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Uvodnik

Lasady jsou krok
k udrzitelnému
rozvoji

a prosperité mést

Vit Zeman,
namestek primatorky
mesta Jihlava

V roce 1997 se Vaclav Havel na Gvodnim projevu na Foru
2000 zamyslel nad urbanistickou kvalitou tvorby periferni
mestské zastavby, v té dobé reprezentovanou zejmena
logistickymi zdnami. V ramci projevu zaznély konkrétni
problémy tykajici se nejen samotné urbanni kvality, ale

i jejiho socialniho a environmentalniho dopadu na nasi
spoletnost.

Po 23 letech od tohoto projevu jsme se nikam mac
neposunuli, respektive jsme na tom jesté hir. Ukazuje se,
jak nekompetentni planovani degraduje méstske systémy,
jak mésta vlivem globalnich i teritorialnich krizi kolabuji.
Praxe nam ukazuje, Ze slovo udrzitelny rozvoj uz neni jen
akademickym pojmem, Ze prakticky vyznam tohoto pojmu
nyni s obrovskou realistickou silou dopada na naSe mésta.

Je potfeba si kone€né uvédomit, Ze lepit diry neschopnaosti
kvalifikované planavat tim, Ze zvedame ruce k centralni
dotacni politice, neni cesta k vitézstvi. Suverenita

a sebevédomost mést musi povstat a tato mésta musi
hledat partnery pro rozvoj v ramci svého teritoria.

Kromé kvalitniho planovani je tu pro mésta soutasnosti
obrovska vyzva, ktera stoji na schopnosti komunikovat
s investory a zarovei chranit kvalitu rozvoje, tedy

ony pilife udrzitelnosti. BohuZel vztah mezi investary

a samospravou mest je znatné dysfunkeni.

Jde o vztah, ve kterém vznikla hluboka propast
neddvéry, podezfivani a oboustranné snahy vyzrat
jeden na druhého. To je stav, kde se po tficeti letech
svobody nachazime. Nic na tom neméni fakt, Ze v tomto
prostoru se v poslednich letech objevily Gzasne projekty
soukromeého developmentu, stejné jako je tfeba
nepfehlédnout existenci osvicenych politikd.

Pokud tedy pomysiné vyndame hlavu z pisku
a rozhlédneme se kolem sebe, zjistime dvé véci.

Zaprve je zde jiz mnoho kvalitnich developerskych
projektd, které reflektuji, Ze investice navic do kvalitniho
vefejného prostoru (do zelené, do sportovist,

do kompozice jako celku) a napojeni do méstského
organismu pfinasi spokojeneé klienty. A Ze spokojeny
klient rovna se: dlouhodoby zisk a hodnota Gzem!,
dobre jméno, dobra adresa a dlouhodoby zajem.

Za druhé, Ze jiz existuji i osviceni politici, kteff jsou
schopni komunikovat a vyjit vstfic témto developerskym
projektdim. Ale soutasné umi odlisit drancujici
development od udrzitelného a ten drancujici a pro
obyvatele mést nepfijatelny jednoznagné odmitnout.

Ze zde existuji politici, ktefi maji dostate¢nou odbarnost
a silu neschovavat se za Gfedniky a ktefi budou bojovat
za kvalitu Zivota lidi ve svém meésté.



Pravidla a jejich vykladaci
Jediny zpdsob jak zatit, je vytvofit férova pravidla pro
obé strany. Pravidla, ktera umozni pfinaset kvalitni
developerskeé projekty a ty Spatné zamitnout. Pravidla,
ktera usmérni energii investora do potieb daneho dzemi.
Pravidla, ktera transparentné a predvidatelné pojmenuji,
jak se stavi v daném meéste.

Pravidla, ktera nebudou jen poZadovat, ale také nabizet
mozZnosti zrychlit, zlevnit a zjednodusit proces piipravy
stavby. Pravidla, ktera pojmenuji naklady na provoz.
Pravidla, ktera pfinesou kyZzene zlepSeni kvality Zivota
do ulic lidem kazdého mésta. A méstu daji ekonomickou
mozZnost tuto kvalitu dlouhodobé drzet. Tato pravidla

se v Jihlavé jmenuji Zasady pro spolupraci s investary

a v prosinci 2020 budou pfedloZeny zastupitelstvu mésta
ke schvaleni.

OvSem ani pravidla nemusi znamenat, Ze je vyhrano.
Nakonec to stejné bude tak trochu o tom, kdo je u maoci

a kdo pravidla vyklada. Méla by tu proto byt moznost mit
nezavislou skupinu odbornikd, ktefi diky své celoZivatni
referenci dokazi, Ze interpretace pravidel neni vazana ani
na politiku, ani na kamarady. Proto jsme i v tomto duchu
pfipravili v Jihlavé jednu zménu a dovolili si vytvofit kamisi,
ktera nebude politicka, ale odborna: zaloZili jsme Komisi
pro architekturu a urbanismus. VEfim, Ze jména, ktera

ponesou nazor na novy development, budou zarukou
objektivity a kvality.

Zasady jsou prvni krok,
nikoliv reseni

Na zaver je tieba pochopit a pfijmout, Ze Zasady

pro spolupraci s investary nemohou a nesmi suplovat
neschopnost samosprav a jejich rezignaci na vedeni
Gzemniho planaovani, na tvorbu dzemnich koncepci

a strategie udrzitelného rozvoje. Stejné tak nesmi
Zasady nahradit ekonomické kompenzace za vypadky

z rozpottoveého urteni dani pro jednotliva mésta vlivem
soutasne krizové situace.

Na druhou stranu jsou pravé Zasady pro spolupraci

s investory tim prvnim krokem k napliiovani podminek
udrzitelneho rozvoje a ekonomicke prosperity mest.
Nikoliv vSak investitnim poplatkem, ale transparentné
prezentovanou a pfedvidatelnou urbanni kvalitou
samatnych projektd.

VEefim, Ze vas o tom pfesvedti i tento prakticky
argumentar, ktery vécné a Gsty predstaviteld samasprav,
developerd, pravnikd i odbornikd na urbanismus vyvraci
¢asté namitky vici zasadam.



Clanek

Cilem je nastavit
jasna pravidla
pro vznik novych
projekti

Jifi Nezhyba,
Frank Bold Advokati

Zasady spoluprace mezi méstem a investory coby
dokument stanovujici pravidla pro vstup developera do
tzemi konkrétniho mésta jsou zatim nepfiliS rozsifenym,
aviak velmi efektivnim zplisobem, jak vést jednani ke

vzajemné spokojenosti investora i mésta. V praxi funguiji jiz

v nékolika menSich teskych obcich & méstskych tastech -
napfiklad v Mnichové Hradisti, v Ritanech, Tabote, Praze 5
a dalSich.

Prijeti zasad mize méstim pomoci fesit fadu problémi,
které jsou takika vZdy spojeny s novou vystavbou.
Prospivaji ale také investordm, protoZe jasné

a transparentné stanovuji pravidla a poskytuiji jiste
garance.

Pro mésta je také zajimavé, Ze mnohé z nakladd, které
by jinak neslo mésto, Ize smérovat do konkrétniho
Gzemi a na konkrétni investici a spolupodilet se na

ni s developery, coz mdZe usnadnit FeSeni nékterych
vystavbou patfi chybéjici mista ve Skolach a Skolkach,
mala kapacita dopravni infrastruktury, neodpaovidajici
kvalita vefejnych prostranstvi a také nizka kapacita
vodovodd a kanalizaci.

Zasady spoluprace jsou tak vhodnym nastrojem zejména
pro ty mésta a developery, kteff chtéji nejen chranit
vefejny zajem, ale obecné spoletné petovat o trvale
udrzitelny rozvoj Gzemi.

Nastaveni takovych pravidel posili nejen jistotu (ve
smyslu jasnych o€ekavani) a konstruktivnost spoluprace
pfi realizaci novych developerskych projektd, ale také
pfispiva k budavani transparentniho vztahu mésta

s developery. Pro investora znamenaji zasady spoluprace
predevsim jistotu a predvidatelnost poZadavk{ na ngj
méstem kladenych. Jejich spInénim si investor miize
zajistit soutinnost mésta k jeho zaméru.

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

A co by kvalitni zasady pro spolupraci s investary
nemély vynechat?

1) Schvaleni a zavaznost
zasad

Zasady jednani s investory musi byt oficialnim, vefejné
dostupnym dokumentem, ktery schvali zastupitelstvo
mésta a se kterym ma investor moZnost se seznamit
jiz v potatku planovani svého zaméru. Pro mésto jsou
zasady v momenté jejich schvaleni zavazné a musi

se jimi fidit. Investordim by z nich mélo byt také

jasné, v jake fazi projektu a na koho se maji v ramci



vedeni mésta obratit. Dllezité je urtit, kdo bude postup
jednotlivych odbor mésta vzajemné koordinovat tak, aby
napfiklad jejich pozadavky na zamér nebyly ve vzajemném
rozporu, coZ se jinak nezfidka stava.

2] Potreby a existujici
plany mesta

Pro tvorbu zasad spoluprace s investory neexistuje
Zadna zakonem stanovena nebo doporutena metodika.
Zd&kladnim pravidlem vSak vzdy z(stavd, Ze dokument
nelze tvofit izolované a Ze musi reagovat na priority

a potreby rozvoje mésta, v némz se pfedpoklada nova
vystavba. Praveé pro tu je tieba stanovit pravidla, ktera
by platila pro vSechny budouci stavebniky. Pokud mésto
zaroven pracuje se strategickym planem svého rozvoije, je
vhodné na tento dokument navazat.

3) Vymezeni poZzadavkil

na vybudovani infrastruketury,
obcanskou vybavenost

Ci verejny prostor

Zdasadami davaji mésta investordm najevo, Ze by méli nést
odpovédnost za budouci podobu jimi dotéeneho dzemi

a za dopady vyvolané realizaci jejich zamérd. Mésta proto
mohou legalné poZadovat jejich spoluttast, kterou Ize

zajistit bud finanénim pfispévkem, nebo pfimym plnénim.
U jednodussich projektd se Ize vydat cestou stanoveni

fixniho pfispévku napf. za 1 m? hrubych podlaznich ploch
¢i zastaveéné plochy, pak budete napf. uzavirat smlouvu
o finantnim & investi¢nim pFispévku na vybudovani
vefejné infrastruktury.

infrastruktury a ob€anskou vybavenaost mohou mésta
vyZadovat sjednani developerské smlouvy o spolupradi,
ktera svym obsahem a zavazky stran pdjde nad rémec
stavebnim zakonem pfedvidané planovaci smlouvy.

4] Strategie pristupu
k investordm

Je na kazdem méstg, jak detailné sve zasady spoluprace
rozpracuje. Mize zvolit strategii kratkého dokumentu,
kterym da developerlm rémcové najevo, co ho pfi
investici ve mesté ¢eka a u kterych oblasti poZaduje
participaci na rozvoji, a nasledné pfistupovat ke
kazdému projektu s individualnimi poZadavky. Nebo
mésta mohou naopak zvalit strategii detailnich pravidel
pro rizné typy a velikost vystavby. Stanoveni podminek
pak plati i pro nasledné pfebirani infrastruktury do
spravy meésta.

5) Zasady a smluvni vzory

Diky zasadam spoluprace mohou byt mésta prvnim, kdo
do vyjednavani pfinese navrh planovaci smlouvy nebo
memoranda o spolupraci. Zasady totiz mohou obsahovat
ramcové dokumenty, které mésta zvefejni spoletné

S nimi.



Namitka
Jedna se o novou
dan/vypalné

,Nova dan ¢i dokonce vypalne. Tak nazyva opozice
takzvané Zasady pro spolupraci s investory na
rozvoji vefejne infrastruktury, které pfipravuje

ke schvaleni jihlavsky magistrat.”

~ Zduj

Argumenty
Pravni vyklad

Uhrazeni investitniho pfispévku je dobrovolné, proto

je tvrzeni o ,dani” ¢ ,vypalném” nepravdivé. Investi¢ni
piispévek neni mistnim poplatkem ve smyslu zakona

¢. 56571990 Sb., o mistnich poplatcich, ve znéni
pozdéjsich predpisl (obec mlZe vybirat jen poplatky

v zakoné vyslovngé uvedené), ani Zadnou ,dani” (nejedna
se o zakonem stanovenou a pravné vynutitelnou

platbu do vefejneho rozpoctu, ktera je neekvivalentni

a nedcelova). Investicni pfispévek neni ani vypalnym, nebot
v takovem pfipadé by se obec musela dopustit trestného
tinu vydirani ve smyslu § 175 zakona €. 40/2009 Sh.,
trestniho zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpis,
spotivajici v pfinuceni druhého néco konat za pouZiti nasili
nebo pohrizkou nasilim i jinou tézkou Gjmou.

— Frank Bold Advokati

Pohled samospravy

,0an a investicni pfispévek je zasadni rozdil jak
zakonny, tak vécny. Dan je ze zakona vymahatelna.
Investitni pfispévek je dohodou mezi méstem

a investorem. Jde o institut, kdy si investor uvédomuje
spoletenskou odpovédnost za Gzemi, které zatézuje
svoji tinnosti, a aktivné se pfipojuje za zvySeni kvality
prostfedi ve prospéch ob&and mésta, ve kterém podnika
a tedy vydélava.”

— Vit Zeman, naméstek primatorky mésta Jihlava, pro Jihlavsky denik

Pohled developera

,L0 je potfeba, aby fungovalg, je transparentnost,
jednotnost pro vSechny, vymahatelnaost na obou
stranach. Prispévek se nema stat fakticky sektorovou
dani. Ma byt pfispévkem na rozvoj Gzemi, ktery ma
nahradit vSechny stévajici ,platby” investord na riizné
Ggely. Pokud by byl vztah takto jednoznacné nastaven,
pakK je to spravng.”

— Tomas Kaderabek, reditel Asociace developerd, pro Jihlavsky denik


https://www.jihlavske-listy.cz/clanek31189-prispevky-od-firem-mestu-jsou-zanedbatelne.html
https://jihlavsky.denik.cz/zpravy_region/vztah-developera-s-mestem-je-propojen-stejnym-zajmem-rika-tomas-kaderabek-20200628.html
https://www.idnes.cz/jihlava/zpravy/dan-vypalne-penize-developer-investor-prispevek-infrastruktura-jihlava-opozice-vysocina.A200613_553171_jihlava-zpravy_mv

Namitka

Investori prinesou
pracovni mista.
NemiiZeme je vic
zateézovat

,Nemohu souhlasit s dalSim ,zdanovanim’
podnikatelskych subjektd majicich zajem ve mésté
investovat, zejmena téch, ktefi pfinesou dalSi
pracovni mista a vyrobu s vysSi pfidanou hodnotou.”
— Martin Hysky, zastupitel mésta Jihlavy, pro iDnes

Argumenty
Pravni vyklad

Jak jiz bylo uvedeno na predchozi strang, nejedna

se o daf, ale o kompenzaovani ¢asti nakladl obce

na zajisténi odpovidajici vefejne infrastruktury (vEetné
oprav] a vefejnych sluzeb. Obec navic musi byt schopna
oddvodnit vysi poZzadovaného investitniho prispévku,
obvykle odkazem na ceny vybudaovani & oprav vefejné
infrastruktury €i zajiStovanych vefejnych sluZeb (tyto
obvykle prokazuje uzavienymi smlouvami na srovnatelna
pInéni, odkazem na ceniky, viz napfiklad www.uur.cz,
nebo vyuzitim systému AGIS.

— Frank Bold Advokati

Pohled samospravy

,Neni uz mozne argumentovat tim, Ze se jedna

o vyznamneho zamestnavatele. Ta doba je davno pryc.
Mandatorni vydaje se neustale zvySuji. Lidé maji daleko
vy3Si pozadavky. A to v3e jde za méstem.”

— Jaroslav Vymazal, radni mésta Jihlavy, pro iDnes

.Neni mozné, aby investor postavil sviij stavebni zamér
a finantné se nepodilel na ddrzbé noveé vznikleho
objektu a jeho napojeni na zbytek meésta. Jihlava
dostdva od statu 15 700 korun na jednoho obyvatele

k pokryti investi¢nich a provoznich nakladd, coZ
neodpovida skute¢nym nakladdm, jez vynaloZi na Gdrzbu
infrastruktury. Finan€né prato musi pfispét i investor.”

— Vit Zeman, naméstek primatorky mésta Jihlava, pro iDnes


http://www.uur.cz/default.asp?ID=899
https://www.smscr.cz/cz/1741-agis
https://www.idnes.cz/jihlava/zpravy/dan-vypalne-penize-developer-investor-prispevek-infrastruktura-jihlava-opozice-vysocina.A200613_553171_jihlava-zpravy_mv
https://www.idnes.cz/jihlava/zpravy/dan-vypalne-penize-developer-investor-prispevek-infrastruktura-jihlava-opozice-vysocina.A200613_553171_jihlava-zpravy_mv
https://www.idnes.cz/jihlava/zpravy/dan-vypalne-penize-developer-investor-prispevek-infrastruktura-jihlava-opozice-vysocina.A200613_553171_jihlava-zpravy_mv

Namitka
Snizi se zajem
investori o Jihlavu

,Kdyby tato pravidla platila v celé zemi, mélo by
to logiku. Takto by mohlo dojit ke znevyhodnéni
Jihlavy viici ostatnim méstim v soutézi v ziskavani

kvalitnich investi€nich zamerd.
— Krajska hospodafska komora Kraje Vlysotina pro iDnes

Argumenty
Pravni vyklad

Investigni prispevek se v obcich, které se rozhodly jej
pozadovat od investorl, pohybuje v rozmezi 500 az
2000 Kt za 1 m? hrubé podlazni plochy investi¢niho
zaméru, pfitemz obvykle jsou zpoplatnény jen nékteré
investitni zaméry vyznamneji zatézujici vefejnou
infrastrukturu a vefejné sluzby (napf. rodinny ddm uréeny
pro bydleni obvykle zpoplatnén neni]. Ve vysledku jsou
tyto astky pro investory relativné nizke.

Cilem neni odradit investora, ale ziskat ¢astetnou
kompenzaci za dodatetnou zatéZ vefejné infrastruktury

a vefejnych sluZeb. Investofi je také mohou promitnout

do cen nemaovitosti. Obvyklé jsou take podminky kladene
obdi, v jejichZ dlisledku Ize vysi investi¢niho prispévku
sniZit, napfiklad kdyz investor realizuje vystavbu pasivniho
domu splfiujiciho ekologické standardy na tento typ stavby.
Probléemem neni samotna vySe investicniho pfispévku,

ale jeho splatnost - &im pozdéjsi splatnast, tim mensi
zatéz pro investora.

— Frank Bold Advokati

Pohled samospravy

,Podobna spoluprace nam uZ funguje nékalik let.
Z&dny developer nam zatim pomoc neodmitl,
s neékterym jsme se dohodli za par hodin, s nékterym

tieba aZz za nékolik dnd.
— Milan Coller, starosta Prahy 22, pro E15

,S takto nastavenymi pravidly mame dobré zkuSenaosti.
0d zatatku projektu kemunikujeme s developery. Mame
tak jedno z nejrychlejSich stavebnich fizeni v Praze

a statime s kapacitou kol a Skolek.”

— Jan Cizinsky, starosta Prahy 7, pro Ceskou pozici

Pohled investord

,0evelopefi maji zajem o zaruky a o to, Ze jejich penize
pdjdou do infrastruktury v dané lokalité. Tim naroste
hodnota projektu pro kupce.”

— Marek Vinter, AVRIOINVEST a Asaciace brnénskych architektl

a staviteld

,Diky zdsadam mizeme sméfovat potencidlni investary
do Jihlavy a presnéji jim komunikovat, o co ma mésto
zdjem. MiZzeme je lakat na jasné a nadstandardni
podminky pro vystavbu a na pfileZitost podilet se

na opatfenich pro udrzitelné feseni jejich projektu.”

— Sérka Spoutilova, teditelka Divize podnikatelskéhao prostfeds,
Czechlnvest


https://www.e15.cz/magazin/praha-22-realizuje-unikatni-model-spoluprace-s-developery-979257
https://ceskapozice.lidovky.cz/tema/celoprazsky-fond-developeru-prispevky-podle-velikosti-projektu.A191218_141423_pozice-tema_lube
https://www.idnes.cz/jihlava/zpravy/dan-vypalne-penize-developer-investor-prispevek-infrastruktura-jihlava-opozice-vysocina.A200613_553171_jihlava-zpravy_mv

Namitka
Odradime nové
obyvatele
zdrazenim bydleni

,Nemohu souhlasit, aby byla navic jakymkaliv
zplisobem ,zdafovana” bytova vystavba - timto
opravdu dalSi obyvatele neziskame, pouze zdrazime
jednu ze zakladnich lidskych potfeb, kterou bydleni
bezpochyby je, a ze zajemci o bydleni v Jihlavé
budeme délat exkluzivni klub.”

— Martin Hysky, zastupitel mésta Jihlavy, pro stranicky web

Argumenty
Pravni vyklad

Obvykle je soutasti dohody mezi obci a investorem

o Ghradé investi¢niho pFispévku téZ predloZeni investicniho
zaméru k seznameni ¢lendm organd obce, ktefi se k nému
nasledné vyjadiuji (investor tak m{zZe investiéni zamér
piipadné upravit ve fazi projektu jesté pred zahajenim
piislusnych spravnich fizeni) a rovnéz uzavieni smlouvy,
kdy se obec zavazuje poskytnout soutinnost pfi umisténi
investitniho zéméru. Disledkem je tak urychleni vystavby,
a tedy sniZeni naklad{. Navic uhrazeny investi¢ni pfispévek
obec obvykle pouZije k Ghradé ndkladd na vefejnou
infrastrukturu a sluzby v misté realizace investi¢niho
zameéru, coZ zvysuje atraktivitu lokality.

— Frank Bold Advokati

Pohled samospravy

,Leny bydleni by naopak mohly i zlevnit. Nové zasady
cely systém zrychli a zefektivni.”
— Vit Zeman, naméstek primatorky mésta Jihlava, pro Jihlavske listy

Pohled investord

,V soutasnosti jsou poZadavky vSech obci velmi
podobné. Mezi nejtastéjsi patfi investice do rozvoje silnic,
zajisténi novych mist ve Skolach i Skolkach a pfipadné
rozSifeni poSty... Lidé nechtgji bydlet v odfiznutém
satelitnim méstecku, chtéji Zit v obci s dobrou obganskou
vybavenosti.”

— Ludék Hruska, tlen predstavenstva FINEP CZ, pro ekospol.cz

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

— Hana Zachova, Ceskéa komara architektd


https://www.jihlavske-listy.cz/clanek31177-mesto-pripravuje-dan-za-pravo-stavet.html?komentare=vse
https://www.ekospol.cz/media/ekospol-v-mediich/media-2009/anketa-spoluprace-developer-a-zastupc-pimstskych-obci
http://www.cssd-jihlava.cz/m-hysky-radnicni-koalice-v-jihlave-pripravuje-zdrazeni-bytove-vystavby-a-dodatecne-zdaneni-podnikatelu-formou-zasad-pro-spolupraci-s-investory/

Namitka

Lasady jsou

prilis revolucni
reseni, které neni
na miste

,Zatimco stat upousti od dané z nabyti nemovitosti,
kterou velka Cast vefejnosti opravnéné povazuje

za nemoralni, vedeni mésta Jihlavy pfichazi v této
dobé zcela s opatnym, doslova revoluénim fesenim.”
— Miloslav Neckar, zastupitel mésta Jihlavy, pro Jihlavské listy

Argumenty
Pravni vyklad

Z judikatury Ustavniha soudu vyplyvd, Ze obec nesmi
ani pfi jednani a uzavirani smluv s investory nikoho
diskriminovat a musi jednat predvidatelnym zpdsobem.
Takového jednani miZe obec dosahnout v zésadé jen
tehdy, pokud vytvoli psana pravidla - zasady obce

pro jednani s investary - ktera zvefejni a nasledné
podle nich se vSemi investory jedna.

— Frank Bold Advokati

Pohled samospravy

,Sami developefi ocefiuji, Ze koncep&né narovnavame
podnikatelské prostiedi, délame ho transparentnim

a prehlednym. (...) Prakticky Feceno: Obec ma zajem
na zlepSeni své vybavenaosti, stavebnik chce zase svym
klientdm nabizet bydleni nebo pracovni pfileZitosti

v obci, kterad bude piné funkeni.”

— Martin Valovi¢, mistostarosta pro Gzemni rozvoj, pro web Prahy 10

Pohled developeru

,Malo se o tom mluvi, ale developefi jiz dnes plati
nemalé penize do lokalit, ve kterych plsobi. Buduiji
infrastrukturu (sité, silnice], parky, vefejnou vybavenost,
jako jsou Skoly &i Skolky. ZaleZi na velikosti projektu,
ale nejsou to malé penize.”

— Tomas Kaderabek, reditel Asociace developerd, pro Jihlavsky denik

,V Brné jsou Zésady iniciativou developerd, které
pfijala za své radnice. Diky Zasadam a manualu

pro vystavbu se zméni soutasna praxe, kdy developer
x-krat predélava projekt kvili pozadavkdm riiznych
odbor{i mésta, protoZe nikdo neposoudil jeho zamér
koordinované a najednou.”

— Tomas Kaldb, Asaciace brnénskych architektl a stavitell

,Chybi zde predvidatelna a pro vSechny dlouhodobé
platna pravidla, se kterymi mizeme jako investor
potitat ve svych nakladovych kalkulacich.”

— Dusan Kunovsky, $éf Central Group, pro euro.cz


https://praha10.cz/urad-mc/tiskove-zpravy-a-aktuality/artmid/4284/mc-praha-10-ma-unikatni-metodiku-kterou-motivuje-developery-k-financni-spoluucasti-na-verejne-infrastrukture?articleid=3120
https://jihlavsky.denik.cz/zpravy_region/vztah-developera-s-mestem-je-propojen-stejnym-zajmem-rika-tomas-kaderabek-20200628.html?fbclid=IwAR2ZxFbyAOGfD1PdU_u49nkvBOTqo5fIjIfAgtiVCeMneCfZfALCGDqM3Q0
https://www.euro.cz/praha/developeri-praze-nabizeji-penize-a-chteji-za-to-jasna-pravidla-spoluprace-1338266
https://www.jihlavske-listy.cz/clanek31177-mesto-pripravuje-dan-za-pravo-stavet.html?komentare=vse

Namitka

Lasady nejsou

v souladu

s pravnimi
predpisy a odporuji
dobrym mraviim

,Zatimco stat upousti od dané z nabyti nemovitosti,
kterou velka Cast vefejnosti opravnéné povazuje

za nemoralni, vedeni mésta Jihlavy pfichazi v této
dobé zcela s opatnym, doslova revoluénim fesenim.”

— Miloslav Neckar, zastupitel mésta Jihlavy, pro Jihlavské listy

Argumenty
Pravni vyklad

Z praxe jsou znama prvni rozhodnuti soudd, kterd potvrzuiji
platnost smluv sjednanych na zakladé méstem vydanych
zasad pro vystavbu. Soulad zasad samatnych se zakonem
zaroven potvrdilo Ministerstvo vnitra, které prfezkoumava
zakonnost aktl obce vydanych v samostatné pdsobnosti.

V pfipadé zdsad mésta Ritany vydala Ministerstvo vnitra,
Odbor dozoru a kontroly vefejné spravy, dne 23. 3. 2010
stanovisko €. j. MV- 14504-6/00K—2010, ve kterém
proSetfovalo zakonnost postupu mésta. Ministerstvo vnitra
pitom neshledalo v piipadé zasad mésta Ritany poruseni
zdkona o obcich a divody pro uplatnéni dozoravych
opatfeni, naopak. Mésto Ritany pak uspélo v soudnich
sparech ohledné plnéni ze smluv, sjednanych na zakladé
Zasad, na jejichz zakladé mél stavebnik poskytnout
piispévek. V pfipadé rozsudku Obvadniho soudu pro

Prahu 4 ve véci sp. zn. 12 C 41/2015 byla investorovi
soudem uloZena povinnost zaplatit finanéni piispévek

na zakladé uzaviené dohody. Investor pfitom pred soudem
zpochybrioval platnost uzaviené smlouvy. Obvodni soud pro
Prahu 4 dospél k zavéru, Ze takova smlouva neni v rozporu
se zakonem, nepfiti se dobrym mravim ani nebyla
uzavfena v tisni. Smlouvu tedy oznatil soud za platnou

a uzavienou v souladu se zékonem. Obdobné se mésto
Ritany u soudu Gsp&né davolalo zaplaceni finanéniho
pfispévku v fizeni pied Okresnim soudem Praha-vychod
sp. zn. 34 C 18/2015, které skontilo uzavienim smiru.

— Frank Bold Advokati

Pohled architektd

,V soutasném nastaveni rozpoCtoveho urfeni dani
neni v silach mést pfipravovat podminky pro vystavbu,
vymezovat ve svém katastru nova zastavitelna Gzemi,
budovat z méstskeho rozpottu dopravni, technickou

a obtanskou infrastrukturu a poskytovat ji zdarma
pfichozim privatnim developerdim. Pravidla pro spolupraci
s developery tak reflektuji zakonitosti provazani
vyuzivani dzemi s ekonomickymi aspekty, které se

do naseho post-socialistického Gzemniho planovani
aZ dosud nepromitly.”

— Stasek Zerava, architekt, pro Denik vefejné spravy

Pohled neziskového
sektoru

,Stéle vice developerd investuje penize do vefejné
infrastruktury v dzemi, kde planuji sve stavebni zamery.
Nad ramec zakonnych povinnosti pecuji o komunitu,
spolupracuji s neziskovym sektorem a do regionu
pfinaseji nadstandardni inovativni fesSeni, ktera stavi
na principech udrZitelného rozvoje.”

— Lucie Madlova, zakladatelka a feditelka

Asociace spolecenské odpovédnosti, pro estav.cz
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Namitka
Jedna se
0 omezeni

vystavby
ve mestech

Pohled statni spravy

,Planovaci smlouvy vnimame jako velmi potiebné pro dalsi

rozvoj nejen vetsich mest, kde je tlak na zmény v Gzemi
mnohem veétsi. Uvedené zasady |ze vnimat jako prvni krok
v této snaze, tedy ve snaze zrychlit a ztransparentnit
povolovaci procesy.”

— Roman Vodny, feditel odboru Gzemniho planovani

Ministerstva pro mistni rozvoj, pro Denik vefejné spravy

Pohled samospravy

,Zasady nemaji omezovat vystavbu, uvédomujeme

si, Ze mésta stavi pievazné developer. Pokud ale

budeme stavét bez vnimani podstaty slova udrZitelnost,
proporcionalita mésta, pfestanou fungovat urbanni
systémy, konkurenceschopnost mésta, edukace. Diskuzi

0 zasadach chceme navést zejména ke spolupraci vedouci
k udrzitelnosti a proporcionalité mést.”

— Vit Zeman, naméstek primatorky mésta Jihlavy,

v debaté Mésto a developer

Pohled neziskového
sektoru

,Jen ve Stfedoteskem kraji se populace v poslednich
deseti letech zdvojnasobila. Vzristajici vystavba pfiméla
obce vyjednat s developery podobu spoluprace, v fadé
pfipadd na zakladé vysledkd mistniho referenda.
Smlouva, ktera komplexné fesi, jak bude mésto vypadat,
pinesla vyhody pro obé strany. Setfi obecni kasy

a zarovei nezdrzuje schvalovani v dzemnim a stavebnim
fizeni."

— Vendula Zahumenska, pravnicka organizace Arnika,
pro Denik vefejné spravy
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Video

Debata o zasadach
ukazala shodu
mezi obci

a developery

= pnline diskuse

Developer

g

Zasady pro spolupraci s investary, které se
pripravovaly v priibéhu roku 2020 v Jihlavé, zrychli

a zprehledni komunikaci s developery a pom{iZou
rozvoji vefejné infrastruktury a obfanské vybavenosti
v souvislosti s novou vystavbou. Na podobé téchto
pravidel se v poloving fijna 2020 shodli zastupci
mésta a predstavitelé Asaciace developer( a Svazu
podnikatell ve stavebnictvi.

,Jihlava ma po nékterych prazskych méstskych gastech
Sanci stat se prvnim statutarnim méstem, které bude mit
nastavena pravidla, jeZ se stanou zarukou efektivniho

a transparentniho fizeni vztahl s developerem.

Diky tomu se bude v Jihlavé stavét kvalitngji,

za jasnych a prehlednych podminek a zarovei

v ramci moznosti legislativy co nejrychleji. Zasady
pfinasi pfedvidatelnost a transparentnast, timz
minimalizuji riziko moZného lobbismu a korupce,”

ekl naméstek primatorky Vit Zeman.

Zdasady mimo jiné stanavi zplsab, jak se developer bude
podilet na rozvoji vefejné infrastruktury a abganske

If g =7

a resuscitovat

9

vybavenaosti, tedy bud finantni kompenzaci, nebo
piimo jeji vystavbou. Mésto tak jde vstfic trendu,
kdy odpovédni investofi sami investuji do mist, kde
podnikaji, coz je nutny krok smérem Kk vytvoreni
kvalitniho prostfedi.

,Je predevSim potieba upozornit na to, Ze diskusi

0 pfispévcich developerd by méla predchazet velmi
hlasita diskuse o systemové nevhodné az Spatné
nastaveném prerozdéleni rozpoctového urceni dani. Byty
jsou jiZz dnes extrémné zatizené danémi a jakékoli dalsi

sektorové dané jen zvysi jejich cenu, a tedy dostupnost,”

fika Tomas Kaderdbek, feditel Asociace developerli
Ceské republiky. Dodavé nicméng, 7e v piipadé Jihlavy
se podafilo najit pravidla, ktera nastavuiji vyvazeny
vztah mezi méstem a investorem, garantuji nezavislost
rozhodovani, jsou zaloZend na principu rovnosti

a nedavaiji prostor pro handlovani.

Podivejte se na zaznam z debaty
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Uzitecneé odkazy
a dalsi cetbha

Metodika Ministerstva pro mistni rozvoj:
Doporuceni pro obce v oblasti vystavby
a uzavirani smluv s investory

Stavebni farum:
Development/obec: Spoluprace vyZaduje
pevna a jasna pravidla

Moderni obec:
Zasady pro investory pom{iZzou narovnat
vztahy mést a developeri

Estav.cz:
Meésta si maji stanovit zasady pro vystavbu.

Dohoda s developerem je jednodusSsi

Denik verejné spravy:

Dohoda samospravy s investorem urychli
vystavbu i obtanské vybavenosti.

Vedou k ni i zasady pro vystavbu
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Vytvofeno v listopadu 2020 v Jihlavé
ve spolupraci s Frank Bold Advokati.

Fraank Bold
Advokat

Magistrat mésta Jihlavy Frank Bold Advokati
Masarykovo namesti 97/1 Udolni 567/33
586 01 Jihlava 1 602 00 Brno

jihlava.cz fbadvokati.cz


https://jihlava.cz/
https://www.fbadvokati.cz/

