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K nove schvalenée metodice spoluucasti
investoru na rozvoji uzemi hlavniho mésta
Prahy

Zastupitelstvo hlavniho mésta Prahy (,Zastupitelstvo”) na svém zasedani dne 27. ledna 2022
schvalilo usnesenim ¢. 33/8 Metodiku spolutucasti investorli na rozvoji uzemi hl. m. Prahy
(,Metodika“) a zfizeni Fondu spolutcasti investoru na rozvoji izemi (,Fond“). Svou finélni podobu
ziskala Metodika po vice nez dvou letech a opakovanych projednavani. Metodika vznikala jako
koali¢ni materidl vedeni hlavniho mésta Prahy v gesci izemniho rozvoje a izemniho plénu I.
nameéstka primatora doc. Ing. arch. Petra Hlavacka. K metodice se vyjadrovala rada pravniku i
ekonomu. Stejné tak byli do procesu jejiho prijiméani zapojeni i zdstupci méstskych ¢ésti, investoru a
developert.[1]

Obecné k Metodice

Metodika je aktem prijimanym v ramci samostatné pusobnosti, ktery vSak neni pravné zavazny.
Ucelem Metodiky je stanoveni pouze doporucené spolutcasti investort na zvy$enych nékladech
hlavniho mésta Prahy (,HMP") na verejnou infrastrukturu a reseni jejiho deficitu, vzniklych
predevsim v souvislosti s dotéenou zménou tzemniho planu (,UP“), a zlep$eni soucinnosti HMP,
resp. jednotlivych méstskych ¢asti HMP (,MC*) s investory. Tomu mé napomoci nastaveni pfedem
jasnych, transparentnich a rovnych podminek pro jednani s investory v souvislosti s vystavbou. Dle
predkladatele ma Metodika, jako jeden ze souboru opatreni, reagovat na zhorsujici se dostupnost
bydleni tim, Ze zajisti rozvoj mésta v podobé kvalitnich polyfunk¢nich ¢tvrti a v koneéném dasledku
ma napomoci vystavbé novych byta. Cilem Metodiky je také formélni zlepSeni pozice HMP, které se
muze pred zménou UP s investorem dohodnout na uzavieni zdvazné smlouvy a na vhodné formé
jejiho plnéni tak, aby se na rozvoji mésta podileli i samotni investori.

Soucasti prijatého usneseni Zastupitelstva je i podpora ,Principu 10+5“, jehoz cilem je tprava vyse
DPH u novych byta z 15 % na 10 %, priCemz zbyvajicich 5 % by mély formou mistniho poplatku
ziskavat mésta a obce, na jejichz tizemi se tyto byty stavi.

Ke zménam, které nova Metodika prinasi, je nezbytné tivodem uvést, ze jiz dlouhodobé jsou
uzavirdny soukromopréavni smlouvy mezi MC a investory v souvislosti s rozvojem tzemi v oblasti
vystavby, v ramci kterych se investori zavazuji poskytnout penézité nebo nepenézité prispévky.
Tento zpusob kontribuce investoru do uzemi je obecné prijimén jako legitimni, a to i ze strany
samotnych investoru. Jednotlivé MC viak nemély jednotné pravidla pro jednani s investory, jednotné
nebyly ani vy$e prispévkl na 1 m? hrubé podlazni plochy zaméru.

Rozdilnost a neprehlednost podminek spolutdéasti investorti na rozvoji tizemi jednotlivych MC lze
zcela jisté vnimat jako problematickou. I z tohoto divodu prichdzi Metodika s jednotnym
dvoutarifnim vypoctem, ktery predem urcuje miru spolutcasti investora na vystavbé souvisejici
infrastruktury a zajiSténi obCanské vybavenosti. Nizsi tarif, ktery ¢ini 700 K¢/m?, je ndsoben poCtem
m2 HPP v UP pred jeho zménou. K tomu je nésledné piipodtena ¢éstka odpovidajici vy$§imu tarifu,
ktery ¢ini 2.300 K¢/m?, vyndsobenym rozdilem m? HPP pied zménou UP a po jeho zméné (kladné



navySeni HPP). DuleZitost tohoto vypoctu lze spatfovat v tom, Ze reflektuje izemi, na kterém se
vystavba uskutec¢nuje. Tento zpusob vypoctu méa proto napomoci vystavbam na tzv. brownfieldech
oproti stavéni na ,zelené louce”.[2] Jednim z prvnich takovych projektl vystavby na brownfieldu, na
ktery budou aplikovana pravidla Metodiky, ma byt vystavba na ndkladovém nadraZi Zizkov. Soucasné
bude kazdoro¢né dochézet ke zvySeni tarifu o roéni miru inflace, vyjadrenou priristkem prumérného
ro¢niho indexu spotrebitelskych cen za uplynuly kalendarni rok. Vyse hodnot bude uvedena na webu
HMP, a to s ucinnosti od 1. brezna prislusného roku.[3]

K plnéni investora podle Metodiky

Metodika predpoklada dobrovolny zévazek investora k poskytnuti plnéni, které musi byt tzv.
»ZapocCitatelné”. To znamen4d, Ze ma, strucné receno, slouzit verejnému zajmu, lokalité, méstu nebo
obci. V souladu s Metodikou se tak muze jednat napr. o verejné obcanské vybaveni, nadfazenou
dopravni a technickou infrastrukturu ¢i verejna prostranstvi. Dale sem patri obéanska a rekreacni
vybaveni jako jsou materské a zakladni Skoly, kulturni zarizeni ¢i verejné sportovni arealy predané
HMP ¢&i MC. Nelze sem vSak zaradit soukromé $kolska zarizeni ¢i soukroméa sportovisté. Oproti tomu
nezapocCitatelnymi plnénimi rozumime takové plnéni, ktera slouzi primo investi¢nimu zaméru, resp.
zajistuji realizaci povinné infrastruktury vyplyvajici z pozadavkd UP nebo jinych predpist.

Mezi zplsoby zapocitatelného plnéni radi Metodika i) penézité plnéni do Fondu, ii) prevod pozemku,
iii) realizace vystavby (napr. sportovni haly, méstské byty, realizace hlavnich parkii), iv) samostatné
projektové dokumentace (napr. projekt zdkladni skoly), v) architektonické soutéze (napr.
urbanistickd soutéz na celou lokalitu, architektonicko-krajindrskou soutéz na park) Ci vi) vyhrazené
kapacity (napr. ponechdni kapacity v UP pro budouci méstské byty). Jelikoz Metodika pocita i se
specifickou formou plnéni, dava timto zpusobem smluvni volnost stranédm.

U plnéni formou realizace se muze jednat napriklad o vybudovani verejné infrastruktury nebo
rekreacnich ¢i méstskych bytt v rozsahu a kvalité smluvné ujednané a s vyssi provozni udrzitelnosti,
které nasledné predd investor HMP, poptipadé piimo ptislusné MC za cenu odpovidajici 3 %
konecnych porizovacich nakladua.[4]

K povaze smluv o spolutcasti investoru

Smluvni vztah mezi HMP, resp. MC a investorem bude uzavien na zdkladé inominatni smlouvy ve
smyslu § 1746 odst. 2 zakona 89/2012 Sh., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisi. HMP
bude v tomto vztahu vystupovat toliko jako subjekt soukromého prava, tudiz bude mit postaveni jako
ostatni pravnické osoby, které se tohoto vztahu ucastni. K uzavreni této smlouvy je HMP, resp. MC
opravnéna s ohledem na zésadu legalni licence, kterd stanovuje, ze kazdy muze ¢init co neni
zékonem zakézano. HMP, resp. MC se mlze ve smlouvé s investorem zavazat pouze k pravnimu
jednani, v rdmci kterého budou vystupovat jako subjekty soukromopravnich vztaht, nikoli jako
vykonavatelé vefejné moci. Z tohoto diivodu se HMP, resp. MC nemize zavézat k vysledku, ale
pouze k tomu, ze v ramci svého soukromopravniho postaveni zameér podpori pripadné mu nebude
branit. To znamend, Ze HMP, resp. MC se napiiklad nemiiZe predem platné zavazat, ze bude
navrhovand zména UP ptijata. Obdobné se k zdvazkiim obce vyjadiil i Nejvy$si soud Ceské republiky,
kdy uvedl, zZe: ,[t]ato smlouva neni ani v rozporu s prdvnimi predpisy. Obec je oprdvnéna zavazovat
se v rozsahu své samostatné pusobnosti, coZ také ve sponzorské smlouvé ucinila, kdyZ se zavdzala
pouze k zarazeni pozemki jako stavebnich do tizemniho pldnu, avsak nezavdzala se k tomu, Ze
takovymto zptuisobem bude tzemni pldn schvdlen. Ani jeji zdvazek vydat sponzorovi souhlas
s vyddnim uzemniho a stavebniho rozhodnuti pro stavbu rodinnych domi a zdvazek nekldst projektu
zddné prekazky neni v rozporu s pravomoci v rozsahu jeji samostatné piisobnosti.”[5]

PakliZe se jednd o drobné zmény ¢&i lokalni zmény UP, tj. mensi developerské projekty, povede
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jednani s investory dotéend MC, pifpadné za ucasti HMP, kterd postupuje dle této Metodiky v
rozsahu, ktery schvélily jeji organy. Pijde-li o zmény UP &tvrtové ¢i metropolitni, povede jednani
s investorem HMP spole¢né s dotéenou MC &i s jeji iéasti, kdy bude obligatorni uzaviit smlouvu o
spolupraci a HMP bude postupovat podle Metodiky.[6]

Zavérem lze uvést, ze vzhledem k dosavadni nejednotné a roztri$téné praxi spoluucasti investort na
rozvoji izemi jednotlivich MC lze ocenit snahu HMP o sjednoceni pravidel. Nastaveni rovnych
a transparentnich podminek na trhu prinasi vyssi miru pravni jistoty a predvidatelnosti pro
investory. Na druhé strané nelze dle naseho nézoru tuto sjednocujici Metodiku povazovat za nastroj,
ktery sam o sobé zajisti lep$i dostupnost bydleni. Z dostupnych vyjadreni zastupct investoru a
developeru, stejné jako nékterych ¢lenu zastupitelstva vyplyvd, ze lze bohuzel o¢ekavat, ze se
spoluucast investori promitne i do narustu cen bydleni v HMP, ktery by vSak mél byt dle
predkladateli Metodiky kratkodoby.[7] Dlouhodobym reSenim, které by mohlo zajistit lepsi
dostupnost bydleni, po kterém volaji zastupci developert a investora a nové je podporovéan i HMP, je
zmeéna rozpoctového urceni dani, proto bude i naddle zajimavé sledovat vyvoj situace, jak se stat
postavi k navrhu ,, Principu 10 + 5“.[8]
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