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Předkládaný materiál obsahuje návrh „Metodiky pro spolupráci s investory na rozvoji území městské části Praha-Zbraslav“ (dále jen „Metodika MČ“), včetně souvisejících příloh, kterými jsou vzory plánovacích smluv a kalkulačka pro stanovení výše plnění investora.

Metodika MČ vychází z metodiky hlavního města Prahy a představuje její doplnění a rozšíření pro potřeby městské části Praha-Zbraslav. Zatímco metodika hlavního města upravuje zejména případy investičních záměrů vyžadujících změnu územního plánu (dále jen „ÚP“), předkládaný materiál zavádí jednotná pravidla i pro záměry, které změnu ÚP nevyžadují, a které tak dosud nebyly systémově řešeny.

Důvody zpracování Metodiky MČ

Stavební rozvoj na území městské části přináší vedle pozitivních efektů také zvýšené nároky na veřejnou infrastrukturu, občanskou vybavenost a veřejné služby. Typicky se jedná o kapacity školských zařízení, dopravní infrastrukturu, veřejná prostranství či technickou infrastrukturu.

Bez existence jasných pravidel je vyjednávání s jednotlivými investory časově náročné, obtížně předvídatelné a může vést k nerovnému přístupu mezi jednotlivými investičními záměry. To následně komplikuje jak rozhodování městské části, tak samotnou přípravu projektů ze strany investorů.

Cíle Metodiky MČ

· nastavit transparentní a předvídatelná pravidla spolupráce s investory,
· zajistit rovný a nediskriminační přístup k jednotlivým investičním záměrům,
· umožnit efektivní vyjednávání mezi městskou částí a investory,
· zajistit spravedlivou spoluúčast investorů na nákladech vyvolaných jejich záměry,
· podpořit kvalitní urbanistický a architektonický rozvoj území.

Metodika zároveň reaguje na specifickou situaci Zbraslavi jako převážně rezidenční městské části, kde je dlouhodobě vnímán deficit občanské vybavenosti a služeb. Jedním z cílů je proto motivovat investory k projektům, které tento deficit pomohou snižovat.

Základní principy

Metodika MČ je postavena na několika základních principech:

Předvídatelnost – jasně stanovená pravidla pro všechny investory,
Transparentnost – veřejně dostupný a srozumitelný rámec spolupráce,
Dobrovolnost – uzavírání plánovacích smluv na základě dohody smluvních stran,
Rovnost a nediskriminace – stejné podmínky pro srovnatelné záměry,
Ochrana veřejného zájmu – důraz na potřeby obyvatel a kvalitu prostředí.

Metodika výslovně stanoví, že nenahrazuje správní řízení ani nezakládá nárok na vydání rozhodnutí či změnu územního plánu. Městská část v rámci tohoto procesu vystupuje výhradně 
v samostatné působnosti.

Hlavní nástroje metodiky

1. Plánovací smlouvy

Základním nástrojem spolupráce mezi městskou částí a investorem jsou plánovací smlouvy uzavírané podle stavebního zákona č. 283/2021 Sb. Metodika MČ obsahuje dva vzorové typy smluv:

· pro investiční záměry bez změny územního plánu,
· pro investiční záměry vyžadující změnu územního plánu.

Oba vzory reflektují rozdílnou povahu těchto záměrů, zejména skutečnost, že v případě změny územního plánu dochází ke zhodnocení pozemků investora a zároveň k vyšším nárokům na veřejnou infrastrukturu.

Plánovací smlouvy upravují zejména:

· rozsah a formu plnění investora (finanční i nefinanční),
· základní parametry investičního záměru,
· podmínky spolupráce a součinnosti,
· účelové využití poskytnutého plnění ve prospěch území.

2. Kalkulačka pro stanovení plnění investora

Součástí Metodiky MČ je rovněž kalkulačka, která představuje klíčový nástroj pro transparentní 
a jednotné stanovení výše plnění investora. Kalkulačka navazuje na tarifní systém metodiky hl.m.Prahy, který stanovuje 2 tarify: pro HPP, kterou lze realizovat již dle platného územního plánu, 
a HPP o kterou dochází k navýšení. S tím je spojeno i zvýšení možné zátěže území. Tyto dva tarify jsou Metodikou MČ doplněny o tarif T3 zohledňující konkrétní potřeby MČ.

Základní výchozí hodnoty

· tarif T1 – uplatňuje se s ohledem na hrubou podlažní plochu (dále jen „HPP“), kterou bylo možné na dotčených pozemcích realizovat již v souladu s platným ÚP,
· tarif T2 – uplatňuje se s ohledem na HPP, kterou lze realizovat nově, v návaznosti na změnu ÚP.

Tarify T1 a T2 se každoročně automaticky valorizují o inflaci (dle metodiky HMP), výchozí hodnoty (pro r. 2026) činí: T1 ≈ 972 Kč/m² HPP a T2 ≈ 3 193 Kč/m² HPP.

Specifika městské části

Metodika MČ uvedené základní tarify dále rozvíjí prostřednictvím vlastní kalkulačky, která umožňuje zohlednit kvalitu investičního záměru a způsob, kterým reflektuje potřeby MČ vyplývající ze specifik území městské části Praha-Zbraslav, zejména její převážně rezidenční charakter, deficit občanské vybavenosti a potřebu rozvoje veřejné infrastruktury.

Tarif T3 představuje číselnou hodnotu vycházející ze soustavy koeficientů uvedených v kalkulačce. Tyto koeficienty zohledňují zejména:

· charakter investičního záměru,
· dopady záměru na území,
· kvalitu návrhu a jeho přínos pro území,
· environmentální aspekty (např. prostřednictvím klimatického koeficientu),
· další specifické parametry definované metodikou MČ.

Základ pro stanovení hodnoty Tarifu T3 je 700 Kč/m2 hrubé podlažní plochy (dále jen „HPP“). Z toho 200 Kč představuje minimální fixní částku, která nepodléhá úpravě koeficienty. Částka 500 Kč/m2 HPP je upravována pomocí koeficientů stanovených v kalkulačce.

Výpočet požadovaného plnění investora

Pro investiční záměr vyžadující změnu ÚP se plnění stanoví následovně:

  				            R = HPPSÚP × T1 + ΔHPPÚP × T2 + (HPPSZ  -  HPPPS) × T3

Pro investiční záměr nevyžadující změnu ÚP se plnění stanoví následovně:

[bookmark: _Hlk211633712]R = HPPSZ × T1 + (HPPSZ  -  HPPPS) × T3



Vysvětlivky k výpočtu:
R – Výše požadovaného plnění investora
[bookmark: _Hlk211631763]HPPSÚP – stávající Maximální kapacita HPPÚP před změnou ÚP (dle Metodiky HMP)
ΔHPPÚP – rozdíl m2 HPPÚP po a před změnou ÚP, tj. navýšení HPPÚP (dle Metodiky HMP)
HPPSZ – Maximální kapacita HPP (maximální kapacita stavebního záměru)
HPPPS – Hrubá podlažní plocha původní stavby (použije se pouze v případě, kdy se na místě záměru nachází jiná stavba)

Použití kalkulačky významně zvyšuje transparentnost celého procesu, neboť umožňuje předem stanovit orientační výši plnění a omezuje prostor pro individuální a netransparentní vyjednávání. Zároveň poskytuje investorům vyšší míru předvídatelnosti při přípravě jejich projektů.

Fond rozvoje

V návaznosti na přijetí Metodiky MČ je doporučeno zřídit účelový peněžní fond městské části (např. „Fond rozvoje“), do kterého budou směřována finanční plnění poskytovaná investory na základě uzavřených plánovacích smluv. Prostředky tohoto fondu budou následně využívány na realizaci projektů veřejné infrastruktury, občanské vybavenosti a dalších opatření souvisejících s rozvojem území městské části.

Shrnutí

Předkládaná Metodika MČ včetně příloh představuje koncepční nástroj pro řízení rozvoje území městské části Praha-Zbraslav a pro systematickou spolupráci s investory.

Cílem není omezovat stavební rozvoj, ale naopak jej kultivovat tak, aby byl dlouhodobě udržitelný a přinášel přínosy nejen investorům, ale především obyvatelům městské části.

Na přípravě Metodiky MČ městská část spolupracovala se společností Frank Bold Advokáti s.r.o., která má s touto problematikou dlouhodobé zkušenosti a podílela se mimo jiné i na tvorbě metodiky hlavního města Prahy.

Komise pro udržitelný rozvoj doporučila RMČ Praha-Zbraslav uvedenou Metodiku pro spolupráci s investory včetně příloh ke schválení na svém zasedání dne 30. 03. 2026.

Rada městské části Praha-Zbraslav na svém zasedání dne 01. 04. 2026 doporučila Zastupitelstvu MČ Praha-Zbraslav schválit Metodiku pro spolupráci s investory v předloženém znění včetně příloh.
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