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Zastupitelstvu města České Budějovice je předkládán k odsouhlasení návrh Zásad statutárního města České Budějovice pro spolupráci s investory (dále též jen „Zásady“) a s tím související zřízení Fondu pro developerské projekty.

Cílem Zásad je stanovit spravedlivou a odůvodněnou spoluúčast investorů na zvýšených nákladech statutárního města České Budějovice (dále též jen „město“) na veřejnou infrastrukturu, kterou investičními záměry na území města vyvolávají, dále řešit deficity veřejné infrastruktury a občanské vybavenosti a zajištění udržitelného rozvoje a ochrany zájmů obyvatel města.

Obce a města se potýkají se specifickými problémy, jako je sucho, zhoršené ovzduší, horko ve městech v letních měsících, špatná dopravní infrastruktura, nezastavěné proluky nebo nedostatek míst v mateřských a základních školách.
Nová výstavba a rozvoj může tyto problémy buď prohloubit, nebo přispět k jejich řešení. V takovém případě je namístě, aby město komunikovalo s přicházejícími investory o tom, jakým způsobem se budou na řešení podílet.

Zásady přinášejí městu možnost jednat s investory transparentně, nediskriminačně a tak, aby byla zajištěna kvalitní výstavba na území města. Investorům, kteří budou postupovat podle Zásad, a budou se tak podílet na naplnění potřeb města a zmírňování dopadů jejich staveb, nabízí město součinnost při realizaci jejich projektů.

Omezuje se prostor pro případné různé zvýhodňování některých investorů a diskriminování jiných. V zásadách jsou předem jasně nastavená pravidla, postupy a budou existovat vzorové smlouvy.

Zásady se týkají pouze činnosti samosprávy města a její spolupráce s investorem a nijak nezasahují a ani zasahovat nemohou do činnosti stavebního úřadu či dotčených orgánů státní správy, které rozhodují o konkrétním stavebním záměru či projektu.

Smyslem Zásad je dát jasně najevo, za jakých podmínek bude město plánovanou výstavbu v mezích svých samosprávných kompetencí a možností podporovat.

Nutno uvést, že Zásady jsou vystavěny na zcela dobrovolném principu a nelze investory jakkoli nutit, aby na jejich dodržování přistoupili. Závazné jsou až smlouvy podepsané mezi městem a investory – zde se jedná již o soukromoprávní závazek, který je vymahatelný.

Zásady byly dvakrát projednány v Komisi pro architekturu a územní rozvoj. Vždy s doporučením, aby se pravidla, která Zásady přinášejí, v našem městě uplatňovala.

Zásady přepokládají vznik Fondu developerských projektů, kde by se soustředily finanční zdroje získané v souvislosti se Zásadami.

Rada města České Budějovice dne 30. 5. 2022 usnesením č. 765/2022 doporučila Zastupitelstvu města České Budějovice schválit Zásady a Statut Fondu developerských projektů a zřídit Fond developerských projektů.


Příklad procesu aplikace Zásad


investor městu oznámí záměr stavět	město se dozví o záměru investora stavět



		město informuje investora o zásadách


investor předloží studii



koordinátor předloženou studii posoudí



koordinátor studii investorovi s připomínkami vrátí	koordinátor postoupí studii pracovní skupině



uzavření smlouvy o smlouvě budoucí


jednání pracovní skupiny za účasti investora


zpracování dokumentace pro území rozhodnutí (vydání společného povolení) a předložení koordinátorovi


jednání ohledně konkrétních závazků města a investora


schválení uzavření smlouvy o výstavbě nebo smlouvy o spolupráci a poskytnutí investičního příspěvku radou města


uzavření smlouvy o výstavbě nebo smlouvy o spolupráci a poskytnutí investičního příspěvku


realizace záměru


kontrola závazků vyplývajících z uzavřené smlouvy a přijetí případných nápravných opatření


Nejčastější námitky a reakce na ně:[footnoteRef:1] [1:  Viz také: Zásady pro spolupráci s investory, Praktický argumentář, listopad 2020, statutární město Jihlava, ve spolupráci s Frank Bold Advokáti, s.r.o.] 

A. Jedná se o novou daň.
 Uhrazení investičního příspěvku je dobrovolné. Investiční příspěvek není místním poplatkem ve smyslu zákona č. 565/1990 Sb., o místních poplatcích, ve znění pozdějších předpisů (obec může vybírat jen poplatky v zákoně výslovně uvedené), ani „daní“ (nejedná se o zákonem stanovenou a právně vynutitelnou platbu do veřejného rozpočtu, která je neekvivalentní a neúčelová). 
 Investiční příspěvek je institutem, kdy si investor uvědomuje společenskou odpovědnost za území, které zatěžuje svojí činností, a aktivně se připojuje za zvýšení kvality prostředí ve prospěch občanů města, ve kterém podniká, a tedy vydělává.
B. Sníží se zájem investorů.
 Investiční příspěvek se v obcích, které se rozhodly jej požadovat od investorů, pohybuje v rozmezí 500 až 2000 Kč za 1 m2 hrubé podlažní plochy investičního záměru, přičemž obvykle jsou zpoplatněny jen některé investiční záměry významněji zatěžující veřejnou infrastrukturu a veřejné služby (např. rodinný dům určený pro bydlení obvykle zpoplatněn není). Ve výsledku jsou tyto částky pro investory relativně nízké.
 Cílem není odradit investora, ale získat částečnou kompenzaci za dodatečnou zátěž veřejné infrastruktury a veřejných služeb. Existují také podmínky, v jejichž důsledku lze výši investičního příspěvku snížit, například když investor realizuje výstavbu pasivního domu splňujícího ekologické standardy na tento typ stavby.
C. Odradíme nové obyvatele zdražením bydlení.
 Pracovní skupina se k záměru investora vyjadřuje ještě před žádostí o vydání územního rozhodnutí. Investor tak může investiční záměr případně upravit ještě před zahájením příslušných správních řízení. Město se zavazuje poskytnout investorovi (v rámci samosprávy) součinnost při umístění investičního záměru. Důsledkem by tak mělo být urychlení výstavby, a tedy snížení nákladů. Navíc uhrazený investiční příspěvek město zpravidla použije k úhradě nákladů na veřejnou infrastrukturu a služby v místě realizace investičního záměru, což zvyšuje atraktivitu lokality.
 Bonita a lukrativnost místa stavby, i celého města, se zvedne díky kvalitě prostředí. Víc lidí bude chtít přicházet do kvalitního prostředí a služeb.
D. Zásady jsou „zbytečné“.
 Z judikatury Ústavního soudu vyplývá, že obec nesmí ani při jednání a uzavírání smluv s investory nikoho diskriminovat a musí jednat předvídatelným způsobem. Takového jednání může obec dosáhnout v zásadě jen tehdy, pokud vytvoří psaná pravidla – zásady obce pro jednání s investory – která zveřejní a následně podle nich se všemi investory jedná.
E. Zásady nejsou v souladu s právními předpisy a odporují dobrým mravům.
 Z praxe jsou známa první rozhodnutí soudů, která potvrzují platnost smluv sjednaných na základě městem vydaných zásad pro výstavbu. 
 V případě zásad města Říčany vydalo Ministerstvo vnitra, Odbor dozoru a kontroly veřejné správy, v roce 2010 stanovisko, ve kterém prošetřovalo zákonnost postupu města. Ministerstvo vnitra přitom neshledalo v případě zásad města Říčany porušení zákona o obcích. Město Říčany pak uspělo v soudních sporech ohledně plnění ze smluv, sjednaných na základě zásad, na jejichž základě měl stavebník poskytnout příspěvek.


