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s investory - hlavni teze a navrh
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Hiavn{ teze Zasad pro spolupraci s investory

» Obec Brandysek, podobné jake cela Fada Ceskych mést a obcef Cell a bude dale €elit zvySujicim se
narokdim na vystavbu nové a udrZbu stavajici veFejné infrastruktury, tj. zejména dopravni a
technické infrastruktury a oblanského vybaveni, kam se fadi stavby, zafizeni a pozemky slouZici
napf. pro vzdélavan( a vychowvu, socidlni sluzby a pédi o rodiny, zdravotni sluzby, kulturu, vefejnou
spravu, ochranu obyvatelstva.

» Financovani vefejné infrastruktury je mimofadné nakladné, Diky pfijetf Zasad pro spolupraci
sinvestory na rozvoji vefejné infrastruktury (dale jen ,Zdsady”) miZe obec ziskat ro€né
i mnohamilionové finanéni prostfedky na budovani nové & Upravy stavajicl vefeiné
infrastruktury a zajist&nl vefejnych sluZeb, pFenesenim &asti t&chto nakladl na developery
{stavebniky, investory).

e Nejrlzné&js{ zasady spoluprace obce s developery na rozvoji vefejné infrastruktury & pravidla pro
vystavbu (nebo jinak nazvané dokumenty obdobného charakteru) v praxi jiZ funguji v mnoha
teskych méstech, napf. v Rifanech, Tabofe, Mnichové Hradisti, Ceském Brodé, & v desitce
méstskych Casti Prahy, Zasady si schvalila i cela fada statutarnich mést jako je Brno, Jihlava, Liberec
nebo Pardubice. Metodiku spoluti¢asti investor( na rozvoji Uzemi si v lednu 2022 schviélilo hlavni
mésto Praha. Zasady vZdy schvaluje svym usnesenim zastupitelstvo obce.

+ Jednim z ¢illl Zasad je zajistit trvale udrZitelny rozvoj vystavby ve spolupraci s developery. Zasady
by také mohly byt jednim z nastroju pro dosaZeni cill v oblasti adaptace na klimatické zmény
a zlep&eni Zivotniho prostfedi a kvality Zivota v obci. Koordinovana vystavba na celém Gzemi obce
je zadkladem (UspéSné strategie jejiho rozvoje. Zasady komplexné&, transparentné,
pFedvidatelnym a nediskrimina&nim zplsobem v souladu s poZadavky judikatury Ustavniho
soudu, fesi podminky realizace urfitych projektl a plnéni, ktera stavebnik/developer obci
poskytne, Zasady obsahuji konkrétni principy a pestupy pro jednani obce s developery, véetné
uzavirani smluv s nimi a jednotlivé vzory smiuv.

o Zasady také zakotvuji nékteré zavazky pro samotnou obec, zejména poskytnuti souginnosti
stavebnikovi v rémei samostatné plsobnosti zejména v predprojektové pfipravé. Obec se milie
napf. zavazat, Ze vpfipadé splnéni podminek podle smlouvy, nebude mit namitky
k developerskému zaméru.

» Stanoveni Zasad tak vytvofi prostor pro dohodu s developery podminky realizace jejich zamé&rq,
vetné realizace vefejné infrastruktury & obdanské vybavenosti jesté pfed vlastnim povolovacim
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Fizenim. Diky urychleni predprojektové pfipravy zaméru miZe schvéleni Zasad vést k zrychleni
samotné realizace developerskych zdm&ri, coZ podle naich zkuenostf velmi kvituji samotni
developefi a z toho dlivodu jsou ochotni se smluvné zavazat k poskytnuti financniho pfispévku
nebo k nepenéznimu plnéni.

PFijetim Z&sad si obec zajistl pravni vynutitelnost p¥islibG developera a zaroven ziska finan&ni
pfispévek do svého rozpoctu, ¢i specialné vytvoifeného fondu. PInéni je v principu dobrovolného
charakteru a obci by nebylo poZadovano u vdech staveb a jejich zmén (typicky nikoliv u individualni
vystavby pro uspokojeni vlastni bytové potfeby stavebnika), ale bylo by stanoveno podle
charakteru a rozsahu zaméru pro komeréni vystavbu. Vtom se ostatné Zasady liSi obec od
obce. W3e investicniho pfispévku se obvykle vypocitava z vyméry podlaZnich ploch zdméru
a nasobf se stanovenou ¢astkou, ktera se pohybuje nej¢astéji mezi 500 aZ 2.000 K&/m?.

Smlouvy uzavirané s developery na zékladé Zasad se tykaji vyhradné samostatné plsobnosti obce
a nenahrazuji (coz ani nemohou) rozhodnuti spravnich organd. Smlouvy pfedem neomezuji
pravomoc zastupitelstva pfi schvélenf Gzemniho planu ¢i jeho zmény, jeho pravomoc vyhlasit mistni
referendum, ani nezasahuji do vwkonu mandatu &lena zastupitelstva.

Zasady tak zejména budou obsahovat:

= definici pouzivanych pojmi

= konkretizaci problém, které hodla obec smlouvami s developery fesit

= vymezeni developerskych zdmérd, na které se Zasady majf aplikovat

o npastaveni urcité vyse financniho prispévku za m? podlahové plochy zaméru
s proces jednani o uzavi'eni smlouvy s developerem

o zavazky developer( a obce

s  zplsob schvaleni smlouvy s developerem

o vzorové smlouvy

Navrzeny obsah Zasad vychéazi i z Doporuceni pro obce v oblasti vystavby a uzavirdni smluv
s investory, které v Edici MMR pro obce v zafi 2019 vydalo Ministerstvo pro mistni rozvoj.” Vedle
toho navrhujeme zvaZzit moznost zakomponovani ,zeleného bonusu” pro developery jako slevu
na finanénim pfispévku za nadstandardni ekologické parametry jejich zdmér( nebo budovani
modrozelené infrastruktury ¢ adaptaénich opatfeni nad rémec poZadavk( pravnich predpisg,
pripadné dalsi body, které si identifikujeme.

Zasady neni mozné pfipravit tzv. od stolu, nutnd je vidy Gzka spolupréce s klientem. Pfipravu
a aplikaci Zasad v praxi je moZné roz€lenit do nasledujicich etap:

Prvni etapa

1. Nazakladé nadich zkuZenosti vidy navrhujeme tGvodni schizku kzadani a nastaveni
principi, na nichZ by Zasady byly postaveny. Zaroverl je nutné urcit si okruh stavebnich
zameér(, na které se budou Zasady vztahovat (podle vyméry, podle typu vystavby apod.), nebot
jde o principialni zaleZitost, od nfZ se odviji koncepce tvorby Zasad.

2. Nasledné budeme moci pfikrocit k pfipravé 1. navrhu textu Zasad. Prvni navrh textu Zasad
jsme schopni pfipravit do 1 mésice od konani Gvodni schlizky. PFi tvorbé textu Zasad vyjdeme

1 viz www.obcepro.cz/zakladni-dokumenty
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z nami zvefejnénéha vzoru, a diky tomu jsme schopni nabidnout Vam zvyhodné&nou cenu za
uvodni etapu prace.

Celkové cena za prvni etapu &ini 84.000 K& + DPH.
Drih s

V névaznosti na pfipravu 1. ndvrhu Zasad a smluvnich vzorl bude potfeba podniknout navazujici
kroky, které povazujeme za nezbytné s ohledem na nutnost dokongenf findinfho textu Zasad
ajejich akceptace radou, zastupitelstvem a pfipadné daldimi poradnimi organy rady nebo
zastupitelstva, a jednatlivymi relevantnimi odbory obecniha (Fadu, s nimiZ deporucujeme Zasady
pfed jejich pfijetim konzultovat a vyZadat si jejich navrhy a pfipominky, které bude tfeba
zapracovat do Zéasad. Na zdklad& podn&ti a ndvrhl upravime text Zasad a pfipravime
smiuvni vzory. Teprve poté bude moZné piFedloZit Zasady zastupitelstvu ke schvaleni.

Po schvaleni Zasad zastupitelstvem je nasledné podstatné, aby Zasady byly v praxi fungovani obce
kvalitné aplikovany. Je dile?ité, aby jednani sinvestory o konkrétni podobé smluv vedlo
k zamyslenym dOsledkdim, tj. aby byly uzavirdny smiouvy, jejichz prostfednictvim se obec
s investory dohodne na rozumné spolupraci a podob& zaméru a {finanénimu nebo vécnémuy)
plnéni, investor obci poskytne. Smluvni vzory obsahuji pouze uréita voditka pro uzavien! konkrétni
smlouvy, u jejichZ pfipravy proto miZeme doporudit, aby na strané cbce stal zkuSeny pravnik.

1. Nabizime Vam proto navazujici konzultace s méstem a jeho organy & s dalSimi
Zainteresovanymi subjekty. Na zdkladé obdrienych pfipominek miZeme p¥ipadnd upravit
textu navrhu Zésad a pfipravit smluvni vzory tak, abychom spolené s vVami dosahli jejich
schvaleni zastupitelstvem,.

2.V ndvaznosti na uvedené Vam miZeme nabidnout pfipravu navrhu usneseni zastupitelstva
vletné divodové zpravy.

3. Zejména Vam pak nabizime zajisténi kvalitni aplikace Zasad, tj, zejména asistenci
p¥i vyjedndvani s developery s cilem doijednat co nejkvalitnéjsi konkrétni smiouvy.

Vramci druhé etapy, sohledem na jeji povahu, kdy neni moZné pfedem odhadnout Zasovou
naroCnost, kterd primarné vychazi z potfeb obce a spolené dohody s nasdi kanceladf, nabizime
spolupraci v ramci hodinové sazby.

Nase hodinova sazba za poskytovani pravnich sluzeb pravnikem se aktualné pohybuje v rozpéti
od 2,990 do 4.590 K& + DPH, pfiemzZ pro Vase mésto jako mistni samospravu nabizime zakladni sazbu
2.990 K& + DPH za hodinu pravni prace prévnika. V pfipadé G¢tovani podle hodinové sazby si (iftujeme
pouze &as na pfipadu skutefné straveny.

Terminy
1. Prvni navrh Zasad pro Vas vytvofime do 1 mésice po konani tvodni schlzky.

3. Cely proces tvorby Zasad do predloZeni Zasad zastupitelstvu Ize zvladnout za cca 3 aZ 4 mésice.

Proc spolupracovat s nami?

Jsme tym vice neZ dvou desitek advokat(y, advokatnich koncipientl a spolupracujicich pravnikd.
Mame nejvEtEi tym na veirejné pravo v Ceské republice. Nasi dlouholetou specializacl je spravni
pravo a soudnictvl, stavebnl pravo a Gzemnf planovani. Mezi nase klienty patfi vefejna sprava, firmy,
neziskové organizace i fyzické osoby. DokdZeme tak na problém nahliZet optikou viech
stran. Kombinace naseho know-how v oblasti soukromého a veFejného prava Cini naSe sluiby
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jedineénymi. Poskytujeme pravni sluzby i voblasti védy, vyzkumu a inovaci, jsme experty na
energetické pravo, korporatni agendu, litigace i smluvni pravo.

Mame tfi kancelare v Ceské republice (Brno, Praha a Ostrava) a také v Krakové (Polsko) a Bruselu
(Belgie) tak, abychom byly blizko nasim klientm.

. Frank Bold - anglicky upfimny a odvainy. Téchto hodnot si cenime jak v obchodnich

vztazich, tak ve stylu podnikani. Pfed péti lety jsme spoluzaloZili konsorcium Frank Bold,

které propojuje podnikani se spoletensky prosp&snymi cili. V roce 2016 jsme se stali prvni

~ B_Corporation v Ceské republice. Jsme jedinou Sludnou firmou mezi advokatnimi

= kancelafemi. Pro oblast energetického prava jsme drZitelé prestizniho ocenéni Pravnicka
firma roku 2020 - Doporucovana kancelar.
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Nase zkusenost

= Zasad pro spolupraci s investory na rozvoji vefejné infrastruktury & obdobné dokumenty jsme
pfipravili pro Brno, Jihlavu, Liberec, Pardubice, podileli jsme se na jejich pfipravé v Bfeclavi
a Mnichové Hradisté. Stali jsme u zrodu Metodiky pro hlavni mésto Prahu.

* Pomahdme vice neZ stovce obci zejména v ablasti jednani s developery, zmén Uzemnich planl
a dalSich povolovacich procesech. Spolupracujeme napf. s vice neZ desitkou prazskych
meéstskych &asti v€ Prahy 1, Prahy 3, Svazem méstskych &asti Hlavniho mésta Prahy,
poskytujeme sluzby napr. IPR a MAPPA Ostrava a fadu statutarnich i mensich mést a obci.
Zaroven spolupracujeme s desftkami developert v celé CR (napf. SEBRE, JRD, Trigema, CREAM,
Avrioinvest, Trikaya, Arcona, Passerinvest a dalSi). Problematiku vstupu developera do Gzemi
feSime i pro dotfené obfany a obfanské iniciativy.

* Seminafe na téma vztah( samosprav s developery pofddame pravidelné jak pro vzdélavaci
a Skolici agentury, tak pro mésta a obce.
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= Redime pro skupinu obci kolem Prahy problematiku umistovani logistickych center a hal,
zejména pokud jde o moznosti umisténi téchto objektl v Gzemnich planech, a to vCetné
strategického poradenstvi klienttim.

=  Mame zkuenost s vyjednavanim s nejvy$sim managementem nadnarodnich spolecnosti
k investicim na zelené louce. Pravnici tymu se napfiklad v zastoupeni dottenych vlastnikd
ucastnili vyjednavani k umisténi zamérd firmy Hyundai v NoSovicich a TPCA Kolin v ramci CSR
téchto firem, kde jsme docilili omezeni negativnich vlivii na obyvatele a Zivotni prostiedi.

= Podileli jsme se na konené podobé& platného spravniho fadu, stavebniho zékona i dalSich
spravnich predpist. Jsme také autory komentédie k zakonu o registru smiuv, ktery vysel
na podzim 2016 v nakladatelstvi C. H. Beck.

Reference klientu

JFrank Bold Advokdti je profesiondini tym pravnik( s Sirokym zdbérem. Jejich vystupy byly snadno

pochopitelné a celkovd komunikace probihala na vybornou. | diky jejich prdci spojené s mistnim referendem

» 0081 méstek %@&g‘:&e ‘Pjaﬁﬁdﬂﬂfﬂﬂg"&f‘fﬁ?ﬁlﬂﬁﬁ hodu, s developerem.”
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rank Bo vokaty spolupracujeme radi diky jejich profesiondinimu a aktivnimu pristupu. Po dlouhd

léta jsme se, zddnlivé marné, pokouseli zabrénit vystavbé obi komercni zény na vysoce kvalitni zemédélské
plidé v blizkosti nasi obce, coZ by negativné postihlo obec a jeji ob&any. Letos jsme dosdhli prilomu, kdyZ
byla plocha této zény rozhodnutim soudu vymazdna z uzemniho pldnu sousedni obce. A zdsadni zdsluhu
na tom maji pravé Frank Bold Advokdti a jejich znalosti stavebniho prdava a dzemniho pldnovdni. Kromé
toho oceriujeme i jejich operativnost a osobnf pfistup k feSeni vsech otdzek s touto problematikou spojenych.

__Snoluprdci s.to alecnaosti v.dané oblasti musime kaZzdému doporudit.”
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