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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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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

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



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

11

--------------------------------------------- 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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Metodika spolutcasti investoru
verze 5.0 — 2021

B.
VZy a vstupy

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



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
13

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



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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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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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
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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

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

12/2021
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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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""""""""""""""""""""""""

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

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



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

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.
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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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F. Pravni zajisteni a vymahatelnost

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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F. Pravni zajisteni a vymahatelnost

Metodika spoluticasti investoru

e k] Verze 5.0 — 2021

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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