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My tady muzeme
stavét, v tom nam

nezabranite!

Nechci vam branit.

Jako starosta ale hajim

zajmy obce.

My v Dobrém bydle mame jasna
pravidla pro vSechny, kdo u nas
chtéji stavét. Kdyz je splnite,

obec nebude proti.

No tak to si
placneme!
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Kde jsou problémy

® Nova rozsahla vystavba

e rezidencni
e prumyslova

e administrativni

® Chybejici infrastruktura
¢ \Velké vydaje z obecnich rozpoctu




- e
—
Co jsou smlouvy s investory?

® Smlouvy o financovani a rozvoji verejnée infrastruktury
e dopravniinfrastruktura

e technicka infrastruktura (vodovody, kanalizace, osvetleni, modra
a zelena infrastruktura...)

e obcCanske vybaveni

e verejna prostranstvi
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U starosty Hrdiny

Skvéle, jsem rad, ze jsme
se domluvili. Pfispévek na
== infrastrukturu podle

' smlouvy zaplatim.

Dobre,

budu se

tésit na
spolupraci.

V kancelafi Soudy fekly, Ze je

advokatky smlouva neplatna.

Co ted?

Dobre, obratime se na
Nejvyssi soud, smlouva byla
uzaviena dobrovolné.

L

Nejvyssi soud ]4 T
) C

Zalezi jen na vzajemnée dohodé obce a
vlastnika pozemku, zda a za jakych

podminek k dohodé o prispévku dojde. Jejich
vzajemnou vuli nepochybné vznikne platny
zavazek, v danem pfipadé mimo jiné
zavazek uhradit prispévek.



? - e
|
Jak se na jednani pripravit

® Demograficka studie

® /nalost deficitu verejné infrastruktury
e Strategicky plan (programy rozvoje)

e Akcni plany

e Adaptacni strategie

.

Zasady rozvoje — vyjadruji zajem obce na rozvoji a stanovi jasn
pravidla pro investory
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Jako starostka nemuzu dovolit, aby
se prumyslovy areal jenom rozsifoval.
Neni to v zajmu naseho mésta. Je tu
hluk a znecisténi.

i)

Do o —

~ IS

To mne nezajima. To
W, je véc zastupiteld,
jak se staraji.

UV malém mésté v Cechdch

Potfebujeme, aby
investor obci pomohl
zaplatit naklady,
které nam jeho
podnikani
Zpusobuje.

Doporucila bych Vam
uzavrit smlouvu o
rozvoji Uzemi.

e —— -
U starostky Vyborné v
kancelafi

V zajmu obce je, abyste nam
kompenzovali to, co provoz Vaseho
podnikani zpusobuje. Chceme zelen a

I omezeni dopravy. Nabizime
transparentni dohodu nad rozsifenim

arealu. Souhlasite?
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Co jsou zasady rozvoje

e Pravidla pro jednani s investory

e UrcCuji, za jakych podminek je vystavba v zajmu
obce a jejich obyvatel a za jakych podminek nikoli

¢ Kde Cerpat data:
e vlastni rozpocet
e demografie (Populacni kalkulator)

e Standardy dostupnosti verejné infrastruktury
e ObcePRO

.
N 2



http://web.natur.cuni.cz/demodept/kalkulacka/
https://mmr.cz/cs/Ministerstvo/Stavebni-pravo/Stanoviska-a-metodiky/Stanoviska-odboru-uzemniho-planovani-MMR/9-Ostatni-stanoviska-a-metodiky/Standardy-dostupnosti-verejne-infrastruktury
http://www.obcepro.cz/
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Obsah zasad rozvoje

® Obecna deklarace potreb samospravy (vychazi ze uvedenych
strategickych dokumentu)

® \lymezeni zaméru, na které se vztahuji (vSechny nebo od urcitého
rozsahu)

® \/\ymezeni pozadavkl na rozsah nové infrastruktury (zda investor
buduje nebo poskytuje financni prispévek)

® Popis procesu, ve kterém se smlouva dojednava (aby investor vedél,
jak postupovat)

e Definuji postaveni samospravy pri vyjednavani
® Maji formu usneseni zastupitelstva
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Dobry priklad z praxe: Ricany

e Ricany schvalily zasady rozvoje v roce 2009

e pozaduji po vsech stavebnicich budovani infrastruktury potfebné pro jejich
zamery

e obec prebira jen nékterou infrastrukturu (vétSinou zdarma, infrastruktura
musi splnovat urcita kritéria)

e obec vybira poplatek na zkvalitnéni stavajici infrastruktury (napr. obcanské
vybaveni)

e uzavira nékolik druht smluv
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Druhy smluv

® Planovaci smlouvy dle stavebniho zakona

® Spojené s regulacnim planem na Zadost (musi byt uz v Uzemnim planu, Ize doplnit
zmeénou Uzemniho planu)

® Smlouvy s vlastniky dopravni technickeé infrastruktury (béhem
Uzemniho rizeni)
® Pred zahajenim fizeni nebo preruseni rizeni

e Zameér klade na infrastrukturu priliSné naroky — bez rozsireni kapacity
infrastruktury nelze zamér realizovat

® Smlouvy nepojmenované podle obCanského zakoniku
® rlzna oznaceni — memoranda, dohody, smlouvy o spolupraci, atp.




| -

Co muzou zastupitelé nabidnout?

e Vlastnictvi potrebnych pozemkd — vést pripojku pres
pozemek ve vlastnictvi samospravy
e Vlastnictvi infrastruktury — pripojovani ke kanalizaci a

vodovodu (velmi striktni podminky — kdy by uz kapacita
infrastruktury skute¢né nedostacovala)

e Ucastenstvi v Uzemnim Fizeni (ndmitky, dovolani, Zaloba)




U starostky Vyborné (s radni pro
uzemni rozvoj)

Chtéli jsme prispévek na
infrastrukturu a investor od obce
néco ocekava. Muzeme mu slibit,

7Ze se neodvolame v Uzemnim
fizeni?

Na seminafi Investora

Zahumny

Jak na
smlouvy s
investory?

Muzeme se smlouvou zavazat k
tomu, Ze nebudeme uplatfiovat
namitky a nepodame odvolani

proti Uzemnimu rozhodnuti?

Rikala, Ze je to mozné. Ale
musime si dat pozor na zaruky a
na to, aby investor skute¢né
dodrzel vSechny nase pozadavky.
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Co tikd MV CR

® Sponzorskée smlouvy jsou postavené na principu Uplatnosti, tj.
poskytnuti sponzorského daru je vzdy vyvazeno urcCitym druhem
protiplnéni a uzavreni takové smlouvy obci nic nebrani. @ O
uzavreni sponzorské smlouvy rozhoduje dle § 102 odst. 3 zakona o

obcich rada obce, resp. zastupitelstvo, pokud si tuto pravomoc
vyhradilo pro sebe.

® Pokud by se obec hned na pocatku smluvné zavazala k tomu, ze
bude bezpodminecné prosazovat urcity postoj, snadno by se na
konci celého fizeni mohla dostat do rozporu s pravnimi predpisy.

e pfipad Cernolice (skonéil soud . Stuperi — obec musi vratit
10.000.000,- investorovi (resp. subjektu, ktery pohledavku odkoupil)
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Co tikd MV CR

e Zavazek obce - udélit souhlas v ramci uzemniho fizeni — by byl podle nazoru
ministerstva teoreticky mozny v zavérecnych fazich celého procesu, kdy by obec
jiz posuzovala konkrétni projekt Ci plan.

e 7de by mohla dat svUj souhlas, pficemz o samotném vydani rozhodnuti by zde dle
stavebniho zakona rozhodoval prislusny stavebni urad v pfenesené plsobnosti a
souhlas obce by byl pouze souhlasem ucastnika spravniho rizeni.

e \/ konkrétnim pripadeé smlouvy je vSak z poskytnutych podkladd zrejmé, ze
smlouva byla podepisovana na zacatku celého procesu a zavazek obce v této jeho
fazi je — podobné jako u predchoziho odstavce - podoben vystaveni jakehosi
bianco Seku pro osobu sponzora, jehoz dusledky nelze dohlédnout. | vtomto
pripade dochazi dle nazoru ministerstva k poruseni § 2 zakona o obcich.
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K cemu se samosprava zavazat nesmi

® /mény uzemniho planu

® Jedna se o zasah do vykonu verejné spravy

® Samospravy jsou v ramci vykonu samostatné pUlsobnosti ve dvojim postaveni:

e SOUKROMOPRAVNI X VEREJNOPRAVNI (mocensky spravni akt)
ucast v Uzemnim fizeni schvalovani zadani a navrhu Uzemniho planu

® Samozrejmeé nelze zasahovat do vykonu statni spravy (zejm. rozhodovani na
Useku stavebniho radu)
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anem se nekupci
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Suzemnim p

® Pro vykon verejné moci vsak plati dulezité ustanoveni cl. 2
odst. 3 Ustavy CR. Podle né&j Ize vefejnou moc uplatfiovat jen v
pfipadech, v mezich a zpUsoby, které stanovi zakon.

¢ \/zhledem k tomuto omezeni mohou organy verejné moci Cinit
jen to, co jim zakon vyslovné dovoluje. Zadny zakon ale obcim
nedovoluje uzavrit smlouvu, kterou by se zasahovalo do
procesu vykonu verejné moci pri porizeni a vydani Uzemniho
planu, natozpak za uplatu.




[ Louka za obci Dobre bydlo ] Y U starosty Hrdiny Na odborném seminari

No nevim, za zménu
uzemniho planu 10

JAK NA SMLOUVY S
INVESTORY

&
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- Obec se smlouvou s
investorem nesmi zavazat ke
zméneé Uzemniho planu.
Uzemni planovani je vykon
vefejné moci. Mohlo by se
jednat o trestny Cin.

N

N

Parada. Za domky na
tomhle misté nam
Prazaci utrhaji ruce.
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Co tikd MV CR

Obec se zavazuje k urcitému jednani - zarazeni pozemkU do Uzemniho planu - v situaci,
kdy je cely rozhodovaci proces teprve na pocatku a v mezidobi se mohou objevit
okolnosti, které by obec nutily odchylit se od proklamovaného zaméru (vyhoveni
sponzorovi). Takto koncipované usneseni smlouvy by tak obec de facto smluvné
zavazovalo k tomu, jakym zplsobem bude v budoucnu vykonavat verejnou
(vrchnostenskou) spravu.

Obec ve smyslu § 2 odst. 2 zakona o obcich pecuje o vSestranny rozvoj svého uzemia o
potreby svych obcanl a pfi plnéni svych ukolt chrani téz verejny zajem. Aplikaci Clanku 3
odst. 1 smlouvy by se pfitom obec tohoto svého zakonného Ukolu vzdavala ve prospéch
smluvniho zavazku, coZz samozrejmé neni mozné.

Obec je v ramci fizeni o uzemnim planu nucena projit pomérné dlouhym procesem, jehoz
vysledek neni mozné predjimat. Stejné tak nelze predjimat stanoviska obcant obce a
prislusnych organ(, ktera se mohou objevit az v pribéhu fizeni.
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Co po investorech pozadovat

® \/ mensich obcich se typicky resi infrastruktura dopravni a technicka
(to pro mestskeé casti neni natolik zasadni téma)

® \/ méstskych castech Castéji pujde o prispévky na reseni obcanské
vybavenosti a verejnych prostranstvich

® | ze pozadovat i zfizeni urcCitého poctu verejnych prostranstvi nebo
zbudovani materskée skoly (Casty pozadavek, dulezZité je opét presné
vedet, kde ma MC deficity a musi vedet, jak ji projekt zatizi — Ricany
maji presny propocet — zcCasti zverejneny formou tabulky)

® PInéni musi byt pfimérené zameru — ,,po malych investorech nelze
pozadovat zakladni sSkolu®
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Smlouvy a bydleni

Ve méstech typu Praha Ize v ramci velkych developerskych projektl pozadovat i
poskytnuti uréitého poctu byt méstu — tyto byty pak vyuzivat jako socialni bydleni Ci
socialné dostupné bydleni

Toto reseni je béZzné v némecky mluvicich zemich —jednim z dobrych prikladd je Mnichov
(Clanek Lucie Dolezelové a Elisky Vejchodské — Mnichovsky model - Nastaveni financni
participace investord na zakladé zastavitelnosti Uzemi)

,Prvni odstavec némeckého stavebniho zakoniku pozadUJe aby planovaci pr|prava
pozemku zaJ|stova|a v ramci cild uzemniho rozvoje i socialné spravedllve vyuziti pozemka.
To umozniuje némeckym meéstlim pozadovat od investorl v Uzemi participaci na vystavbé
technické a ob¢anské infrastruktury a dokonce i na nakladech tzv. podporovaného
bydleni, které je vyhrazeno socialné slabym a stfrednim vrstvam obyvatel.”

Dostupny na http://www.uur.cz/images/5-publikacni-cinnost-a-
knihovna/casopis/2018/2018-03/04-mnichovsky-model.pdf



http://www.uur.cz/images/5-publikacni-cinnost-a-knihovna/casopis/2018/2018-03/04-mnichovsky-model.pdf

F U 1) 7

Chceme
rozsirit

To by ale znamenalo vic aut,
zni¢ené silnice, znedisténi
ovdzusi a hluk a dalsi
takove problemy.

] — — — ddd:
Pila v Dobrém bydle [B| | | | A= SREN e
e
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Nasledujici sobotu
nékde v Praze

Hmmm, lidem by se urcité libily

farmarskeé trhy. To by mohla byt

nase podminka pro rozsifovani
vyroby. Reknu to lidem z pily.

U investora v kancelafri

Chtéji upné
nesmysly. Jak
souvisi trhy s pilou?

] N

Musis$ to dojednat. Budeme se
podilet jen na financovani toho, co
; skutecné souvisi s provozem pily.
Kruhovy objezd, stromy a doprava
zameéstnancu.
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Smlouvy a adaptacni opatreni

® Smlouvami Ize resit i modrou a zelenou infrastrukturu

e \/ dnesni situaci mimoradné zadouci resit adaptacni opatreni
co nejdrive jiz v pocateCnich fazich projektu

e Nutno dat do strategickych dokumentd informaci, ze
prizpUsobeni se zmén klimatu je zasadnim zajmem meésta a
jeho obyvatel — od toho se pak lze ,,odpichnout” v ramci
dalsich jednani, mj. v dzemnim rizeni, kde hl. m. Praha i MC
haji zajmy obyvatel.

® \/e strategiich mit informaci o pozadavku na uzavirani smluv




Srpen 2019 v
Dobrém bydlu

U starostky Vyborné v
kancelari

Pristé to udélame zrovna tak.

Developer krom jiného vysadil

stromy a vyresil hospodareni s
destovkou. | kdyzZ je vedro, da se

Musime jednat s
tim investorem.

Co budeme délat?
VSude je sucho a nova
vystavba vSechno jen
zhorsuje.
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Co po investorech chtit

® \Vhodné mit ,,zasobnik opatreni”

® Pozadovat od vSech vetsich investorud (u malych resit zejm.
zasakovani, nakladani s destovou vodou)

e Adaptace lze vlozit i do Uzemniho planu —index zeleng,
zastavitelnosti, index podlaznich ploch, ochrana
nezastavitelnych ploch, atp.

® \/ regulacnim planu podstatne podrobnéji — i kupr. pozadavky
na zasakovani a nakladani s vodou
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Ukazka zasobniku

° Tipy:
e Stromy ve mésté (vnitrobloky, parky a samostatné stromy) a péce o n
o Zelené zdi a péce o né/volné zelené zdi
o Zelené strechy (extenzivni a intenzivni) a péce o né
e Propustné povrchy (parkoviste, cesty, dlazba aj.) a infiltracni plochy
e Zasobniky na destovou vodu (povrchové a podzemni) a vyuziti vody
e Jezirka (zachyt deStové vody), fontany a pitka
e Komunitni zahradnictvi a vnitrobloky (zahrady v pytli)
e Technicka opatreni (zasakovani, pasivni budovy, solarni panely atp.)
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Na co si dat jeste pozor

e Referendum a jiné ,vis maior” kdy obec nemuze plnit (priklad
Dobrejovice a betonarka)

® Zajisteni smlouvy — nejcastéji smluvni pokuta, bankovni zaruka
(sménka)

® Prevod prav na jiné investory (smluvné osetrit)

® Samospravy nemaji povinnost prebirat nekvalitni
infrastrukturu

e Svoboda smluvniho jednani — investory nelze primo donutit




V kancelari starosty
Hrdiny

Na odborném seminafi

O

No jo, ale starosta pry

JAK NA SMLOUVY S INVESTORY

s i
. odepsal s tim

Nechci, aby se P .. P )

. majitelem smlouvu. Obec musi
tovarna ;
rozéifovala. respetovat vysledek KdyZ uzavirate smlouvu s

| Ob&angé . e
Uspofadame | referendal Obcane investorem, poéitejte s tim, Ze
referendum! uz nechtéji dalsi referendum miize byt zavaznym
rozsireni tovarny. problémem. Dejte si do smlouvy,

/

I

ze referendum je prekazkou
plnéni povinnosti obce.

P
Investorem nam ale hrozi
Zalobou a nahradou
Skody, kdyz nesplnime
dohodu.
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Kdyz jednani , neklape”

® Jaké jsou moznosti ,zabranit” nezadouci vystavbe?
e BYT PRIPRAVEN
e Kvalitni strategicke dokumenty
e Zasady rozvoje - pravidla pro jednanis investory

e Uzemnipldn ajeho zmény — zpfisnéni regulativd, doplnéni poZadavku na
regulacni plan ‘ nutno respektovat pozadavek na primerenost regulace
o Ma zasah Ustavné legitimni a o zdkonné cile opreny dlvod?
o Je zasah ¢inén v nezbytné nutné mire?
o Je zasah ¢inén nejSetrnéjsim ze zpUsobl vedoucich jesté rozumné k zamyslenému cili?
e Je zasah ¢inén nediskriminacnim zplsobem?
o Je zasah ¢inén s vyloucenim libovile?

e Ugast v Uzemnim Fizeni s ddslednym vyuZitim prav Ucastnika
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Odpovednost za zmérenou investici

e Slozité téma

® Obecne:

e Uzemni plan Ize zménit po 5 letech bez pozadavku na nahradu za
zmenu v Uzemi

e neexistuje pfimy narok na to, aby se pozemek stal zastavitelnym nebo
jim zUstal
e za zmeénu Uzemniho planu soudem nenese obec automaticky

odpovédnost — neexistuji legitimni ocekavani investort prfimo ve
vztahu k Uzemnimu planu

e Skodu zpuUsobilo az rozhodnuti soudu, nikoli zména Uzemniho planu.
(Rozhodnuti soudu ale nebylo nezakonné.)
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Kontakty:

www.investorzahumny.cz
Telefon: + 420 721 725 474
E-mail; zahumenska@investorzahumny.cz



http://www.investorzahumny.cz/
mailto:zahumenska@investorzahumny.cz

