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Uvodni slovo starosty

Zasady jsou cestou ke smysluplnému
a udrzitelnému rozvoji

Celadna zazivala v poslednich dvaceti letech bouflivy rozvoj. Stala
se vyhledavanym mistem pro bydleni i odpocinek, je vyhlasenym
golfovym rajem i vyznamnym turistickym centrem s lazernskou
tradici. V obci vyrostlo nové centrum, zrekonstruovalo se a nové
postavilo mnozstvi hoteld, penziond i rodinnych doma.

To vSe si ale vybralo i svou dan. Doslo k obrovskému zatizeni
okolni infrastruktury. At uz se jedna o silnice, vodovody, Cisti¢ku
odpadnich vod, kanalizaci ¢i obcanskou vybavenost, jako jsou
skolky a skoly. Ne vsichni investofi na to v minulosti brali ohled,

a tak obec na jejich bezbrehou vystavbu ve velkém doplacela.

Celadna je moderni obci. Aby ji také zGstala, musi byt jeji rozvoj
predevsim udrzitelny a davat smysl i do budoucna. Vystavba musi
byt kvalitni a planovana s ohledem na to, ze bude soucasti Zivota
nasich déti, vnoucat i pravnoucat. Rozhodli jsme se proto vytvofit
Zasady obce Celadna pro spolupraci s investory, které nam
mimo jiné zajisti dalsi zdroje na budovani potfebné obcanské
vybavenosti a zajisténi vefejnych sluzeb.

Musime si uvédomit, ze infrastrukturu, které se zoufale nedo-
stava, potfebujeme a vyuzivdme vsichni. Zdsadami nechceme
vystavbu v obci zastavit ani znesnadnit. Naopak chceme dat
investordm transparentné najevo, s jakymi podminkami mohou
v Celadné poéitat, a motivovat je k tomu, aby se timto zpCisobem
na rozsifovani infrastruktury podileli. Na oplatku jako obec
deklarujeme, Ze kvalitnim a smysluplnym projektim poskytneme
soucinnost.

Na nasledujicich strankach se doctete, co Zasady pro spolupraci
s investory znamenaji, jak funguji a koho se tykaiji.

Pavol Luksa
starosta obce Celadnd




Pfedstavujeme
Zasady obce Celadna
pro spolupraci s investory




Klicové principy Zdsad jsou
predvidatelnost, transparentnost

a nediskriminacni pristup
ke vsem investorum.

Jak Zasady funguji a co prinasi?

Zasady pro spolupraci s investory slouzi samospravam jako
nastroj pro nastaveni jasnych pravidel pro vstup stavebnika

do konkrétniho Uzemi. Na miru pfipraveny dokument je ¢im
dal rozsirenéjsim a velmi efektivhim zpUsobem, jak vést jednani
ke vzajemné spokojenosti obou stran, a zajistit tak udrzitelny
rozvoj s dostatkem kvalitni vefejné infrastruktury a obcanské
vybavenosti.

V poslednich letech pfijala Zasady nebo podobné dokumenty
celd fada mensich i vétSich mést, jako je Jihlava, Brno, Praha,
Pardubice ¢i Liberec. Aktudlné se pfipravuji napfiklad v Kvétnici,
BeneSové a Mnisku pod Brdy.

Ke stéle se rozrlstajici skupiné mést, ktera jsou rozhodnuta
podniknout vyrazné kroky vstfic udrzitelnému stavitelstvi a rozvoji
Uzemi, se nyni pFidala i Celadna. Zkusenosti z praxe ukazuji, ze
investice do pfipravy takovych pravidel se vyplati. | zde véfime, ze
budouci rozvoj dle Zasad pro spolupraci s investory pomUze obci
fesit fadu problému, které jsou s novou komeréni i soukromou
vystavbou takrka vzdy spojeny.

Dokument ¢eladenskych Zasad vznikl jako reakce na
potfeby obce, zohledriuje platny Uzemni plan a navazuje na
jeji Strategicky rozvojovy dokument. Zasady jsou oficialnim,
pro obec zavaznym a vefejné dostupnym dokumentem, ktery
naleznete na webovych strankach obce. Obsahuje hlavni zasady
a principy, vysvétlené pravni pojmy, s nimiz dokument pracuje,
detailni postup pfi uzavirani Smlouvy o spolupraci nebo Smlouvy
o investi¢nim pfispévku, definovany Investicni pfispévek, a jasné
dané zavazky obce i investora. Soucasti dokumentu je také priloha
se vzorem Smlouvy o spolupraci a Smlouvy o poskythuti
investi¢niho pfFispévku.



https://celadna.cz/obecni-urad/dokumenty-uradu/uzemni-plan
https://www.celadna.cz/obecni-urad/uredni-deska/dokument/strategicky-rovojovy-dokument-obec-celadna-2030-pdf
https://www.celadna.cz/obecni-urad/uredni-deska/dokument/zasady-obce-celadna-pro-spolupraci-s-investory-1
https://celadna.cz/obecni-urad/uredni-deska/dokument/smlouva-o-spolupraci-vzor
https://celadna.cz/obecni-urad/uredni-deska/dokument/smlouva-o-investicnim-prispevku-vzor
https://celadna.cz/obecni-urad/uredni-deska/dokument/smlouva-o-investicnim-prispevku-vzor

Proc se zavadi nova
pravidla pro vystavbu?




Cilem je nastavit jasna pravidla
pro nové projekty

Fungovani dle Zasad pro spolupraci s investory prospiva jak

obci, tak investorlim, protoze dokument jasnym, transparentnim
a predvidatelnym zpUlsobem stanovi pravidla, vylucuje diskrimina-
ci a poskytuje vsem strandm urcité garance.

Uc¢elem Zasad je primarné navazat spolupraci mezi obci
Celadna a jednotlivymi investory a poskytnout zakladni rdmec
pro jednani o umisténi investi¢nich zdmérd na tzemi obce
Celadna. Vysledkem jednani je uzavieni smlouvy stanovujici jasné
podminky ke konkrétnimu investi¢nimu zdméru. Koordinovany
postup obce a investora navic umoznuje, aby pfipadné nesoulady
a nejasnosti mohly byt véas odstranény jesté v predprojektové
fazi a pfiprava investi¢nich zamérd investorl probéhla co mozna
nejrychleji.

Vyznamnym ddvodem pfijeti Zasad je vyvazenost podilu obce
a stavebnikl na nakladech zvysené zatéze pfi vystavbé na jejim
Uzemi. Kazda vystavba klade naroky na verejnou infrastrukturu
(Skoly, vodovody, silnice a dalsi) i na sluzby zajistované obci. Zasa-
dy proto nastavuji transparentni a nediskriminaéni podminky,
podle nichz se investofi podili na nakladech na rozvoj a udrzbu
vefejné infrastruktury investiénim pfispévkem. Ten mdize mit
financni ¢i nefinanni podobu a jeho vyse je pfimérena velikosti
investi¢niho zaméru a jeho umisténi (podrobnéji v kapitole
Investi¢ni pfispévek).

Cilem dokumentu je dat také jasné najevo, za jakych podmi-
nek bude obec planovanou vystavbu v mezich svych samosprav-
nych kompetenci a moznosti podporovat. Zasady totiz udavaji
nejen zavazky investora, ale také jisté zavazky obce.




6 hlavnich principu

spoluprice s investory

1. Predvidatelnost

Zasady stanovi pravidla, podle kterych probiha spoluprace s investory

v rdmci realizace investi¢nich zamérd. Od pravidel stanovenych v téchto
Zasadach se obec Celadna nebude bezd(vodné odchylovat. Tim je

a bude zajisténa co nejvyssi mozna mira predvidatelnosti jejiho postupu
pro investory.

2. Transparentnost

Smlouva uzaviena mezi obci a investorem na zakladé Zasad upravuje
zavazky obou smluvnich stran; jednani stran a uzavieni Smlouvy

o spolupraci ¢i Smlouvy o investi¢nim pfispévku pfitom probiha

na zakladé predem stanovenych pravidel dle téchto Zasad, které jsou
verejné a volné dostupné Siroké verejnosti na webu obce.

3. Dobrovolnost

Investor vstupuje do jednani se obci Celadna dobrovolné, nebot je i v jeho
zajmu nalezeni dohody s obci Celadna na parametrech investi¢niho zame-
ru a zejmeéna zkvalitnéni vefejné infrastruktury a vefejnych sluzeb v obci.

4. Nediskriminacni postup

Zasady stanovi pevna pravidla pro spolupraci s investory véetné miry
zavaznosti postupu dle téchto Zasad. Na obdobné investi¢ni zaméry
jednotlivych investord se pouziji stejna pravidla. VUci vsem investordim
bude postupovano dle jednotnych, pfedem stanovenych pravidel podle
téchto Zasad.

5. Spoluprace v rdmci samostatné plsobnosti
Obec Celadna vystupuje v jednani s investorem vyhradné v rozsahu své
samostatné plsobnosti a nezasahuje do rozhodovaci pravomoci jakych-
koliv spravnich organd v rdmci ptipravy a realizace investi¢niho zaméru.

6. UcCelova vazanost plnéni investora

PInéni investora bude urc¢eno a vyuzito na kompenzaci zvySenych nakla-
da, které investi¢ni zamér klade na vefejnou infrastrukturu a vefejnou
vybavenost, a to zejména v lokalité, v niz je investi¢ni zamér umistén.


https://www.celadna.cz

Investori podle Zasad
postupuji dobrovolné,

protoze je to pro
né vyhodné.

Koho se Zasady (ne)dotknou

Postupovat podle Zasad neni pro investory povinné, do jednani
s obci na jejich zakladé vstupuji dobrovolné, protoze je to pro
né vyhodné: seznami se tak se véemi pozadavky obce Celadna

a dalSich subjektl a zajisti si soucinnost obce ve spravnich
fizenich tykajicich se umisténi a realizace investi¢ninho zaméru.

Investorem je podle Zasad Celadné kazdy stavebnik kromé:
obce Celadna a obci zfizenych pFispévkovych organizaci,
Moravskoslezského kraje a krajem zfizenych pfispévkovych
organizaci,

statu, jeho organizacnich sloZek a statnich pfispévkovych
organizaci.

Postup podle Zasad vSsak nenahrazuje spravni ¢i jiné fizeni,
které musi byt vedeno pro umisténi a povoleni investi¢niho
zaméru (umisténi ¢i Uprava bytovych ¢i nebytovych prostor,
déleni ¢&i scelovani pozemkd &i prace na dopravni a vefejné
infrastrukture).

Podle Zasad pro spolupraci s investory se postupuje na celém
katastralnim Gzemi €eladné. Ridi se jimi zaméry jak komeréni,
tak soukromé vystavby (podrobnéji v kapitole Investi¢ni
prispévek).




Postup pouziti Zasad

pro spolupraci s investory

Kdo a kdy vyvola jednani?

Investor oznami Umysl realizovat svUj Investi¢ni zdmér obci
Celadna a oslovi Spravu obecniho majetku coby pfisluiné
oddéleni Obecniho ufadu Celadna. Kontaktovat ji maze
prostfednictvim dopisu, datové schranky nebo e-mailu

spravamajetku@celadna.cz.

Stejné tak mUze prvni krok uéinit obec. Pokud se dozvi

o pfipravovaném investi¢nim zameéru, pravodnim dopisem
informuje investora o Zasadach o spolupraci s investory a vyvola
s nim jednani za Ucelem sjednani Smlouvy o spolupraci nebo

Smlouvy o investi¢nim pFispévku.

Jak postupovat pfFi planovaném
investi¢cnim zameéru?

Investor predlozi Spravé obecniho majetku predbéznou

verzi projektové dokumentace, ¢imZ se rozumi napf. studie
stavby (architektonicka studie), ktera predchazi dokumentaci

pro Uzemni rozhodnuti (DUR) a ze které je ziejmy koncept

a dispozice zaméru, jeho tvar, materidlové, provozni, technické

a technologické feseni. Pfipadné muze predlozit rovnou koncept
dokumentace pro Gizemni rozhodnuti, pokud je jiZz zpracovan.

Sprava obecniho majetku predlozi pfedbéznou verzi projektove
dokumentace Radé obce Celadna, kterd nasledné svold jednani.
Toho se mUze Ucastnit také investor, ktery se zde sezndmi se
zakladnimi pozadavky obce (a pripadnych dalsich dotéenych
subjektd), zejména s pozadavky tykajicimi se kapacit vefejné
infrastruktury a jejiho umisténi.

Na zakladé jednani s obci zpracuje investor dokumentaci pro
uzemni rozhodnuti a pozada prislusné organy samospravy


mailto:spravamajetku@celadna.cz
https://celadna.cz/obecni-urad/uredni-deska/dokument/smlouva-o-spolupraci-vzor
https://celadna.cz/obecni-urad/uredni-deska/dokument/smlouva-o-investicnim-prispevku-vzor

Jednani o konkrétnim

projektu maze vyvolat
investor i obec.

a provozovatele verejné infrastruktury o stanovisko nebo
vyjadfeni. Cilem je ziskat veskera stanoviska a vyjadieni od
pfislusnych osob i vlastnikl (provozovatell) verejné infrastruktury,
kterd pak umozni investorovi upravit investiéni zamér tak, aby
stanoviskiim a vyjadienim vyhovél.

Upravenou verzi DUR se zapracovanymi pozadavky obce

i dotéenych organt predloZi investor Spravé obecniho majetku.
Ta iniciuje jednani, kde se konkretizuji zavazky investora

i obce, a to bud' podle Smlouvy o spolupraci nebo Smlouvy

o investi¢nim pfispévku. Konecné znéni smlouvy nasledné schvali
Zastupitelstvo obce Celadna.

Na koho se obratit, pokud pripravujete
stavebni projekt

Konkrétni projekt predstavi investor obci v dopise, ktery zasle
na adresu:

Obecni Gfad Celadna
Sprava obecniho majetku
Celadna 1, 739 12 Celadna

Na Spravu obecniho majetku se investor mlze obratit také
telefonicky (+420 558 684 008), datovou schrankou (2hmb3aw) Ci
e-mailem (spravamajetku@celadna.cz).

Podrobné kontaktni informace se nachazi na webu obce
www.celadna.cz.



mailto:spravamajetku@celadna.cz
https://www.celadna.cz

y 4

icni pri

Investi¢ni pfispévek slouzi k pokryti éasti nakladl na infrastruk-
turu nebo vefejné sluzby, jejichZ potiebu vyvolava konkrétni
zamér. Nejedna se o mistni poplatek. Prispévek se vyuzije na zajis-
téni vefejné infrastruktury ¢i vefejnych sluzeb v misté, kde vznika
konkrétni investiéni zamér. Pfispévek mize mit penézni Ci
nepenézni podobu, pfipadné jejich kombinaci. Kterou z variant
investor vyuzije, zavisi na dohodé s obci.

Investi¢ni prispeévek poskytuje kazdy investor, ktery se rozhodne
postupovat v souladu se Zasadami. Vyjimkami, které jim
nepodléhaji, jsou tyto:

stavby rodinného domu nebo stavby pro rodinnou rekreaci
do 280 m? hrubé podlazni plochy,

stavby garazi, kancelafi, dilen &i drobnych provozoven

do 100 m? hrubé podlazni plochy

a zmény dokoncéenych staveb pro bydleni nebo rodinnou
rekreaci do 100 m? hrubé podlazni plochy.

Penézni plnéni

Ueelem penézniho plnéni je pokryt naklady na novou vefejnou
infrastrukturu nebo verejnou sluzbu vyvolanou investi¢nim
zdmérem, definovanou ve Smlouvé o spolupraci nebo Smlouvou
o investicnim pfispévku. Uhrazenou ¢astku nasledné musi obec
vyuzit pouze v misté vzniku konkrétniho projektu.

Jeho vyse je v Celadné stanovena na 990 Ké za 1 m? hrubé
podlazni plochy stavby. Penézni plnéni se vypocte pouze
z hrubych podlaznich ploch prfesahujicich limity, do kterych
stavby investi¢nimu pfispévku nepodléhaji (viz vyse).



Investicni pFispévek muzZe
mit penézni, ¢i nepenézni

podobu nebo jejich
kombinaci.

Nepenézni plnéni

Investor mUze dle dohody s obci misto finanéniho pfispévku

poskytnout tzv. nepenézni plnéni. Konkrétni podobu

nepenézniho plnéni sjednaji strany ve Smlouvé

« 0 spolupréaci anebo Smlouveé o investi¢nim prispévku.
Nepenéznim plnénim mohou byt napfiklad:

« stavby a pozemky (napfiklad hristé, sportovisté)

« Uprava verejného prostranstvi

« jina verejna infrastruktura,

Nepenéznim plnénim neni zavazek Investora podilet se

na vybudovani nové a/nebo Upravach stavajici vefejné dopravni
¢i technické infrastruktury nezbytné pro umisténi, povoleni
a/nebo uzivani investi¢niho zaméru. Podle konkrétnich
podminek dohodnutych ve smlouvé mUze byt plnéni prevedeno
do vlastnictvi obce.




Jaké zavazky plynou ze

Zasad pro spolupraci
s investory?

Zavazky investora i obce Celadnd, obsazené v konkrétni Smlouvé
o spolupraci nebo Smlouveé o investi¢nim pfispévku, jsou vzdy
zajistény smluvni pokutou nebo vymezenim odkladaci podminky
podminujici plnéni zavazku urcitou pravni skutec¢nosti.

Zavazky obce

Obec Celadna se ve smlouvé zavazuje k tomu, Ze investorovi
poskytne nezbytnou soucinnost k realizaci investicniho zameéru,
zejmeéna:

« poskytne nezbytné souhlasy v navazujicich spravnich fizenich
nutnych k vybudovani zaméru (za podminky, Ze investor splni
veskeré pozadavky obce pro vystavbu)

zachova vlastnické vztahy obce v Uzemi, ve kterém ma byt
umistén investi¢ni zamér (k datu uzavieni smlouvy)

zajisti vyuziti investi¢niho pFispévku na zajisténi vefejnych
sluzeb a/nebo verejné infrastruktury v obci (a v ndvaznosti

na toto vyuziti stanovi splatnost investi¢niho prispévku);
pfevezme do svého vlastnictvi nepenézni plnéni nebo svéFi
do spravy jiné pravnické osoby investorem vybudovanou
verejnou infrastrukturu.

Zavazky investora

Investor vstupuje do jednani s obci dobrovolné a k uzavieni
smlouvy neni nucen. Ve smlouvé se mUze zavazat naptiklad

k nékterym z nasledujicich zavazka:

svUj investi¢ni zdmér vybuduje v konkretizované podobé

a ve sjednaném harmonogramu,

poskytne obci investi¢ni prispévek,

bude se finanéné podilet na vybudovani nové a/nebo Upravach
stavajici vefejné dopravni i technické infrastruktury nezbytné
k umisténi zameéru

prevede do vlastnictvi obce Celadna nemovité véci véetné
investorem vybudované verejné infrastruktury






Neni investi¢ni prispévek dalsi dani
a zatézi pro investory?

Cilem obce Celadna neni Zasadami odradit investora, ale nastavit
transparentni a nediskriminaéni pravidla pro jednani s investory
a ziskat ¢astecnou kompenzaci za zatéz verejné infrastruktury,
kterd ve svém dUsledku pomUze zkvalitnit prostfedi, v némz
investofi stavi a v némz budou budouci obyvatelé Zit. Investi¢nim
pfispévkem jsou zpoplatnény jen zaméry vyznamnéji zatézujici
vefejnou infrastrukturu a kladouci naroky na verejné sluzby (neni
napfiklad zpoplatnén rodinny dim bézné velikosti uréeny pro
zajisténi vlastniho bydleni). Investi¢ni pfispévek samotny pak nelze
pokladat za dan ani mistni poplatek.

Od roku 2000 se pocet postavenych byt - mimo rodinné
domy - zved! na zhruba 600 a proto prestava stacit kapacita
skoly, skolek, kanalizace i dopravni infrastruktury. Musime
slapnout na brzdu a presvedcit developery, Ze nelze jen staveét
a prodavat, ale je nutné se také podilet na zajisténi dostatecné
obcanskeé vybavenosti a technické infrastruktury.

- Pavol Luksa, starosta Celadné

I

Co hlavniho pfinasi developerim
a co obci?

Zasady pro spolupraci s investory umoznuji obci trvale udrzitelny
rozvoj Uzemi s dostate¢nou kapacitou vefejné infrastruktury.
Diky dokumentu se pfedem vyresi celd fada problémd, které jsou
s novou vystavbou témérf vzdy spojeny. Pfedevsim se obé strany
mohou diky zdsaddm podilet na zajisténi dostatku obcanské

vybavenosti i nezbytné infrastruktury.

Investordm piindsi jednani s obci sou€innost obce pfi vzniku
projekty. Vystavba se diky tomu realizuje v nejkratSim mozném



Zasady vedou zaroven
ke zrychleni vystavby

i ke zvyseni jeji kvality.

€ase a neni nutné navySovat naklady kvuli pfipadnym pratahtm
v povolovacich procesech, zapfic¢inénych odvolanim obce Ci
spravni zalobou.

Zdrazi vyuzivani zasad bydleni?

Soucasti dohody mezi obci a investorem je také predlozeni doku-
mentace investi¢niho zaméru orgdnlim, které se k nému vyjadfuiji.
Obec se rovnéz zavazuje poskytnout soucinnost pri umisténi
investi¢niho zdmeéru. DUsledkem je tak zrychleni a zefektivnéni
vystavby, a tedy shizeni nakladt, coZ potvrzuji i sami developefi.
Uhrazeny investi¢ni pfispévek navic obec pouzije k Uhradé
nakladd na vefejnou infrastrukturu a sluzeb obvykle pfimo v misté
realizace projektu, coz zatraktivni danou lokalitu a zvysi hodnotu
nemovitosti.




UZitecné odkazy

a dalsi cetha

Metodika Ministerstva pro mistni rozvoj - Doporuéeni pro obce

v oblasti vystavby a uzavirdni smluv s investory

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

Moderni obec: Zasady pro investory pomtiZou narovnat
vztahy mést a developerd

Estav.cz: Mésta si maji stanovit zasady pro vystavbu. Dohoda
s developerem je jednodussi

Denik verejné spravy: Dohoda samospravy s investorem
urychli vystavbu i obéanské vybavenosti. Vedou k ni i zadsady

pro vystavbu

a na adrese bit.ly/odkazy-zasad



http://www.obcepro.cz/data/MMR-obce-investori-web.pdf
http://www.obcepro.cz/data/MMR-obce-investori-web.pdf
https://www.stavebni-forum.cz/cs/development-obec-spoluprace-vyzaduje-pevna-a-jasna-pravidla/
https://www.stavebni-forum.cz/cs/development-obec-spoluprace-vyzaduje-pevna-a-jasna-pravidla/
https://www.moderniobec.cz/zasady-pro-investory-pomuzou-narovnat-vztahy-mest-a-developeru/
https://www.moderniobec.cz/zasady-pro-investory-pomuzou-narovnat-vztahy-mest-a-developeru/
https://www.estav.cz/cz/9169.mesta-si-maji-stanovit-zasady-pro-vystavbu-dohoda-s-developerem-je-jednodussi
https://www.estav.cz/cz/9169.mesta-si-maji-stanovit-zasady-pro-vystavbu-dohoda-s-developerem-je-jednodussi
http://www.dvs.cz/clanek.asp?id=6804153
http://www.dvs.cz/clanek.asp?id=6804153
http://www.dvs.cz/clanek.asp?id=6804153
https://bit.ly/odkazy-zasady
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Obec Celadna

Frank Bold
Advokati

Obec Celadna

Obecni tifad Celadna,
Celadna 1,

739 12 Celadna
www.celadna.cz

Frank Bold Advokati

Udolni 567/33
602 00 Brno
www.fbadvokati.cz


https://www.celadna.cz
https://www.fbadvokati.cz

