale izemi doposud nezastavéna a rovnéz izemi brownfieldd, jejichz zplsob
uzivani neodpovida jejich vystaveéné strukture a infrastrukture.
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G.3. Navrh vypoctu spoluucasti investora

V navrhové Casti jsme se zamérili na navrh vzorce pro vypocet spoluticasti investora na téchto nakladech
na verejnou infrastrukturu ve vztahu na jeho zdméru prepocteny na metry Ctverecni hrubé podlazni
plochy zdméru. Z analyzy nam vyslo, Ze klicovym parametrem podminujicim naklady samospravy

na obsluhu Uzemi je intenzita vyuZziti Uzemi (u jednotlivych stavebnich projektd oznacovana jako
koeficient podlazni plochy - KPP). S rostouci intenzitou vyuZiti Uzemi (s rostoucim KPP) nepfimou Umeérou
klesaji naklady na kazdy vystavény m? HPP.

G.3.a. Vzorec spolutucasti investora na nakladech na verejnou infrastrukturu

— i : 1+KPP
= tarif x pasmo x Kkpp % HPP x k

Ntarif

G.3.b. Tarif
Tarifem je upravena (stanovena) cenova hladina spolutasti v hl. m. Praze. V navrhovaném vypoctu
je stanovena na 600 KC.

G.3.c. Pasmo
Pasmo mésta je pojato jako redukéni koeficient polohy, ktery v tomto navrhu vychazi z rozdéleni mésta
na zony v Prazskych stavebnich predpisech (priloha ¢. 3 PSP - mapa zén mésta) zohlednujiciho
vzdalenost lokality od centra mésta i kapacitni verejné dopravy a s tim spojené naklady na dopravu.
Tento polohovy redukéni koeficient nabyva péti hodnot v rozmezi 0,2 az 1.

G.3.d. KPP
Koeficient podlazni plochy (KPP) je zakladni ¢asti vzorce a zohlednuje miru vyuziti Uzemi,
tj. znevyhodniuje plosné rozlehlé zameéry. Tzn., Ze na ¢im vétsi ploSe je zamér o urcité kapacité navrzen,
tim vice roste vypoctena hodnota spoluticasti. Takto pojaty vypocet vede k motivaci k vySSi mire vyuziti
Uzemi, coz mlze byt kontraproduktivni ve vnéjsim pasmu mésta. Koeficient podlazni plochy je vypocten
jako soucet hrubych podlaznich ploch (HPP), déleny plochou pozemku. Do plochy pozemku se
nezapocitava plocha pozemku, ktera bude po realizaci zaméru verejnym prostranstvim. Dle definice
Prazskych stavebnich predpis( jde o tu ¢ast pozemku, ktera je stavebnim blokem?.

G.3.e. HPP
Hruba podlazni plocha (HPP) je souctem hrubych podlaznich ploch zaméru vypoctenym v souladu s praxi
vypoctu HPP v UP HMP. Do HPP pro Ucely tohoto vypoctu se nezapocitava kapacita (HPP) verejné
infrastruktury, ktera je predmétem spolutcasti tj. zejména obcanského vybaveni®.

G.3.f. k — Dochazka k verejné dopravé
Dochazkova vzdalenost k zastavkam kapacitni kolejové dopravy je pojata jako redukéni koeficient k

a zohlednuje dochazkovou vzdalenost k hrané nastupisté zastavky kapacitni kolejové osobni dopravy
(zastavky tramvaje, frekventovanych ZelezniCnich trati, stanice metra). Stanoveni hodnoty tohoto
redukéniho koeficientu bude predmétem dalsi prace. Za vychozi hodnotu povazujeme k=0,8 pfi realné
dochdazkové vzdalenosti od hrany nastupisté ke vstupu do domu (vstupu na pozemek domu) do 300m.

Pfi stanoveni zapocitatelné dochazkové vzdalenosti se nabizi jeji diferenciace, kdy nejvétsi dochazkova
vzdalenost mlize byt stanovena pro stanice metra a klesat pres Zeleznicni zastavky na hlavnich
(dvoukolejnych) tratich s vysokou frekvenci a kapacitou vlakd k zastavkam tramvaje a vedlejsim
(jednokolejnym) tratim s nizsi frekvenci vlak(. Pfipadné se nabizi i pasmovani dochazkové vzdalenosti
ve vztahu k vysi koeficientu.

2.6 2 pism. b) ndvrhu PraZskych stavebnich pfedpisti ve verzi odsouhlasené usnesenim RHMP & 2597 ze dne 23.10.2015 (po
projedndni s MMR a k odesldni k notifikaci Evropskou komisi (aktudlini text k 31.1.2016))

30 § 2 odst. 1k) SZ: ,,ob&anské vybaveni, kterym jsou stavby, zafizeni a pozemky slouZzici napfiklad pro vzdéldvdni a vychovu,
socidlni sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu, verejnou sprdvu, ochranu obyvatelstva; “
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G.3.g. Graf "Provozni naklady mésta na verejna prostranstvi..."
V grafu "Provozni naklady mésta na verejna prostranstvi a externality IAD na 50 let, 5% diskontovani,

promitnuti 5 pasem mésta s redukénimi koeficienty" jsou na pozadi nakladnosti jednotlivych lokalit
vyjadfenych body promitnuty pr@ibéhy navrzené funkce pro vypocet spoluticasti pro vSech 5 pasem
mésta. Na nami navrZenych prlbézich funkce je patrné, ze vychazi z vypoctenych nakladt na spravu
Uzemi, ale zamérné jsou zvoleny hodnoty spiSe nizsi, pfiznivéjsi.

V tomto grafu neni zahrnut koeficient "k" zohlednujici blizkost verejné dopravy. V pripade€, Ze by byl
zamér realizovan v dochazkové vzdalenosti zapocitavané kapacitni hromadné dopravy, by byly
jednotkové hodnoty redukovany prislusnym koeficientem.

G.3.h. Mapa "Navrhova cast"
V mapé "Navrhova ¢ast" jsou zobrazeny poplatky za m? HPP tak, jak by byly vypocteny podle
navrhovaného vzorce (odstavec G.3.a). Spolulcast je vypoctena pro stavajici primeérny koeficient
podlazni plochy (KPP) v dané lokalité. Jinak feceno jde o vysi spoluticasti u zamérd na vystavbu stejnych
domd, jako jsou ty, které v posuzované lokalité jiz stoji. Diky tomu je zobrazovan referencni Udaj vyse
spolulcasti za vystavény m? HPP pro rlizné urbanni struktury na rliznych mistech mésta.
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G.3.i. Hypotetické stavebni zaméry podle stavebni typologie
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G.3.j. Mapa "Vyse spoluti¢asti stavebnich zamérd..."
V mapé " Vyse poplatku stavebnich zameérd dle navrZzeného vzorce' jsou zobrazena pasma mésta
dle prilohy ¢. 3 (mapa z6n mésta) Prazskych stavebnich predpisd a ktera jsou v tomto vymezeni pouZita
v navrhovaném vzorci. V mapé jsou rovnéz zachyceny skutecné stavebni zameéry z posledni doby
(vyznacené cernou znackou) a hypotetické typické stavebni zameéry (vyznacené bilou znackou).
U zamérd jsou vypsany jejich specifikace: hruba podlazni plocha (HPP), koeficient podlazni plochy (KPP),
vySe spoluticasti za cely stavebni zamér a vyse spoluticasti za m? HPP stavebniho zaméru.
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G.3.k. Graf spolutcasti dle pouzitého vzorce

V grafu je znazornéna spoluticast prepoctena na m? HPP (osa y) podle stavebni typologie a v zavislosti
na zéné mésta (osa x) vypoctené ze vzorce (dle G.3.a). V grafu jsou rovnéz zobrazeny body skutecné

stavebni zameéry.

G.3.l. Tabulka pouZzitych vybranych realnych a modelovych projekti

Pro prehlednost prikladame tabulku vSech stavebnich zamér{ (skutecnych (realizace=A) i hypotetickych
(realizace=N)) v tabulce se vSemi Udaji a sefazenych podle pasem mésta. V prvnim sloupci (Pasmo) jsou
uvedeny postupné: Cislo pasma (1-5), pasma mésta dle prilohy ¢. 3 (mapa z6n mésta) Prazskych
stavebnich predpist (PSP...) a hodnota polohového redukéniho koeficientu (Cervené).
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PASMO NAZEV HPP POZEMEK CENA CELKEM CENA/m? KPP REALIZACE
ROHAN CITY 49541 20 000 8 344 920,00 K& 168,00 K& 2,5
CONDOMINIUM VLTAV 3788 1031 578 280,00 K& 153,00 K& 3,7 A
FLORENTINUM 77 250 15000 11 070 000,00 K& 143,00 K| 5,2
BYTOVKA 6NP 2 640 1 200 460 800,00 K& 175,00 K& 2,2
1 BYTOVKA 9NP 3 960 1 200 619 200,00 K& 156,00 K&| 3,3
BUNGALOV MALY 144 600 89 280,00 K& 620,00 K¢ 0,2
PSP DOMEK MALY 240 600 100 800,00 K¢ 420,00 K¢| 0,4
0,1,2 DVOJDUM 180 300 57 600,00 K& 320,00 K¢ 0,6
RADOVKA 2NP 180 180 43 200,00 K& 240,00 K& 1,0 N
0,2 MESTSKY DUM 4NP 360 180 64 800,00 K& 180,00 K& 2,0
RADOVKA 3NP 180 120 36 000,00 K& 200,00 K& 1,5
DOMEK VELKY 275 1 000 122 189,00 K& 444,00 K¢| 0,4
BUNGALOV VELKY 240 1 000 148 800,00 K& 620,00 K¢ 0,2
VILLA DUM 900 750 198 000,00 K& 220,00 K& 1,2
U PLYNARNY 3589 3830 1 780 560,00 K& 496,00 K¢ 0,9
WALTROVKA 104 300/ 110 000 51 432 001,00 K& 493,00 K¢, 0,9 A
TROJSKA 1750 1674 821 760,00 K& 470,00 K¢ 1,0
2 BYTOVKA 6NP 2 640 1 200 921 600,00 K& 349,00 K¢ 2,2
BYTOVKA 9NP 3 960 1 200 1 238 400,00 K& 313,00 K¢ 3,3
BUNGALOV MALY 144 600 178 560,00 K¢& 1240,00 K& 0,2
PSP "DOMEK MALY 240 600 201 600,00 K& 840,00 K& 0,4
345 pbvoipum 180 300 115 200,00 K& 640,00 K& 0,6
RADOVKA 2NP 180 180 86 400,00 K& 480,00 K& 1,0 N
0,4 MESTSKY DUM 4NP 360 180 129 600,00 K¢& 360,00 K& 2,0
RADOVKA 3NP 180 120 72 000,00 K& 400,00 K& 1,5
DOMEK VELKY 275 1 000 244 378,00 K& 889,00 K¢ 0,4
BUNGALOV VELKY 240 1 000 297 600,00 K& 1 240,00 K& 0,2
VILLA DUM 900 750 396 000,00 K& 440,00 K& 1,2
CHALABADOVA 1750 524 818 640,00 K& 468,00 K¢| 3,3 A
RIVERPARK MODRANY 68640 31201 35 942 762,00 K& 524,00 K& 2,2
BYTOVKA 6NP 2 640 1 200 1 382 400,00 K& 524,00 K¢ 2,2
3 BYTOVKA 9NP 3 960 1200 1 857 600,00 K& 469,00 K¢ 3,3
BUNGALOV MALY 144 600 267 840,00 K& 1 860,00 K& 0,2
DOMEK MALY 240 600 302 400,00 K¢ 1260,00 K& 0,4
PSP6  ™pbvoipum 180 300 172 800,00 K& 960,00 K& 0,6
RADOVKA 2NP 180 180 129 600,00 K& 720,00 K& 1,0 N
0,6 | vEsTsky bum anp 360 180 104 400,00 K& 540,00 KE 2.0
RADOVKA 3NP 180 120 108 000,00 K& 600,00 K& 1,5
DOMEK VELKY 275 1 000 366 568,00 K¢ 1333,00KE¢ 0,4
BUNGALOV VELKY 240 1 000 446 400,00 K& 1860,00 K& 0,2
VILLA DUM 900 750 594 000,00 K¢ 660,00 K¢ 1,2
BYTOVKA 6NP 2 640 1 200 1 843 200,00 K& 698,00 K& 2,2
BYTOVKA 9NP 3 960 1200 2 476 800,00 K& 625,00 K¢ 3,3
DOMEK MALY 240 600 403 200,00 K& 1 680,00 K& 0,4
4 DVOJDUM 180 300 230 400,00 K& 1 280,00 K& 0,6
RADOVKA 2NP 180 180 172 800,00 K& 960,00 K& 1,0
PSP 7 MESTKSY DUM 4NP 360 180 259 200,00 K& 720,00 K& 2,0 N
RADOVKA 3NP 180 120 144 000,00 K¢& 800,00 K¢ 1,5
0,8 DOMEK VELKY 275 1 000 488 757,00 K& 1777,00 K& 0,4
BUNGALOV VELKY 240 1 000 595 200,00 K& 2 480,00 K& 0,2
VILLA DUM 900 750 792 000,00 K¢ 880,00 K& 1,2
BUNGALOV MALY 144 600 357 120,00 K& 2 480,00 K& 0,2
BOZANOVSKA 1350 5190 3924 000,00 KE| 2907,00KE| 0,3
BILY VRCH 29 150 91 500 72 390 000,00 K¢| 2483,00KE 0,3 A
ZDONOVSKA 228 547 465 000,00 KE| 2039,00KE| 0,4
BYTOVKA 6NP 2 640 1 200 2 304 000,00 K¢ 873,00 Kc 2,2
5 BYTOVKA 9NP 3 960 1 200 3 096 000,00 K& 782,00 K¢ 3,3
BUNGALOV MALY 144 600 446 400,00 K¢ 3 100,00 K¢ 0,2
DOMEK MALY 240 600 504 000,00 K& 2 100,00 K&| 0,4
PSP8 I "bvospum 180 300 288 000,00 K¢ 1600,00 K¢ 0,6
RADOVKA 2NP 180 180 216 000,00 K& 1 200,00 K& 1,0 N
1,0 MESTSKY DUM 4NP 360 180 324 000,00 K¢ 900,00 K¢ 2,0
RADOVKA 3NP 180 120 180 000,00 K& 1 000,00 K& 1,5
DOMEK VELKY 275 1 000 610 946,00 KC 2 222,00 K¢ 0,4
BUNGALOV VELKY 240 1 000 744 000,00 K& 3100,00K&| 0,2
VILLA DUM 900 750 990 000,00 K¢ 1 100,00 K¢ 1,2
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G.4. Kontrolni cast

V kontrolni ¢asti jsme ovérovali, jestli nami navrzeny vzorec pro vypocet spoluticasti odpovida skutecnym
nakladlm, které jsme vypocetli v analytické ¢asti. Rovnéz jsme se zabyvali celou metodou spoluticasti

a hledali slaba mista, ktera by mohla byt pripadné zneuzita k vyhybani se spolutcasti nebo k jejimu
snizeni.

Mapa "Kontrolni ¢ast" zobrazuje rozdil mezi vysi spoluticasti vypoctenou podle navrhovaného vzorce

a vysi vypoctenych nakladl v analytické Casti. Tento rozdil je zobrazen na sedmistupriové skale,

kde hodnoty blizké nule (tedy v pripadech, kdy je minimalni rozdil mezi vysi spoluticasti podle vzorce

a vypoctenou hodnotou) jsou zobrazeny svétle zZluté, hodnoty dle vzorce nizsi nez vypoctené naklady
jsou v odstinech teplych (oranzova az cervenohnéda) a hodnoty dle vzorce vyssi nez jsou vypoctené
naklady, jsou zobrazeny v odstinech studenych (odstiny modré). Na této rozdilové mapé je patrné, ze v
centralni ¢asti mésta je odchylka nizka, ale stoupa smérem z centra ven a tim je Sirsi centrum mésta
navrzenym vzorcem relativné zvyhodnéno. Tyto odchylky jsou zplisobeny vymezenim pasem mésta,
ktera by méla byt nasledné zpresnéna upravenym vymezenim, a tim by vice odpovidalo potfebam tohoto
Ukolu. Déle je v mapé patrné, Ze vétsSina lokalit podél okraje mésta vykazuje nizsi vypoctené naklady,
nez je stanovena vyse podle navrzeného vzorce. To jinymi slovy znamena, Ze spolulcast v okrajovych
Castech mésta by byla vyrazné vyssi, nez je dle vypoctu v analytické ¢asti odlvodnitelné. To je zfejmé

i v navazujici tabulce (na dalsi strané), kde je vidét, ze naptiklad ve vnéjSich pasmech 4 a 5 by
spolulcast za rodinny diim byl v fadu stovek tisic korun ¢eskych. Tato skute¢nost ma svlij zaklad v tom,

svv7s

vzorec.

Je opét dllezité zminit, Ze v kontrolni ¢asti ovéfujeme spravnost navrzeného vzorce srovnanim

s vypoctenymi daty z analytické Casti. Jak jiz vSak bylo uvedeno v predchozim textu, s ohledem na
Casové limity této ulohy jsme neméli k dispozici data o nakladech na obsluhu Gzemi vefejnou dopravou
a presna data o nakladech na spravu tUzemi. Nepresnost v celkové vysi vypoctenych nakladd tedy nebylo
mozné v kontrolni ¢asti odhalit a presné vyse nakladl bude moci byt vypoctena az po ziskani zminénych
dat. DopInéni chybéjicich dat si vyzada dalsi, zpresnujici propocet.

G.4.a. Vysledny vzorec po kontrole
Navrhujeme tedy, aby byl vypoctovy vzorec rozdélen na dva intervaly podle koeficientu podlazni plochy,
a to na mensi nez 1 a vétsi nez 1. V intervalu KPP vétsi nez 1 by byl ponechan stavajici vzorec
a v intervalu KPP mensi nez 1 by byl stavajici vzorec nepfimé umérnosti nahrazen linearni klesajici
funkci. Grafické zobrazeni tohoto reseni je v grafu nize.

Po ovéreni navrhujeme rozdélit vzorec na dva:

pro KPP < 1: N_ = tarif x pdsmo x (-KPP+3) x HPP x k

tarif

: — tari 2 1+KPP
pro KPP > 1: N, = tarif X pasmo x = 55— X HPP X k

Pfi kontrole a ovérovani metody vypoctu spolutcasti jsme odhalili potencialni problémy, jez je dllezité
neopomenout v dalsi praci na tomto Ukolu.

Intenzivni zdméry na periferii
Stavajici vypocet a zdny nedokazi predejit tomu, Ze na okraji mésta je vyrazné vyhodnéjsi stavét pri
vysSich intenzitach nez téch nizSich. Je tedy otdzkou, jestli se nevratit ke koeficientu, ktery bude méné
zatézovat preferovanou stavebni intenzitu. Idedlni stavebni typologie a intenzita by ale ziegjmé musela
byt prevzata z pfipravovaného MPP, coz je k diskuzi, jakym zplsobem tak ucinit pfed vydanim MPP.
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Vymezeni zon mésta dle PSP
Zasadni problém shledavame v mistech potencialné vhodnych pro parkovisté P+R, tedy u stanic verejné
kolejové dopravy na okraji mésta, kde je stanovena zéna 07. Z hlediska potreby vypoctu parkovani pro
PSP je to odCvodnitelné, ale v nasi Uloze jde o znevyhodnovani atraktivnich stavebnich lokalit. V téchto
lokalitach by tedy mélo dojit ke korekci.

Vytlacovani zamérd za hranice Prahy
Stavajici nastaveni vzorecku, byt odlivodnéné, bude vyvolavat vysoké naklady na vystavbu rodinnych
dom{. Bez dalSich souvisejicich opatfeni by se tedy presunul veskery rozvoj z okrajovych méstskych casti
za hranice Prahy a problém suburbanizace by se jesté prohloubil. Proto by bylo vhodné uvazovat
napfiklad soucasné s timto opatfenim o restriktivnim nastroji vici IAD.
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G.5. Zaveér a doporuceni k dalSimu postupu

V této Casti Ulohy byla predstavena metoda vypoctu vysSe spolutiCasti jako nastroje planovacich smluv.
Je dllezité poznamenat, Ze konkrétni vypoctené hodnoty v analytické ¢asti jsou zcela zavislé

na presnosti vstupnich dat. Doposud jsme méli mozZnost pracovat s velmi presnymi daty o Uzemi, ale
s pomérné nepiesnymi daty o nakladech na spravu tzemi. Z tohoto dlivodu je tieba brat
dosavadni vypoctené udaje se znacnou rezervou do té doby, dokud v modelu nedoplnime
presnéjsi udaje o nakladech na spravu Gzemi.

Pro dalSi postup tedy navrhujeme spojit se se spravci v Uzemi a ziskat od nich presné Udaje. Konkrétné
jde o Technickou spravu komunikaci, ktera je investorem a spravcem dopravni infrastruktury, Prazské
sluzby a jejich naklady na péci o verejnou zelen a verejné osvétleni, Méstské Casti a jejich naklady

na péci o verejnou zelen a Udrzbu verejnych prostranstvi.

Dalsimi vyznamnymi partnery pro dokonceni této Ulohy jsou Dopravni podnik a Ropid, jejichZ data o
nakladech na obsluhu Uzemi verejnou dopravou, tedy o vozokilometrech na jednotlivych linkach a
nakladech na vozokilometry podle linky a typu dopravniho prostredku, poctu prepravenych osob,
kapacité verejné dopravy a tim i dodatecnych nakladech na verejnou dopravu. Verejna doprava doposud
neni ve vypoctu zahrnuta, prestoze tvofi vyznamny podil nakladd. Po zahrnuti vefejné dopravy do
vypoctu ocekavame jesté vyraznéjsi rozdil mezi naklady na intenzivni vystavbu a naklady na vystavbu
malo intenzivni a narlst nakladd ve vné&jSim pasmu mésta.

Soucasné doporucujeme do vypoctu spoluliCasti zapojit vazbu na stavajici verejnou infrastrukturu, jako
jsou naptiklad zafizeni pro vzdélavani a vychovu predskolniho a zakladniho stupné a zafizeni pro péci o
seniory. Doporucujeme i moznost zarazeni téch zafizeni, kterd budou budovana spolecné s projektem at’
uz spoluucasti investora ¢i nékterou z forem sdruzenych investic tak, aby byly zprovoznény soucasné se
zamérem. Tuto vazbu je mozné zapojit pomoci redukéniho koeficientu (koeficientll) vazaného na realnou
dochazkovou vzdalenost ke vstupu do zafizeni (arealu).

Dale provéfit moznost zvySeni spoluticasti u zamérd, které zneuzivaji nerovnovahy cen pozemkd a
nakladd verejné infrastruktury, tj. napfiklad ,stavby v polich", kdy se stavi byt na rozvojové plose dle
UP, ale nikoliv postupné od zastavéného Uzemi, ale od opacného konce.
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H. Deficity zemi

H.1. Verejna vybavenost

Kvalita a dostupnost verejné vybavenosti®? vyznamné ovliviiuje kvalitu zivota a tim i spokojenost
obyvatel. Mésto mdze Uroven vefejné vybavenosti bud’ pfimo fesit, nebo alespon neptimo
ovliviiovat.

V uplynulych letech jsme se zabyvali tématem deficitl verejné vybavenosti a v ¢ervnu 2015
jsme dokoncili analyticky dokument ,,Demografie, bydleni a verejna vybavenost v Praze", ktery
identifikuje Uroven vybavenosti v rliznych ¢astech mésta. Z pohledu potrebné spoluti¢asti
investora na nakladech na vefejnou infrastrukturu ve vztahu k jeho zaméru povazujeme za podstatné
deficity na ¢tvrtové Grovni v oblasti kultury (kulturné komunitnich zafizeni), regionalniho skolstvi
(MS a ZS), zdravotnictvi (ambulantni zdravotni péce), socialnich sluZeb, sportu a rekreace.

Césti Prahy s nejvétsim soub&hem téchto deficitd zndzorfiuje mapa (nize). Deficitni oblasti byly
identifikovany v podrobnosti tzv. bilan¢nich Gzemnich celkd (dale jen BUC), které byly pro ucely
analyzy uméle vytvoreny. Jde o dilci statistické celky vytvorené spojenim prislusnych zakladnich
sidelnich jednotek (ZSJ) cestou logickych vazeb v Uzemi z hlediska verejné vybavenosti (se
zohlednénim primérené velikosti a Uzemni celistvosti, vnitfnich dopravnich vazeb, pfirodnich i
umélych bariér, respektovanim hranic mestskych ¢asti apod.).

Identifikovana Uzemi s deficitem verejné vybavenosti by méla byt predmétem programového
usili obce o napravu stavu a odstranéni ¢i alespon snizeni deficitl. V pfipadé zaméru v takovém
uzemi by zakladni podminkou realizace zaméru méla byt spoluticast investora na reSeni deficitu
s cilem vyznamného zlepSeni oproti stavu pred zamérem.

Zaroven je ale zrejmé, Ze bude zalezet na proporcich mezi mirou deficitu a rozsahem zaméru —
tj. maly zamér mdze byt pro Gzemi s velmi malym deficitem méné problematicky nez velky
zamér v Uzemi, kde je dosud previs kapacit verejné vybavenosti.

Doporucujeme:

e aby pri stanoveni miry spolutcasti investora na nakladech na vefejnou infrastrukturu ve vztahu k
jeho zaméru bylo zohlednéno, zda jde o Uzemi s previsem kapacit verejné vybavenosti na
Ctvrt'ové Urovni (vyhodnéjsi, nizsi spoluticast) anebo naopak o Uzemi s deficity kapacit ¢i o
Uzemi, kde deficit vznikne umisténim zaméru (vyssi spolulicast).

e nastavit metodu rozliSeni a zohlednéni koncentrace deficitl jednotlivych oblasti — tj. kolika
obor( a jakych typl verejné vybavenosti se deficit v daném Gzemi tyka,

e nastavit metodu, jak prebytky i deficity kapacit verejné vybavenosti na c¢tvrtové Grovni
vztahovat k velikosti a charakteru zaméru.

Zaroven upozornujeme na Castou potrebu doplnéni verejné vybavenosti komercniho charakteru,
naptiklad zakladni obchodni vybavenosti na mnoha tzemich, kde jsou v soucasné dobé deficity.

31 \efejnd vybavenost je pojmem PraZskych stavebnich pfedpisii ve znéni zaslaném k notifikaci a to v § 8 odst. (1): , Vefejnd
vybavenost zahrnuje stavby, zarizeni a pozemky obc¢anského vybaveni podle § 2 odst. 1 pism. k) bodu 3 stavebniho zdkona a
stavby, zarizeni a pozemky pro obchody, sluzby, pracovni prileZitosti a podobné.”
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H.1.a. Pfrehled deficitli vefFejné vybavenosti v bilanénich izemnich celcich (BUC)

kéd kulturné < . prakticky | socialni pocet
bilanéni izemni celek (BUC) komunitni sport rekreace mS A lékari P . . .o
BUC v . lékar péce deficitd
zafizeni

01_1 | Prahal-levybfeh deficit 1
01_2 | Prahal- pravy bieh deficit deficit deficit 3
02_1 | Praha 2 -zapad deficit 1
02_2 | Praha 2 - vychod deficit deficit 2
03_1 | Praha3 - zapad deficit deficit deficit 3
03_2 | Praha 3 - vychod 0
04_1 | Praha 4 - Pankrac deficit deficit deficit 3
04_2 | Praha 4 - Nusle deficit deficit 2
04_3 | Praha 4 - Michle deficit deficit 2
04_4 | Praha 4 - Podoli deficit deficit 2
04_5 | Praha 4 - Kré-Pankrac deficit deficit 2
04_6 | Praha 4 - Branik_Dvorce 0
04_7 | Praha 4 - Novodvorska_Hodkovicky deficit deficit deficit 3
04_8 | Praha 4 - Lhotka_Kr¢ deficit deficit deficit deficit 4
04_9 | Praha 4 - Spofrilov deficit deficit deficit 3

05 Kunratice deficit deficit deficit deficit 4
06_1 | Praha5 - Smichov_sever deficit deficit 2
06_2 | Praha5 - Smichov_jih deficit deficit 2
06_3 | Praha5 - Kosife deficit deficit deficit deficit deficit 5
06_4 | Praha 5 - Motol deficit deficit 2
06_5 | Praha5 - Jinonice_Radlice deficit deficit 2
06_6 | Praha5 - HluboCepy_Barrandov deficit deficit deficit deficit deficit 5
07_1 | Slivenec deficit deficit deficit deficit 4
07_2 | Slivenec - Holyné deficit deficit deficit deficit deficit 5
08_1 | Praha 6 - Dejvice deficit deficit deficit 3
08_10 | Praha6 - Sedlec deficit deficit deficit deficit 4
08_2 | Praha 6 - StfeSovice deficit deficit deficit 3
08_3 | Praha 6 - Petfiny deficit deficit 2
08_4 | Praha 6 - Vokovice_Veleslavin deficit deficit 2
08_5 | Praha 6 - Bfevnov deficit 1
08_6 | Praha6 - Liboc_Ruzyné deficit deficit deficit 3
08_7 | Praha 6 - Ruzyné_letisté deficit deficit 2
08_8 | Praha 6 - Hanspaulka deficit deficit deficit deficit 4
08_9 | Praha 6 - Sarecké udoli deficit deficit deficit deficit deficit 5

09 Lysolaje deficit deficit deficit deficit 4

10 Nebusice deficit deficit deficit 3

11 Predni Kopanina deficit deficit deficit deficit deficit 5

12 Suchdol deficit deficit 2
13_1 |Praha7-Letna deficit 1
13_2 | Praha 7 - HoleSovice_Bubny deficit 1

14 Troja deficit deficit deficit 3
15_1 | Praha 8 - Bohnice_Cimice deficit deficit deficit 3
15_2 | Praha 8 - Kobylisy deficit deficit deficit deficit 4
15_3 | Praha 8 - sidli$té Dablice deficit deficit deficit 3
15_4 | Praha 8 - Liben deficit deficit 2
15_5 | Praha 8 - Karlin deficit deficit 2

16 Brezinéves deficit deficit deficit deficit deficit 5

17 | Déblice deficit deficit 2

18 Dolni Chabry deficit deficit deficit 3
19_1 | Praha9 - sidlisté Prosek deficit deficit deficit 3
19_2 | Praha9 - Vysocany_Liben 0
19 3 | Praha9 - Harfa_Hloubétin deficit deficit deficit deficit deficit 5
19 4 | Praha9 - Nové VysoCany deficit deficit deficit 3
19 5 | Praha9 - Hrdlofezy deficit deficit deficit 3
20_1 | Praha 10 - Vr3ovice deficit 1
20_2 | Praha 10 - Vinohrady deficit 1
20_3 | Praha 10 - Bohdalec_Slatiny deficit deficit deficit deficit deficit 5
20_4 | Praha 10 - Strasnice deficit deficit deficit 3
20_5 | Praha 10 - Malesice 0
20_6 | Praha 10 - Zabéhlice ZahradniMésto deficit deficit 2
21_1 | Praha1l-zdpad deficit 1
21_2 | Praha 11 - vychod deficit deficit deficit 2

22 Kreslice deficit deficit deficit deficit 4
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kod I . kultur-n é, & & .. _v. | prakticky | socialni | pocet
BUC bilanc¢ni uzemni celek (BUC) k0|11’unm?| sport | rekreace MS zs lékari lékaF péce | deficitt

zarizeni
23 Seberov deficit deficit deficit 3
24 Ujezd deficit deficit deficit deficit deficit 5
25 1 |Praha 12 - Modrany_zapad 0
25 2 | Praha 12 - Modrany_vychod deficit deficit deficit deficit 4
25 3 |Praha 12 - Kamyk deficit deficit 2
25 4 |Praha 12 - Komorany deficit deficit deficit 3
25 5 | Praha 12 - Cholupice deficit deficit deficit deficit deficit 5
25 6 |Praha 12 - ToCna deficit deficit deficit deficit deficit 5
26 1 |Libus deficit deficit deficit deficit 4
26_2 | Pisnice deficit deficit deficit 3
27 1 |Praha 13 - Jihozapadni Mésto deficit 1
27 2 | Praha 13 — sev. od Rozvadovskeé sp. deficit deficit deficit deficit 4
27 3 | Praha 13 - Trebonice deficit deficit deficit deficit deficit 5
28 1 | Reporyje deficit deficit deficit 3
28 2 | Reporyje - Zadni Kopanina deficit deficit deficit deficit 4
29 1 |Praha 14 - Hloubétin deficit 1
29 2 |Praha 14 - Cerny Most deficit deficit deficit deficit deficit 5
29 3 |Praha 14 - Huté deficit deficit deficit deficit deficit 5
29 4 | Praha 14 - Kyje deficit deficit deficit 3
29 5 | Praha 14 - Hostavice deficit deficit deficit deficit 4
30 | Dolni Pocernice deficit 1
31 1 |Praha 15 - Hostivar deficit deficit deficit deficit 4
31_2 | Praha 15 - Horni Mécholupy deficit deficit deficit 3
32 | Dolni Mécholupy deficit deficit deficit deficit 4
33 Dube¢ deficit deficit deficit 3
34 Petrovice deficit deficit 2
35 Stérboholy deficit deficit deficit deficit 4
36 Praha 16 0
37 Lipence deficit deficit deficit 2
38 Lochkov deficit deficit deficit deficit 4
39 | Velkd Chuchle deficit 1
40 1 | Zbraslav deficit 1
40 2 | Zbraslav - Strnady deficit deficit deficit deficit 4
41 Praha 17 deficit deficit deficit deficit 4
42 1 | Zlic¢in deficit deficit deficit 3
42 2 | Zli¢in - Sobin deficit deficit deficit deficit deficit 5
43 1 | Praha 18 - Letfany deficit deficit deficit 3
43 2 |Praha 18 - sidlisté Prosek deficit deficit deficit deficit deficit deficit 6
44 1 | Cakovice deficit deficit deficit deficit 4
44 2 | Cakovice - Treboradice deficit deficit 2
44 3 | Cakovice - Miskovice deficit deficit deficit deficit deficit 5
45 Praha 19 deficit deficit 2
46 Satalice deficit 1
47 Vinof deficit deficit deficit deficit 4
48 Praha 20 deficit 1
49 Praha 21 deficit deficit deficit deficit deficit 5
50 | Béchovice deficit deficit 2
51 Klanovice deficit 1
52 Kolodéje deficit deficit deficit 3
53 1 |Praha 22 - Uhfinéves deficit 1
53 2 | Praha 22 - Pitkovice deficit deficit deficit deficit deficit 5
53_3 | Praha 22 - Hajek deficit deficit deficit deficit deficit 5
54 Benice deficit deficit deficit deficit deficit 5
55 1 | Kolovraty deficit deficit deficit deficit 4
55 2 | Kolovraty - Lipany deficit deficit deficit deficit deficit 5
56 Kralovice deficit deficit deficit deficit 4
57 Nedvézi deficit deficit deficit deficit 4
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H.2. Deficity materskych a zakladnich Skol

Rozlozeni Skolskych zafizeni na Uzemi mésta z valné vétsiny kopiruje rozlozeni nejvétsich hustot
obyvatel. V mistech nové obytné vystavby a vyvojem demografického slozeni obyvatelstva dochazi
k disproporcim, kdy v nékterych Gzemich Skoly nedostacuji a v jinych je naopak jejich kapacita
nenaplnéna. Nucené denni prejizdéni zakl a studentd sniZuje obytnou kvalitu a jeji standard a také
zvysuje obecni naklady na verejnou infrastrukturu.

Ke zjisténi lokalnich disproporci ve vybaveni mésta materskymi i zakladnimi Skolami pomohlo rozdéleni
Prahy na bilan¢ni izemni celky (dale BUC), které jsou vymezeny se zfetelem k prijatelnym dochazkovym
vzdalenostem ke skoldam (600 az 900 m) a soucasné skladebné s hranicemi méstskych Casti. Lokalni
deficit byl zjistén prostym porovnanim celkovych kapacit skol v jednotlivych BUC s poctem déti
odpovidajici vékové skupiny v BUC. Statistickym vychodiskem byl pocet obyvatel v roce 2014 a kapacity
matefskych a zakladnich skol ve Skolnim roce 2014/15. Analyza deficitl vahoveé prihlizi dale k velikosti
BUC a procentnimu podilu obyvatel dotéenych zjisténym deficitem, k holému faktu, zda v daném BUC
Skolské zarizeni jiz existuje (Ize/nelze tedy uvazovat o pfipadné dostavbé) a k Uzemnim souvislostem s
lépe nebo hdfe vybavenym okolim, které je nebo neni schopno svou kapacitni vybavenosti dané lokalité
pomaoci. Deficit mensi nez 50 mist byl v rozvaze pominut.

Vyhodnoceni kapacitnich a uzemnich parametrd identifikovalo 4 kategorie deficitnich celkd samostatné pro
MS a samostatné pro ZS (viz mapky deficitd nize):
e Cervené - celky s obzvlast’ nedostate¢nou vybavenosti (v BUC zpravidla neni zadna skola, soucasné je
vysoky deficit kapacit a nevyhovuijici vazby na dostatec¢né vybavené Uzemi), kde Ize doporucit
vystavbuy/zrizeni nové skoly;

e oranzové - celky s nedostate¢nou vybavenosti (v BUC Skola zpravidla existuje, ale kapacitné
nedostacuje, volné kapacity v okoli bud’ viibec nejsou, nebo jsou obtizné dostupné), situaci se doporucuje
fesit;

o Zluté - celky, kde sice vybavenost neni UpIné uspokojiva, pravdépodobné ji bude mozné fesit alespon
Castecné lokalnimi opatrenimi ¢i navySenim kapacit stavajicich skol;
e Sedé - celky s vysokym deficitem, které mohou vyuzivat velmi dobre dimenzovanou vybavenost

v okolnich celcich s prijatelnou dostupnosti, anebo celky s malym deficitem, ktery nenarokuje
systémova reseni.

« éerna $rafa - celky bez MS/ZS, které jsou zarover deficitni.

BUC jsou v jednotlivych kategoriich fazeny abecedné podle MC. Poradi uvnitt kategorie (tj. zavaznost
deficitu a naléhavost jeho reseni) nebylo stanoveno, nebot’ je obtizné urcit, zda je zavaznéjsi deficit v radu
nékolika set mist v méstské zastavbé nebo deficit 100 mist v suburbii na okraji mésta, kde probiha a
planuje se dalsi bytova vystavba.

H.2.a. Materské skoly
Ve skolnim roce 2014/15 odpovidala celkova kapacita MS v hl. m. Praze velikosti vékové skupiny,
naplnénost skol byla 94 %. Kapacita MS je vSak nerovnomérné rozlozena.

Celky s obzvlast’ nedostatecnou vybavenosti - ervené (jde o celky bud’ s deficitem v rozsahu cca 300-
430 mist v méstské zastavbe, kde v dochazkové vzdalenosti neni zadna MS a v okolnich GUzemich je bud’
rovnéz deficit anebo maly previs nabidky, anebo jde o celky s relativné nizkym deficitem okolo 100 mist,
kde rozhoduje odloucenost lokalit, pokracujici obytna vystavba, Uzemni bariéry branici vyuzivani
vybavenosti v okoli a prislusnost k méstskym castem, které jsou rovnéz deficitni):

e Praha 5 — Smichov-sever,

e Praha 6 — Dejvice (absolutné nejvyssi deficit MS 424 mist);
¢ Praha 9 — Harfa-Hloubétin,

¢ Praha 9 — Hrdlorezy,

¢ Praha 22 — Pitkovice,

« Cakovice — Miskovice.
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Oblasti s nedostate¢nou vybavenosti - oranzové (jde o celky, v nichz bud’ stavajici MS jsou, ale kapacitné
nedostacuji, deficit je 120 - 220 mist, v okoli volné kapacity nejsou nebo jsou obtizné dostupné, anebo
deficit je sice nizsi nez 100 mist, zadna MS vsak v nich neni a volné kapacity v okolnich celcich jsou
obtizné dostupné):

¢ Praha 6 — Brevnov,

e Praha 6 — Sarecké tdoli,

¢ Praha 7 — HoleSovice-Bubny,
e Praha 8 — Karlin,

¢ Praha 10 — Bohdalec-Slatiny,
e Praha 14 — Kyje,

ePraha 14 - Huté,

o Zli¢in.

H.2.b. deficity =50 mist v materskych skolach (2014)

H.2.c. Zakladni Skoly
Ve Skolnim roce 2014/15 celkova kapacita ZS prevysSovala v hl. m. Praze velikost vékové skupiny o 29 %,
tj. cca o 39 tisic mist, naplnénost Skol byla cca 69 %. Kapacita Skol je vSak nerovnomérné rozlozena.

Oblasti s obzvlast’ nedostatecnou vybavenosti - cervené (vesmés jde o celky, v nichz Zadna zakladni Skola
(ani jednostupnova) neni, deficit je v rozmezi 400 — 200 mist, probiha intenzivni bytova vystavba a priznivé
vazby na lépe vybavené okoli nejsou, respektive jsou velmi slozité):

e Praha 5 — Smichov-jih,

e Praha 9 — Harfa-Hloubétin,

e Praha 12 — Komorany,

e Praha 13 - severné od Rozvadovské spojky,
¢ Praha 14 — Hostavice,
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e Praha 14 — Huté,
« Cakovice — Migkovice,
o Ujezd.
Oblasti s nedostate¢nou vybavenosti — oranzové (vesmés jde o celky, kde Skoly jsou zfizeny, ale probiha

zde intenzivni bytova vystavba a pripadna vazba na celky s previsem nabidky je slozita, deficit presahuje
200 mist):

e Praha 6 — StreSovice,

e Praha 21,

o Zlic¢in.
Nejvyssi deficit ZS v absolutnich hodnotach byl zjistén v ¢asti Praha 5 - Kosite (519 mist — vzhledem
k dostatku volnych kapacit v okoli zafazeno v Sedé kategorii bez doporuceni reSeni situace).

H.2.d. deficity =50 mist v zakladnich skolach (2014

H.2.e. Celkova doporuceni pro rFeseni kapacit materskych a zakladnich skol
Porovnani deficitnich oblasti MS a ZS v BUC hl. m Prahy ukazuje, zZe nejvétSi kumulace chybéjici
vybavenosti (Cervend/Cervena), je v celcich:

¢ Praha 9 — Harfa-Hloubétin,

e Praha 13 — severné od Rozvadovské spojky,

« Cakovice — Miskovice.
Zvysenou pozornost Ize doporucit tém BUC v tabulce (nize), které maji kombinaci ¢ervena/oranzova,
resp. Cervena/zluta.
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H.2.f. Tabulka porovnani deficiti vybavenosti materfskymi a zakladnimi Skolami

NEDOSTATECNA VYBAVENOST DEFICIT JE RESITELNY V OKOLI

NEUSPOKOJIVA VYBAVENOST NABIDKA JE VYROVNANA NEBO S PREVISEM

Legenda:

BUC

MS

ZS

BUC

MS ZS

Praha 1 - levy bieh

Praha 14 - Cerny Most

Praha 1 - pravy bieh

Praha 14 - Hloubétin

Praha 2 - vychod

Praha 14 - Hostavice

Praha 2 - zapad

Praha 14 - Huté

Praha 3 - vychod

Praha 14 - Kyje

Praha 3 - zapad

Praha 15 - Horni Mécholupy

Praha 4 - Branik_Dvorce

Praha 15 - Hostivar

Praha 4 - Kré-Pankrac

Praha 16

Praha 4 - Lhotka_Kr¢

Praha 17

Praha 4 - Michle

Praha 18 - Letfiany

Praha 4 - Novodvorska_Hodkovicky

Praha 18 - sidliSté Prosek

Praha 4 - Nusle Praha 19
Praha 4 - Pankrac Praha 20
Praha 4 - Podoli Praha 21

Praha 4 - Sporilov

Praha 22 - Uhfinéves

Praha 5 - Hlubocepy_Barrandov

Praha 22 - Pitkovice

Praha 5 - Jinonice_Radlice

Praha 22 - Hajek

Praha 6 - Bfevnov

Praha 6 - Dejvice

Praha 6 - Hanspaulka

Praha 5 - Kosife Béchovice
Praha 5 - Motol Benice
Praha 5 - Smichov_jih Brezinéves
Praha 5 - Smichov_sever Cakovice

Cakovice - Miskovice

e
I

Cakovice - Treboradice

Dablice

Praha 6 - Liboc_Ruzyné

Dolni Chabry

Praha 6 - Petfiny

Dolni Mécholupy

Praha 6 - Sedlec

Dolni Poernice

Praha 6 - StieSovice Dube¢

Praha 6 - Sarecké udoli Klanovice

Praha 6 - Ruzyné_letisté Kolodéje

Praha 6 - Vokovice_Veleslavin Kolovraty

Praha 7 - HoleSovice_Bubny Kolovraty - Lipany
Praha 7 - Letna Kralovice

Praha 8 - Bohnice_Cimice Kreslice

Praha 8 - Karlin Kunratice

Praha 8 - Kobylisy Libus

Praha 8 - Liben Libus - Pisnice
Praha 8 - sidlisté Dablice Lipence

Praha 9 - Harfa_Hloubétin Lochkov

Praha 9 - Hrdlofezy Lysolaje

Praha 9 - Nové Vysocany Nebusice

Praha 9 - sidlisté Prosek Nedvézi

Praha 9 - Vysocany_Liben Petrovice

Praha 10 - Bohdalec_Slatiny Predni Kopanina
Praha 10 - MaleSice Reporyje

Praha 10 - Strasnice

Reporyje - Zadni Kopanina

Praha 10 - Vinohrady

Satalice

Praha 10 - VrSovice Suchdol

Praha 10 - Zabéhlice_Zahradni Mésto Slivenec

Praha 11 - vychod Slivenec - Holyné
Praha 11 - zapad Seberov

Praha 12 - Cholupice Stérboholy

Praha 12 - Kamyk Troja

Praha 12 - Komorany _ Velka Chuchle
Praha 12 - Modfany_vychod Vinof

Praha 12 - Modrany_zapad Ujezd _
Praha 12 - Tocna Zbraslav

Praha 13 - Jihozapadni Mésto Zbraslav - Strnady
Praha 13 - severné od Rozvadov. spojky FH Zli¢in

Praha 13 - Trebonice Zli¢in - Sobin
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I. Organizacni zajisténi

I.1. Prislusnost k uzavieni smlouvy
Uzavieni planovaci smlouvy pfislusi obci ¢i kraji, v pripadé HMP je obci i krajem HMP.

MC nejsou opravnény samostatné uzavirat planovaci smlouvy dle SZ. K tomu, aby tuto moznost ziskaly,
je nezbytné, aby jim toto opravnéni bylo udéleno Statutem hl. m. Prahy.

Z ddvodné potreby transparentnosti pfi uzavirani planovacich ¢i jinych smluv k zajisténi obecné
prospésného souladu verejnych a soukromych zajm{ pfi rozvoji mésta je nezbytné dodrzet nékolik
hlavnich principQ:

e Kazdy jednotlivy zamér bude mit od zacatku do konce jednoho jasné stanoveného prislusného
smluvniho partnera ze strany obce (HMP nebo MC) — je tfeba stanovit pravidla v pfipadé, Ze bude
zvolena varianta pripoustéjici prislugnost HMP i MC k uzavirdni smluv k zajisténi obecné prospésného
souladu verejnych a soukromych zajmd pfi rozvoji mésta spocivajici ve spolutcasti investora na
nékladech na vefejnou infrastrukturu. Bude-li zamér zacinat zménou UP HMP je vzdy pislusnym

HMP32,
e Shodna pravidla prislusnosti budou platit pro uzavirani planovacich i jinych smiuv.

e PFislusny smluvni partner zodpovida za reSeni celé Sife dotcené verejné infrastruktury (tj. HMP i za
pozadavky verejné infrastruktury zfizované & ve spravé MC a naopak). Tyka se to jak specifikace
deficitd, tak i smluvniho zajisténi jejich FeSeni véetné pfipadného stanoveni priorit. K tomu je tfeba
stanovit systémovy mechanismus verifikace, dojednavani a nasledné soucinnosti s investorem ze
strany HMP i MC pro kazdou ze smluv.

e Obec bude mit jedno metodické pracovisté pripravujici obecna pravidla, vyhodnocujici praxi a
navrhujici Upravy a aktualizace a souCasné poskytujici servis samosprave.

e HMP bude mit jedno pracovisté, které bude dohadovat smlouvy za HMP, koordinovat potreby
verejné infrastruktury napric HMP a pripadné se Ucastnit pripravy smluv, jejichZ uzavreni prislusi MC.

I.2. Pracovisté HMP

HMP, v pFipadé vybéru kteréhokoliv modelu pfisludnosti k uzavirani smluv (HMP nebo MC nebo
kombinace HMP/MC), bude potiebovat tstiedni metodické pracovisté pripravujici obecnd pravidla,
vyhodnocuijici praxi, shromazd'ujici vSechny uzaviené smlouvy a navrhujici Upravy a aktualizace

a soucasné poskytujici metodicky servis samospravé HMP i samospravam MC.

HMP, v pfipadé vybéru kteréhokoliv modelu pfisludnosti k uzavirani smluv (HMP nebo MC nebo
kombinace HMP/MC), bude potfebovat odpovédné pracovisté, které bude dohadovat smlouvy za
HMP, koordinovat potreby verejné infrastruktury napfi¢ HMP a pripadné se Ucastnit pripravy smiuv,
jejichz uzavieni piisluéi MC a bude nositelem a garantem smluv uzavienych hl. m. Prahou.

Bude na Uvaze HMP, zda budou obé pracovisté ,pod jednou stfechou®, tj. v jedné organizacni slozce Ci
pljde o dvé kooperujici organiza¢ni slozky. Cinnosti obou pracovist’ se budou svym charakterem vyrazné
liSit. V pFipadé obou pracovist’ ,,pod jednou strechou" pljde typové o projektové pojaté pracovisté
zajist'ujici ¢innosti od strategickych analyz pres pripravu politik az po spravu smluv a dohled nad pInénim
smluv a kontrolu stavebnich praci. Organizacni oddélenost umozni snadnéjsi zaclenéni do stavaijicich
struktur HMP, bude klast vysoké naroky na kooperaci a osobni vazby mezi obéma pracovisti a kvalita a
vykonnost bude pfimo zavisla na téchto vazbach.

32 zastupitelstvo HMP je orgdnem pfislusnym k rozhodnuti o pofizeni i schvdleni zmény UP HMP
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I.3. IPR Praha

Usneseni Rady HMP k systémovému feseni planovacich smluv v hl.m. Praze cislo 2277 ze dne 22.9.2015
ulozilo fediteli IPR Praha , pripravit navrh na zrizeni pracovisté pro zajisteni systémoveého pristupu
hl.m.Prahy k uzaviréni plénovacich smiuv".

Pripadné zarazeni Cinnosti Ustfedniho metodického pracovisté (dle odstavce 1.2 Pracovisté HMP) bude
v souladu s hlavnim Gcelem organizace dle platné zfizovaci listiny IPR Praha (body 1.1 a 1.2)®¥ a
predmétem Cinnosti (body 2.1, 2.2, 2.5 a 2.7)%, bude vSak pravdépodobné potrebné jednotliva
ustanoveni zfizovaci listiny IPR Praha upresnit, pfipadné doplnit. Z pohledu kapacitnich moznosti bude
nezbytné zfizeni pracovisté a personalni navysSeni v radu péti az deseti pracovnikd (pocet bude nutné
upresnit podle rozsahu predpokladanych cinnosti).

Pripadné zarazeni ¢innosti odpovédného pracovisté (dle odstavce 1.2 Pracovisté HMP), zejména role
nositele a garanta smluv uzavrenych hl. m. Prahou z HMP (MHMP) do prispévkové organizace s vlastni
pravni subjektivitou je krajné problematické a nelze toto preneseni doporucit. Navic by to znamenalo
vyrazny zasah do zfizovaci listiny a vyznamné rozsiteni hlavniho Ucelu a predmétu Cinnosti IPR Praha na
kterou IPR Praha neni v soucasné dobé pripraven. Z pohledu kapacitnich moznosti nejsme s to potrebu
novych pracovnik{ ani potfebnou strukturu stanovit.

33 1.1 zajistovani odborného nazoru z pozice koncepcniho pracovisté hlavniho mésta Prahy na politiky, programy, projekty, koncepce a
dokumenty v oblasti strategického planovani a rozvoje, uzemniho planovani a rozvoje, infrastruktury mésta, verejného prostoru
a infrastruktury prostorovych informaci;

1.2 zajistovani strategickych, koncepcnich a analytickych dokumentd, programd a dokumentaci hlavniho mésta Prahy pro oblast strategického
planovani a rozvoje, uzemniho planovani a rozvoje, infrastruktury mésta, verejného prostoru a infrastruktury prostorovych informaci;

34 2 1zajistovéni koordinace a garantovéni souladu s koncepcemi a politikami hlavniho mésta Praby v oblasti strategického plénovéni a rozvoje,
uzemniho planovani a rozvoje, infrastruktury mésta, verejného prostoru a infrastruktury prostorovych informaci, a to v pribéhu pripravy i
realizace zamérd a koncepci;

2.4 v oblasti infrastruktury mésta. zajistovani, zpracovani, monitoring, koordinace a posuzovani celoméstskych programd, dokumentaci,
podkiadd a odvétvovych koncepci a souvisejicich cinnosti vseho druhu tykajicich se zejména dopravni, technické, krajinné a ekonomické
Infrastruktury;

2.5 v oblasti verejného prostoru: zajistovani, zpracovani, monitoring, koordinace a posuzovani celoméstskych koncepcnich a analytickych
dokumentd a programij hlavniho mésta Prahy;

2.7 zastupovani hlavniho mésta Prahy jako ucastnika vsech fizeni ve vécech dzemniho planovani a zastupovani hlavniho mésta Prahy jako
sousedni obce ve smyslu prislusnych ustanoveni stavebniho zakona;
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J.1. Planovaci smlouvy

J.1.a. Proces uzavirani planovacich smluv podle § 66 SZ
je vazan na regulacni plan na zadost, jehoz potrebu musi jako podminku rozhodovani v Gzemi stanovit
zasady Uzemniho rozvoje (ZUR), pfipadné Gzemni plan hl. m. Prahy (UP HMP) s tim, Ze jejich soudasti je
také zadani regulacniho planu a pfimérena Ihita pro jeho vydani®*. Marnym uplynutim uvedene Ihty
pozbyva podminka platnosti. V soucasné dobé zadny takovy regulacni plan na zadost v UP HMP ani ZUR
neni. V praxi to znamena zménu UP HMP (nebo aktualizaci ZUR) spocivajici ve vymezeni Uzemi a
zapracovani zadani RPnZ do UP HMP (ZUR) a nasledny proces zpracovani a vydani regula¢niho planu.

J.1.b. Proces uzavirani planovacich smluv podle § 88 SZ
je vazan na proces Uzemniho fizeni vedeny prisluSnym stavebnim Gfadem spocivajici v pferuseni,
pripadné zastaveni Uzemniho fizeni stavebnim Uradem, ktery rozhoduje o tom, zda je Ci neni zapotrebi,
aby byla uzaviena planovaci smlouva.

J.1.c. Vyuzitelnost procedury planovaci smlouvy dle stavebniho zakona
Z vysSe uvedeného vyplyva, Ze institut planovaci smlouvy je ve stavebnim zakoné pojat jako

zachranna brzda pro pripad nouze, nelze jej vyuzit jako standardni systémovy nastroj obce.

Pripravovana novela SZ ponechava (ve znéni k pfipominkovému fizeni) § 66 beze zmény a v § 88 je
navrzena ke zruseni specifikace planovaci smlouvy s tim, Ze zlistane podminka smlouvy.

J.2. Jiné nastroje

Pro potrebu systémového nastroje mésta k zajisténi obecné prospésného souladu verejnych a
soukromych zajm{ pfi zajisténi verejné infrastruktury v souvislosti se soukromymi zaméry je vhodné
nalézt mechanismus nezavisly na § 66 a § 88 SZ. Kladem nezavislého mechanismu je volnéjsi
moznost upravit rozsah predmétu smlouvy, rizikem je jejich vyuzitelnost a vymahatelnost
v kazdodenni praxi.

Smluvni nastroje k zajisténi obecné prospésného souladu verejnych a soukromych zajmé jsou potfebnou
cestou ke spolupraci a synergii vefejnych a soukromych zajm{ ve prospéch rozvoje hl. m. Prahy a
jednotlivych méstskych ctvrti. Nastaveni srozumitelnych pravidel na Gzemi hl. m. Prahy by mélo
vést k transparentnimu a predvidatelnému jednani hl. m. Prahy ve vztahu k soukromym
investicim do rozvoje izemi hl. m. Prahy.

Tato pravidla (at’ uz budou mit jakoukoliv formu) by méla byt prijata Zastupitelstvem hl. m. Prahy.

J.3. Hlavni principy metodiky

J.3.a. Uéel
Ucelem je spoluticast investora na zvysenych nakladech obce na vefejné infrastruktuie a
feseni jejich deficitd v lokalité zaméru a soucinnost obce s investorem. To vsSe za
transparentnich a predem stanovenych podminek.

J.3.b. Prislusnost k uzavreni smlouvy
HMP nebo MC, pripadné oboji, v tom pripadé nutno stanovit ,délici ¢aru" a kritéria, podle nichz se bude

rozhodovat o prislusnosti.

Urcit metodické a odpovédné pracovisté HMP, které bude koordinovat, prip. vyjednavat smlouvy za HMP
a jednat s MC.

35 [ hiitou k vyddni RPnZ je minéna 1 roéni Ihiita od poddni tplné Zddosti o vyddni RPnZ po jeho vyddni
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Mechanismus koordinace HMP a MC

J.3.c. Predmét spoluiicasti
Pfedmétem spolulcasti je vnéjsi vybavenost nad rozsah nezbytnych standardl funkénosti zaméruy, tj.

nad rozsah zakladniho dopravniho a technického vybaveni a zakladnich verejnych prostranstvi
nezbytnych k povoleni stavby véetné napr. vyssiho standardu verejnych prostranstvi, doplnéni
obcanského vybaveni, verejné pristupné plochy a aktivity, prostupnost Gzemi apod.

J.3.d. Mira a hodnota spoluiicasti
Pfi stanoveni miry spoluti¢asti bude obec vychazet z priorit rozvoje HMP, pfi dodrZeni principu Gcelnosti
nakladd na verejnou infrastrukturu.

Zakladni vzorec pro vypocet (viz ¢ast F od str. 26 dale) po naslednych kalibracich a Upravach vnimat
jako vychozi vyjednavaci hodnotu a dale prihlédnout k deficitim Gzemi (viz. ¢ast H od str. 44 dale),
stanovit orientacni mechanismus zohlednéni deficitl Gzemi.

J.3.e. Zptisob spoluticasti
Prima investice (zhotoveni dila s vyuzitim kapacit investora)

Financni plnéni (uloZeni na transparentni vazany, smluvné garantovany Ucet obce s mechanismem
vydajl i kontroly)

Jind (napf. poskytnuti pozemku pro MS, ZS, hiiété, d&im seniord, prip. jiny Ucel prostorové souvisejici se
zamérem a s deficitem Gzemi)

Kombinace predchozich.

J.3.a. Vymahatelnost
Stanoveni doporucenych postupd obce vici zamérlim, které se nepodileji na zvySenych nakladech obce

na verejné infrastrukture zplsobenych zamérem.
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T1.

T2.

T3.

T4.

T5.

T6.

T7.

T8.

T9.

T10.

T11.

T12.

T13.

K. Témata k dalsimu reseni, rozhodnuti...

Vyuzije HMP nastroje regulacnich planti na Zadost dle § 66 SZ?

Bude HMP vyzadovat spolutiéast 7adatele na verejné infrastruktufe i u zmén UP HMP, které
znamenaji zvyseni narokl na verejnou infrastrukturu?

Jak bude zajisténa kontinuita spolutiCasti zadatele na verejné infrastrukture a soucinnosti
obce s investorem, napf. od zadosti o0 zménu UP po kolaudaci?

Zakladni (vychozi) vyse spolutiCasti investora?

Jaky obecny kli¢ (obecné principy) pro urceni miry spolulcasti investora? Jaké redukcni
koeficienty?

Vyuzit pro vypocet spolutiCasti Mapu zon z PSP nebo vytvorit vlastni, ¢astecné odliSnou pro
potreby tohoto vzorce?

Stanovit principy odchylek od vypoctené hodnoty spolulcasti.
Stanovit pravidlo pro zaméry, které se vymykaji charakteru izemi? Napr. predimenzované.

Nastaveni vzorce spolulcasti bude zvySovat naklady na vystavbu rodinnych domd ve vnéjsim pasmu
HMP. Bez dalSich souvisejicich opatreni se presune zaméry z okrajovych méstskych ¢asti za hranice
Prahy a problém suburbanizace se jesté prohloubi tim, Ze bude pravidelné zatéZzovana verejna
infrastruktura mésta témi, ktefi se nepodileli spoluticasti. Proto by bylo vhodné uvazovat naptiklad
soucasné s timto opatienim o restriktivnim nastroji vici IAD. Eliminovat / redukovat riziko
presunu zamért z okrajovych méstskych casti za hranice Prahy zplisobené
spoluticasti? Restriktivni opatreni?

Jak pristupovat k nenaplnéné kapacité VI, jako jsou napriklad zafizeni pro vzdélavani a
vychovu predskolniho a zakladniho stupné a zarizeni pro péci o seniory, ve vztahu ke
spolutcasti? Presmérovat spoluticast do jiné oblasti VI nebo i snizit redukénim koeficientem?

Zahrnout do vypoctu spoluti¢asti redukéni koeficient pri dochazkové vzdalenosti do MS,
ZS (stavajici i budované)? Jak pri vyCerpané kapacité blizké MS, zZS?

Organizacni zajisténi: stanovit prislusnost k uzavirani smluv o spolutiéasti (HMP nebo MC
nebo kombinace HMP/MC)? Podrobnosti viz odstavec 1.1 na str. 52.

Ustiedni metodické pracovisté a odpovédné pracovisté HMP? Organiza¢ni zaclenéni?
Kapacita? Podrobnosti viz odstavec 1.2 na str. 52
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L. Dalsi kroky

K1. TSK poskytne chybéjici udaje pro konstrukci a vypocet vzorce prlimérnych ro¢nich nakladd na
verejnou infrastrukturu, zejména dobu stravenou v dopravnich zacpach.

K2. Ropid, pripadné Dopravni podnik poskytne chybéjici iidaje o nakladech na obsluhu verejnou
dopravou, tj. zejména Udaje o vozokilometrech na jednotlivych linkach a nakladech na vozokilometry
podle linky a typu dopravniho prostfedku, poctu prepravenych osob, kapacité verejné dopravy, jeji
vytizenosti tak, aby bylo mozné vypocist, stanovit vzorec pro vypocet dodatecnych nakladd na
vefejnou dopravu. Zpracovani a vyhodnoceni Udajti bude vyzadovat tésnou spolupraci
s poskytovatelem udajt.

K3. Urcit / zridit odpovédné pracovisté HMP s metodickou i smluvni ¢innosti (pfiprava smluv ke
schvaleni samospravou podle pripravovanych metodik schvalenych samospravou).

K4. Jednotny pristup stavebnich aradi k § 88 SZ. OSR MHMP stanovi jasna s srozumitelna
pravidla, aby Zadatel jiz pfi pfipravé DUR védél, Ze se na zamér mlze vztahovat § 88. Vyuziti Gzemné
planovaci informace.

K5. Jina smlouva k spolufinancovani VI: Princip dobrovolnosti zpUsobi, Ze Ti, co se nebudou podilet, na
tom vydélaji a mésto prodéla. Tj. vyhodné je se nezapojit. Nastavit systém tak, aby bylo
vyhodné se zapojit do spolutiCasti. Vyvazenost a kontinuita spoluiicasti zadatele na verejné
infrastrukture a soucinnosti obce s investorem po celou dobu zaméru.

K6. Stanovit preference p¥i stanoveni pozadované formy spoluticasti zadatele na verejné
infrastrukture (financni (dar, vazany Ucet...) n. stavebni (vlastni stavba, stavebni kapacity, material...)
n. jina (poskytnuti pozemku pro stavbu, jiny pozemek pro verejnou infrastrukturu...). Pripadné
stanovit pravidla (doporucena).

K7. Navrhnout mechanismus odchylek od vypoctené hodnoty spoluticasti.

K8. Vyhodnotit rizika zneuzivani nerovnovahy cen pozemkt a nakladti verejné
infrastruktury, tj. napriklad ,staveb v polich®, kdy se stavi byt na rozvojové plose dle UP, ale
nikoliv postupné od zastavéného Uzemi, ale od opacného konce. Navrhnout opatreni.

K9. Bude-li potrebné, stanovit pravidla pro zaméry, které se vymykaji charakteru izemi
(pfedimenzované). Stanovit kritéria a mechanismus. Z ¢eho bude vychazet charakter Uzemi pred
platnosti MPP?

K10. Zahrnout do vypoctu spolutiCasti vazbu na stavajici verejnou infrastrukturu
s rezervami v kapacité (nenaplnénou), jako jsou napriklad zafizeni pro vzdélavani a vychovu
predskolniho a zakladniho stupné a zarizeni pro péci o seniory?
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M. Spolupracovnici, konzultace, pouzité zdroje

ZPRACOVAL:
Ing. arch. Kamil Kubi$

SPOLUPRACOVALI:
JUDr. Zdena Zenkerova, Mgr. Lukas Marek, JUDr. Ivana Novakova

CAST G - VYCISLENI NAKLADO NA VEREINOU INFRASTRUKTURU A SPOLUUCAST:
Ing. arch. Lukas$ Makovsky, Ing. Vojtéch Zabka, Mgr. EliSka Bradova, Mgr. Jifi Ctyroky, Ing. Eliska Kyzlikova,
Mgr. Matéj Soukup

CAST H -DEFICITY UZEMI:
Ing. Jifi Jaros, PhDr. Miroslava Bajzikova, RNDr. Tomas Brabec, Ph.D., Mgr. Sarka Havlickova, Mgr. Jana Irova,
Ing. arch. Ivana Kubdkova, Ing. arch. Hana Peckelovda, Renata Prochazkova
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JUDr. Josef Pavelka, Advokatni kancelar
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Analyza problém{ a rizik spojenych s institutem planovaci smlouvy podle zakona €. 183/2006 Sb., o Uzemnim
planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), JUDr. Josef Pavelka, AK JUDr. Josef Pavelka, listopad 2015

Pravni analyza k planovaci smlouvé, JUDr. Zdenék Krampera, AK Rychetsky, Hlavacek, Krampera, ¢ervenec 2008
Planovaci smlouva — metodické doporuceni, MMR, UUR - NEAKTUALNI, ¢erven 2010

Smlouvy méstskych ¢asti Praha 12, Praha 22, Brezinévés, Cakovice, Dablice, Reporyje, Slivenec, Zbraslav, Zli¢in

Planovaci smlouva, Mésto Dobfichovice, bfezen 2012

Zasady pro vystavbu v rozvojovych obytnych zénach mésta Tabor, mésto Tabor, leden 2008
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Duvodova zprava

Zastupitelstvu hl. m. Prahy je predkladan tisk Z-9930 ,Ke schvaleni Metodiky spolulcasti
investorl na rozvoji uzemi hl. m. Prahy”.

Ucelem Metodiky je stanoveni doporudené spolutéasti investorl na zvy$enych nakladech
obce na verejné infrastrukture a reseni jejich deficitl, primarné pfi zméné uzemniho planu, a
soucinnost obce s investorem. To vSe za transparentnich a pfedem stanovenych podminek.

Materidl vznika jako koali¢ni material vedeni hl. m. Prahy (Rady hl. m. Prahy) v gesci Gzemniho
rozvoje a Uzemniho pldnu |. ndméstka primatora doc. Ing. arch. Petra Hlavacka, v uzké
spolupraci s Institutem planovani a rozvoje hl. m. Prahy, Vyborem pro uzemni rozvoj, uzemni
pldn a pamatkovou péci Zastupitelstva hl. m. Prahy, Odborem Gzemniho rozvoje Magistratu
hl. m. Prahy i pravniky a ekonomy a je Siroce konzultovan a projedndvan spolu se zastupci
méstskymi ¢astmi i zastupci investor( a developerd.

Metodika spolutcasti investor( na rozvoji Uzemi hl. m. Prahy je soucasti fady opatfeni, jejichz
cilem je zajistit rozvoj mésta v podobé kvalitnich polyfunkéniho Ctvrti a mésta kratkych
vzddlenosti jako jednu z reakci na zhorsujici se dostupnost bydleni.

Metodika navazuje na celkové zrychleni a zefektivnéni zmén Uzemniho planu hl. m. Prahy,
vyrazné navysSeni pozadavk(l mésta na urbanisticko-architektonickou kvalitu vystavby, véetné
pozadavk( na zpracovani podrobnéjsich studii.

Vznik verejné infrastruktury je pro fungovani novych ctvrti nezbytny, mésto vSak nema
dostatek investi¢nich prostfedkd na to, aby v nejblizSich desetiletich potfebnou verejnou
infrastrukturu zafinancovalo. Zakon o rozpoctovém urceni dani nebere v potaz dramatickou
potfebu expanze infrastruktury v rostoucich regionech jako je Praha. Dokud se neprovedou v
urovni statu adekvatni korekce rozpoétového ruéeni dani a pfijmové autonomie mést, je
mésto odkazano v oblasti rozvoje na vlastni prostfedky a musi hledat nové nastroje, jak situaci
resit.

Jedinou Sanci je tak dohoda vSech aktérd v izemi, a kromé kvalitniho urbanistického fesSeni,
je potfeba vytvofit i realisticky finanéni plan pro nové lokality. Pro transparentni a rovny
pristup se mésto ve spolupraci se Svazem méstskych ¢asti rozhodlo zpracovat koncepéni
materidl, ktery poskytne jasna pravidla a pravni oporu jak soukromému, tak verejnému
sektoru a pripravovanym dohodam.

Vi

Metodika z pohledu verejnych prostredkl ,Setfi“ prostfedky tim, Ze pfidanou hodnotu
zménou Uzemniho planu ,vraci zpét” do Uzemi. Z 12 nejvétsich Uzemi dotéenych zménami
uzemniho planu bude soucet finanéniho a nefinanéniho plnéni ¢init pfes 11 mld. K¢. Z hlediska
zavazkd HMP a MC financovat potiebnou infrastrukturu se ptijetim Metodiky z hlediska praxe



v zasadé nic neméni, naopak je diky tomu zajisSténa prioritizace nutnych infrastrukturalnich
investic v lokalitach dotéenych zménami uzemniho planu.

Rada HMP svym usnesenim zfidila Komisi Rady hl. m. Prady pro Fond spolutcasti investord na
rozvoji Uzemf a téZ jmenovala tajemnice Komise. Cinnosti zfizované Komise Rady hl. m. Prady
pro Fond spoluuldasti investorl na rozvoji Uzemi bude: vést evidenci uzavienych smluy,
poskytnutych financnich plnéni a jejich ucell; pravidelné Metodiku spolulcasti investorl na
rozvoji uzemi hl. m. Prahy vyhodnocovat a navrhovat pfipadné novelizace k predlozeni a
projedndni Radé hl. m. Prahy a Zastupitelstvu hl. m. Prahy; kazdoroc¢né zajistit a zverejnit
technickou (dil¢i) aktualizaci Metodiky spoluti¢astiinvestord na rozvoji Uzemi, a to pravidelnou
aktualizaci tarifG dle infla¢ni dolozky, nejpozdéji do konce Unora kazdého roku; zajistovat
zvefejiiovani aktualni verze Metodiky spolulcasti investorl na rozvoji Uzemi hl. m. Prahy,
véetné aktudlné platnych tarifi, vSech souvisejicich podkladl a material(i, na urcenych
internetovych strankach.

Ceny pfilozenych pravnich posudku:

Ptiloha €. 10 — Prévni posudek, 7. 12. 2021, HAVEL & PARTNERS s.r.o. — 108 900 K¢ v¢. DPH
Ptiloha €. 11 — Pravni posudek, 6. 12. 2021, Frank Bold Advokati, s.r.o. — 183 170 K¢ v¢. DPH
Priloha ¢. 12 — Pravni posudek, 6. 12. 2021, Pavel Uhl, advokat — 12 100 K¢ v¢. DPH

Revize celkového tisku spolupracujicimi AK probéhla v prosinci 2021.
Obsah tisku

Tisk obsahuje kromé samotné Metodiky, ktera je pfilohou ¢. 01 usneseni, dalSich 28 pfiloh.
Jadro materidlu tvofi prilohy ¢. 02 az 09, které doplfiuji a vysvétluji Metodiky (prezentace
principll, vzorova smlouva, podrobné specifikace parametrd apod.).

Dalsi ¢ast materidlu pak tvofi pravni posudky a analyzy, véetné analyz stavajici praxe na
méstskych castech (pfilohy €. 10 az 14). V ptilohach €. 15 aZ 22 jsou pak obsaZzena podpUlrna
vyjadreni, stanoviska a nazory vybranych developerskych spoleénosti.

Prilohou €. 23 je pak sloZeni nové zfizované komise Rady hl. m. Prahy pro Fond Spolulcasti
investorl na rozvoji Uzemi, samotny Statut pak pfilohou ¢. 24.

V zavérecnych prilohach ¢. 25 az 27 je pfiloZzen zépis a usneseni Vyboru pro Uzemni rozvoj,
uzemni plan a pamatkovou péci ZHMP a také usneseni Svazu méstskych ¢asti hl. m. Prahy. Pro
informaci a kontinuitu je téZz pfilozen pracovni text o planovacich smlouvach, ktery byl
dokonéen v roce 2016 a na ktery Metodika navazuje.

Priloha k diivodové zpravé:

Usneseni Rady HMP €. ... ze dne ...



Hlavni mésto Praha
RADA HLAVNIHO MESTA PRAHY

USNESENI

Rady hlavniho mésta Prahy
Cislo 36
ze dne 17.1.2022

k navrhu Metodiky spolutéasti investort na rozvoji tzemi hl.m. Prahy a k navrhu na zrizeni
Fondu spoluticasti investorti na rozvoji uizemi hl.m. Prahy

Rada hlavniho mésta Prahy

bere na védomi

1. Zapis z jednani Vyboru pro uzemni rozvoj, Uzemni plan a pamatkovou péci, ktery je
pfilohou &. 25 tohoto usneseni

2. usneseni Vyboru pro Uzemni rozvoj, uzemni plan a pamatkovou péci, které je
pfilohou €. 26 tohoto usneseni

3. usneseni Svazu méstskych &asti hl.m. Prahy, které je pfilohou €. 27 tohoto usneseni

souhlasna vyjadfeni developerskych spoleénosti, ktera jsou pfilohami €. 15 az &. 22
tohoto usneseni

5. Prezentaci principll Metodiky spolutc¢asti investord na rozvoji Uzemi hl.m. Prahy,
ktera je pfilohou €. 2 tohoto usneseni

6. Pravni posudky Metodiky spoluti€asti investord na rozvoji uzemi hl.m. Prahy od
advokatni kancelafre HAVEL & PARTNERS s.r.o., od advokatni kancelare Frank
Bold Advokati, s.r.o. a od advokata Pavla Uhla, které jsou pfilohami &. 10, €. 11
a ¢. 12 tohoto usneseni

7. rozbor problematiky dani a problematiky vefejnych zakazek, ktery je pfilohou ¢. 13
tohoto usneseni

8. Analyzu memorand a smluv aplikovanych méstskymi &astmi z hlediska stavajici
praxe, ktera je pfilohou €. 14 tohoto usneseni

9. stanoveni kédu stabilizovanych ploch, upfesnujici parametry, odidvodnéni a kontext
Metodiky, pfiklady vypoctd dle Metodiky a predpokladany zplsob vypocltl pro
eventualni zmény nového uzemniho planu, které jsou pfilohami €. 4, €. 5, €. 6, €. 7
a €. 8 tohoto usneseni

konstatuje, ze

1. stavajici podoba rozpocétového uréeni dani statem a pfijmové autonomie mést je
nevyvazena, obzvlasté ve vztahu k nové vystavbé a narustu poltu obyvatel. Je
potfeba usilovat o systémovou zménu nastaveni financovani obci. Dale odivodnéno
v pfiloze €. 6 tohoto usneseni

2. duvodem zpracovani, schvaleni a implementace Metodiky je primarné podpora
bydleni, rozvoje mésta a méstskych Cc&tvrti, snizeni cen bytl, predvidatelné
a transparentni chovani vefejného sektoru, vyvazené spolupodileni se na zvySenych
nakladech obce pfi zménach uzemniho planu, objektivizace a porovnatelnost
pfiméFenosti jednotlivych dohod vruznych lokalitach a nahrada nevyvazeného
danového systému, resp. snaha narovnat stavajici nevhodné nastavené prostfedi

3. hlavnim cilem Metodiky je objektivni formou zajistit férovy a pfiméfeny podil
investora na rozvoji uzemi v téch pfipadech, kdy Zzada o nenarokovou zménu
uzemniho planu, jez zvySuje hodnotu jeho pozemkd, pfi¢emz zakladnim principem



tohoto materialu je zabezpedeni pfimé vazby a navratnosti pinéni zpét do daného
Uzemi nebo lokality

4. predkladany material je pouze jednim z opatfeni na podporu udrzitelného uzemniho
rozvoje hl.m. Prahy a jeho méstskych &asti, které navazuje na fadu jiZ zavedenych
a do praxe vtomto volebnim obdobi uvedenych opatieni v oblasti Gzemniho rozvoje
a uzemniho planu

5. predkladany material vznikl v Uzké spolupraci s Vyborem pro Uzemni rozvoj, uzemni
plan a pamatkovou péc¢i ZHMP, Institutem planovani a rozvoje hl.m. Prahy, odborem
uzemniho rozvoje Magistratu hl.m. Prahy, Svazem méstskych &asti hl.m. Prahy
i pravniky a ekonomy a byl Siroce konzultovan a projednavan spole¢né se zastupci
meéstskych &asti i zastupci investorl, developerl a Asociaci developer(

6. pfi vzniku Metodiky spolutcasti investori na rozvoji uzemi hl.m. Prahy poslouzil jako
jeden ze vstupl pracovni material zpracovany za byvalého vedeni hl.m. Prahy ve
véci planovacich smluv, uvedeny v pfiloze €. 28 tohoto usneseni

7. predpokladanou ¢innosti zfizované Komise Rady hl.m. Prady pro Fond spolutcasti
investord na rozvoji uzemi dle bodu VI. tohoto usneseni bude: vést evidenci
uzavienych smluv, poskytnutych finan¢nich plnéni a jejich uceld; pravidelné
Metodiku spolut€asti investord na rozvoji Uzemi hl.m. Prahy vyhodnocovat
a navrhovat pfipadné novelizace k predlozeni a projednani Radé HMP
a Zastupitelstvu hl.m. Prahy; kazdoroCné =zajistit a zvefejnit technickou (dil€i)
aktualizaci Metodiky spoluucasti investord na rozvoji uzemi, a to pravidelnou
aktualizaci tarifd dle inflacni dolozky, nejpozdéji do konce uUnora kazdého roku;
zajiStovat zverejnovani aktualni verze Metodiky spolulcasti investord na rozvoji
uzemi hl.m. Prahy, vCetné aktualné platnych tarifli, vSech souvisejicich podkladu
a materiald, na uréenych internetovych strankach

8. plvodné planovany termin schvalovani materialu (v prvni poloviné roku 2021) byl
negativné ovlivnén zdrzenim praci v disledku pandemie koronaviru

souhlasi

1. s Metodikou spoluu&asti investord na rozvoji uzemi hl.m. Prahy, ktera je pfilohou
€. 1 tohoto usneseni

2. se zfizenim Fondu spolutasti investort na rozvoji uzemi, dle Statutu fondu, ktery je
pfilohou €. 24 tohoto usneseni

doporucduje

¢lendm Vyboru pro Uzemni rozvoj, uzemni plan a pamatkovou péc¢i ZHMP v ramci
projednavani zmén uzemniho planu a jejich doporucovani Zastupitelstvu hl.m. Prahy
prihlizet k Metodice spolutcasti investord na rozvoji uzemi, dle pfilohy ¢. 1 tohoto
usneseni

2. investorum, developerum, vlastnikim pozemku a vSem zucastnénym subjektdm pfi
jednani o investinich zamérech vyZadujicich zménu uzemniho planu postupovat
podle Metodiky spolul€asti investord na rozvoji uzemi, dle prilohy €. 1 tohoto
usneseni

3. méstskym castem hl.m. Prahy, které nemaji dosud schvalena zadna pravidla pro
spolupraci méstské ¢asti a investort ¢i zadny obdobny material, na zakladé tohoto
usneseni projednat a prevzit Metodiku spolutcasti investord na rozvoji Uzemi, ktera
je pfilohou €. 1 tohoto usneseni, vCetné jejich priloh, a implementovat tento material
Magistratu hl.m. Prahy do praxe

4. méstskym &astem hl.m. Prahy, které jiz maji schvalena pravidla pro spolupraci
meéstské Casti a investoru ¢i jiny obdobny material, uvést na zakladé tohoto usneseni
material méstské Casti do souladu s Metodikou spoluucasti investord na rozvoji
uzemi, ktera je pfilohou €. 1 tohoto usneseni, v€etné jejich pfiloh, a implementovat



VI.

VIl.

po projednani v organech MC tento material Magistratu hl.m. Prahy do praxe,
primarné pak zpusob a vysi vypoctu a zapocitatelnosti pinéni

5. Svazu méstskych ¢&asti hl.m. Prahy na zakladé tohoto usneseni pfevzit
a implementovat do praxe Metodiku spolutcasti investorli na rozvoji Uzemi, ktera je
prilohou €. 1 tohoto usneseni, v€etné jejich pfiloh

6. pro uzavirani smluv o spolupraci mezi méstskymi ¢astmi a investory pfed vydanim
zmén uzemniho planu vyuZiti Navrhu vzorové smlouvy, ktery je pfilohou €. 3 tohoto
usneseni, a to vpfiméfené struktufe, rozsahu a podrobnosti, adekvatné vuci
danému zaméru

7. z duvodu transparentnosti a soumeéfitelnosti sousedicich uzemi, i zddavodu stavajici
praxe na vétsiné méstskych &asti, postupovat vramci jednani o dobrovolné dohodé
nad investicnim zamérem nevyzadujicim zménu Uzemniho planu dle postupu
uvedeného v pfiloze €. 9 tohoto usneseni, a to v pfipadé, Zze organy méstské Casti
rozhodnou o aplikaci Metodiky v tomto rozsahu

vyjadfuje
podporu Sdruzeni pro architekturu a rozvoj a spole¢nosti Central Group, a.s. viniciaci
a prosazovani "Princpu 10+5% ktery ma za cil snizit DPH u novych bytd z 15 na 10

procent, pficemz zbyvajicich 5 procent by formou mistniho poplatku mély ziskavat mésta
a obce, kde se tyto byty stavi

zfizuje

Komisi Rady hl.m. Prahy pro Fond spolulcasti investorll na rozvoji uzemi, dle pfilohy
€. 23 tohoto usneseni v pfipadé schvaleni tohoto materialu Zastupitelstvem hl.m. Prahy

uklada

1. I. naméstkovi primatora doc. Ing. arch. Petrovi Hlavadkovi, mistopfedsedovi Vyboru
pro Uzemni rozvoj, Uzemni plan a pamatkovou pécéi ZHMP, pfedsedovi Vyboru pro
Uzemni rozvoj, Uzemni plan a pamatkovou pééi ZHMP

1. postupovat vramci jednani o zménach uzemniho planu v souladu s Metodikou
spoluucasti investort na rozvoji uzemi hl.m. Prahy, ktera je pfilohou &. 1 tohoto
usneseni, v€etné ovérovani priméfenosti plnéni vjiz uzavienych smlouvach
a memorandech v pfipadé schvaleni tohoto materialu Zastupitelstvem hl.m.
Prahy

Termin: pribézné



2. pravidelné Metodiku spolulcasti investorll na rozvoji Uzemi hl.m. Prahy, ktera je
pfilohou €. 1 tohoto usneseni, vyhodnocovat, navrhovat pfipadné aktualizace
a predkladat je Radé HMP a Zastupitelstvu hl.m. Prahy ke schvaleni v pfipadé
schvaleni tohoto materialu Zastupitelstvem hl.m. Prahy

Termin: pribézné
3. poskytovat soucinnost vramci implementace daného materialu do praxe vramci

Magistratu hl.m. Prahy a méstskych &asti v pfipadé schvaleni tohoto materialu
Zastupitelstvem hl.m. Prahy

Termin: priibézné

2. |. ndaméstkovi primatora doc. Ing. arch. Petrovi Hlavackovi
1. predlozit navrh dle bodu I. az V. a VII. tohoto usneseni Zastupitelstvu hl.m. Prahy
Termin: 27.1.2022

MUDr. Zdenék Hfib v. r.
primator hl.m. Prahy

doc. Ing. arch. Petr Hlavacek v. r.
I. ndméstek primatora hl.m. Prahy

Predkladatel: |. naméstek primatora doc. Ing. arch. Petr Hlavacek

Tisk: R-37271

Provede: I. ndméstek primatora doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, mistopfedseda Vyboru pro
Uzemni rozvoj, Uzemni plan a pamatkovou péc¢i ZHMP, pfedseda Vyboru pro
uzemni rozvoj, Uzemni plan a pamatkovou péci ZHMP

Na védomi: odborim MHMP
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