Planovaci smlouva s OBADI, s.r.o.

k projektu Pfezletice — Panska pole
Duavodova zprava

Zakladni informace o projektu jsou shrnuty v tabulce na konci dokumentu.

K uzavieni predkladané planovaci smlouvy bude obec pfistupovat na zakladé smlouvy o spolupraci
uzaviené pro dany projekt v roce 20106, ktera tehdy nahradila jesté star$i smlouvu o spolupraci. Ve
smlouvé o spolupraci z roku 2016 se obec zavazala, ze s OBADI uzavie planovaci smlouvu a bude
poskytovat soucinnost potfebnou pro realizaci projektu, a to vyménou za cetné ustupky a

kompenzace od developera.

Do dnesniho dne doslo mimo jiné k nasledujicimu:

— OBADI zaplatila obci 5 mil. K¢. Tyto prostfedky obec pouzila k financovani vystavby
Skoln{ ulice. (Dal$i penézni prostiedky OBADI poskytla obci v predchazejicich letech.)

— Obec schvalila zastavovaci studii projektu. Tomuto kroku pfedchazela nékolikaleta

pfiprava a vyjednavani o podobé projektu mezi developerem a obci.

— OBADI postupné darovala obci nékolik pozemki, mimo jiné pozemky patc. ¢. 430/240,
430/241 a 430/244 (tento ptevedla za ¢astku, o kterou byla navysena kompenzace) v k. u.

Prezletice.

— OBADI vybudovala COV, kterou nésledné pievedla obci spolu s pozemky za cenu

podstatné nizsi, nez byly pofizovaci naklady.

Predkladané znéni planovaci smlouvy je vysledkem jednani mezi obci a OBADI, které probihalo
od roku 2016. Piedkladana planovaci smlouva tak pfedstavuje vysledek dlouholetého vyjednavani,
zaméfeného na maximalizaci uzitku obce z projektu. Nejedna se tedy o narychlo pfipravenou
dohodu, ktera by snad byla ucelové predlozena ke schvaleni ke konci volebntho obdobi

zastupitelstva obce ve stavajicim slozeni.

OBADI obci v prabé¢hu let prabézné hradila naklady na pravni sluzby spojené s jednanim o
veskerych smlouvach. Stejn¢ tak naklady na pravni sluzby spojené s jednanim o planovaci smlouvé
obec zadnym zpusobem nezatézovaly a ani zatézovat nebudou — toto byla podminka, kterou si
obec stanovila, tak aby dotceny projekt nijak nezatézoval rozpocet obce na ukor jejich stavajicich

obyvatel.

V minulosti jiz obec ve vztahu k pfedmétnému projektu schvalila dzemni studii, jakoZ 1 zastavovaci

studii, ktera nenf textem pfedkladanych smluv jakkoli dotcena a zustava ve schvalené podobe.
Zakladni principy, které jsou vtéleny do navrhu planovaci smlouvy, jsou nasledujici:

I. Regulovany a koordinovany pozvolny nartast obyvatel v obci

II. Pfinosy projektu pro vS§echny obyvatele obce

III. Nulové naklady obce



Ad I (Regulovany a koordinovany pozvolny nartist obyvatel v obci)

OBADI bude povinna koordinovat svou vystavbu s ostatnimi dvéma developerskymi projekty
(projekt Pfezletice — Lokalita A ,,Bila vratka® developera BHM Real Estate Delta a.s. a projekt
Piezletice — Lokalita B developera PREZLETICKE DOMY s.r.0.) — véechny na zapadni strané

obce.

Smlouva obsahuje zavazny harmonogram kolaudaci pro jednotlivé roky pro vSechny tfi projekty:
vSechny tfi projekty spole¢né¢ nebudou kolaudovat domy a byty pro vice nez 500
»ekvivalentnich obyvatel* (EO) ro¢né. Malometraznim bytim v senior resortu (viz dale)
odpovidaji pfitom 2 EO, v§em ostatnim bytam jakékoli velikosti 3 EO, rodinnym domam 4 EO.
Uvedeny roc¢ni limit 500 EO je pouhym vyjadfenim, pro kolik osob jsou takové byty urceny,

takticky je ocekavan jesté nizsi pocet obyvatel.

Planovany pfirtstek obyvatel v harmonogramu je ze strany obce detailné sjednan s ohledem na

nezbytnost pfedchozi vystavby nové budovy zakladni skoly a dalsi infrastruktury.
Povinnost developera nepfekrocit sjednané limity je ve smlouvé zajisténa nékolika zptsoby:
— smluvni pokutou
— etapizaci — vystavba bude probihat v 6 etapach (kolaudace v letech 2028 az 2034)

— sankci v podobé ztraty prava na jakoukoli soucinnost obce (kterou developer pro

dokonceni projektu realné potiebuje)

Ad II (Pfinosy projektu pro vSechny obyvatele obce)

V ramci svého projektu je OBADI dle planovaci smlouvy povinna vystavét:
— détska hfisté (pfirodni hiiste, multifunkéni hiisté, plocha s houpackou)

— venkovni sportovi§té (skate park, hfist¢ na streetball, plocha s pingpongovymi stoly,

venkovni t¢locvicna)
— dalsi rekreacni plochy a parkové plochy
— budovu zahrnujici vyhradné nebytové prostory pro ob&anskou vybavenost

— retailovou prodejnu — samostatnou budovu s prodejnou potravin a dalstho zbozi

(supermarket) s venkovnim parkovistém

— komunikaci spojujici Cakovickou se Skolni ulici, a to v sifce umoznujici prajezd
autobusu; touto patefni komunikaci bude svadéna doprava z lokality projektu (a nejen z ni)
do Cakovické — nebude tedy dopravne zatézovana Skoln{ ulice (spolecnou povinnost BHM

a OBADI vybudovat tuto komunikaci fesi trojstranna smlouva téchto developera s obci)

Po vybudovani obchvatu dalnice DO a ptelozky krajské silnice 11/244 (ktera bude téz
pfivadééem na mimouroviiovou kfizovatku Pfezletice) bude doprava odvadéna

napojenim Cakovické na silnici I1/244, pfimo na obchvat nebo do sméru na Kbely.



Zcela tak odpadne zatéz stavajicich komunikaci obce dopravou lokality projektt BHM a
OBADI. Na ptelozce silnice 11/244 se jiz BHM a OBADI organizac¢né i finanéné podili na
zakladé smlouvy uzaviené s obci a KSUS (Krajska sprava a tdrzba silnic Sttedo¢eského
kraje a.s.).

Financni pfispévek obci
— OBADI jiz obci poskytla
— penéZita plnéni (vice neZ 5 mil. K<)

— nepenézita plnéni (pozemky, pfevod COV za cenu niZsi vyrazné niZsi, nez byly

pofizovaci naklady, a dalsi)
— na zakladé planovaci smlouvy OBADI uhradi zakladni kompenzaci ve vysi 7.920.000 K¢

— uvedena castka je vychozim zakladem, ktery se pocinaje rokem 2027 bude vzdy

navySovat o inflaci predchoziho roku

— splatnost kompenzace nastava po castech, a to vzdy v navaznosti na kolaudaci

pfislusnych jednotek

— spolu stim je soucasné¢ smluvné sjednan fixn{ termin, k némuz se zakladni
kompenzace stane splatnou bez ohledu na datum kolaudace jednotek v ramci

projektu

— dale OBADI uhradi obci dopliikovou kompenzaci — ta je sjednana ve vysi penéznich
prostredku, které OBADI inkasovala za zfizeni vécnych bfemen k pozemkim, které

nasledné pfevede obci

— ztéto kompenzace (v fadu statisici K¢) bude pfinejmensim kompenzovana
symbolicka kupni cena, kterou bude obec platit OBADI za pfevod pozemku a
infrastruktury

Ad IIT (Nulové naklady obce)

Kromé povinnosti zaplatit obci finanéni pfispévek bude OBADI v planovaci smlouvé zavazana
uhradit obci veskeré naklady, které ji vzniknou pfi poskytovani soucinnosti k realizaci projektu.
Obec takto bude mit pokryty zejména naklady na pravni sluzby, naklady na ¢innost odbornych
techniku, které bude obec potfebovat pfi kontrole a pievzeti infrastruktury od developera, jakékoli

spravni poplatky a podobné.

Pokud by OBADI jakoukoli ¢ast infrastruktury, kterou ma obec podle planovaci smlouvy pfebirat,
nedokonc¢ila nebo neodstranila vytknuté vady, bude mit obec pravo zjednat napravu na naklady
developera (v takovém piipadé by byl developer povinen hradit smluvni pokutu — jeho motivaci

tedy bude vSe fadné a vcas dokoncit a pfedat obci bez vad).

Zaucelem zajisténi vsech povinnosti OBADI vuci obci bude zfizeno zastavni pravo k pozemku

o vyméfe 11.694 m2. Vzhledem k tomu, Ze na tomto pozemku ma byt nasledné vybudovan vyse



zminény retail, toto zastavni pravo muze byt v budoucnu nahrazeno zastavnim pravem k nové

postavenym bytim nebo domuam.

Obec po dokonceni kazdé podetapy projektu pfevezme od developera jednak vybudovanou
vefejnou infrastrukturu, jednak pozemky, na kterych bude vefejné prostranstvi v souladu se
zastavovaci studif a planovaci smlouvou (ulice, parky, namésti apod.). Je dohodnuto, ze pokud na
takto pfevadénych pozemcich bude smluvné zfizené vécné biemeno pro nékterou inzenyrskou sit’,
bude mit kazdy vlastnik dotéené inZenyrské sité (kromé CEZu a GasNetu, kde takové podminky
nelze prosadit) po pfistich 10 let povinnost provést a financovat pfeloZku svého vedeni, pokud

by kolidovalo s investicnim zamérem obce.

Je také dohodnuto, Ze po pfedani pfislusného pozemku s vefejnou zeleni bude OBADI jesté 2
roky provadét udrzbu zelené na své naklady a pfipadné také zelefi obnovovat, pokud by doslo

k odumfeni stromu, kefe ¢i plochy jiné zelené.

Dalsi vyznamnéjsi prvky planovaci smlouvy
Pojistky pro obec

Predkladana planovaci smlouva obsahuje fadu pojistek chranicich obec a popisujicich proces
ptipravy, povolovani a vystavby celého Projektu. Obec tak ma posilené pravo domahat se
vyslovného omezeni piislusného povoleni stavby podminkami dle dzemniho planu nebo i

planovaci smlouvy. Obdobné je tomu s kolaudaci jednotlivych staveb.

Obec bude mit kontrolu nad kvalitou infrastruktury, kterou ji bude developer pfedavat — od

projektovan{ az po predani.

Komunikace, vefejné osvétleni (véetné zafizeni mistniho rozhlasu), vodovod, splaskova
kanalizace, dest’ova kanalizace, podzemni kontejnery na tfidény odpad — vSechny tyto
soucasti vefejné infrastruktury, které maji byt nasledné pfevedeny obci, podléhaji zvlastnimu

rezimu:

— OBADI bude projektovou dokumentaci pro povoleni zpracovavat ve spolupraci s obci
— navrhy budou projednavany na pravidelnych schtizkach (technické komise), OBADI ma

povinnost zapracovat pripominky obce;
— OBADI ma rovnéz smluvni povinnost dodrzet technické standardy VHS pro vodovod
a kanalizaci a zapracovat jeji pfipominky;

— obec bude mit privo pribéZné kontrolovat vystavbu a sd¢lovat pfipominky, OBADI
bude béhem vystavby informovat obec o kontrolnich dnech a terminech zkousek a kontrol

ptred zakrytim konstrukci

— OBADI poskytne obci kompletni dokumentaci a umozni kontrolu (pfedpfejimku)
v pfedstihu pfed pfevodem infrastruktury obci

— OBADI na obec postoupi sva prava ze zaruk (se zarucni dobou 5 let od pfedani

provozovateli/spravci)



Koordinace nartastu obyvatel obce

Obec vyjednavala obsah planovaci smlouvy s OBADI a BHM se zfetelem k planovanému
budoucimu narastu poctu obyvatel obce. Za timto uc¢elem mimo jiné vznikla demograficka studie

zohlednujici krom stavajiciho rozsahu obce také pfipravované developerské projekty.

Na zakladé ziskanych informaci ma obec zpracovany detailni harmonogram ocekavaného poctu
obyvatel v obci a jednotlivych soucasti vefejné infrastruktury (véetné zakladni skoly a matefské
skoly), jejichz kapacita musi demografickému vyvoji odpovidat. Soucasti harmonogramu je detailni
feSeni navySeni kapacity jednotlivych soucasti vefejné infrastruktury soucasné s naristem poctu

obyvatel.

Zakladni udaje o projektu
* max. 6 bytovych domu a 75 rodinnych domu
=  max. 600 EO
® retailova prodejna potravin a dal$i budova obcanské vybavenosti
= détska hfisté, venkovni sportoviste, rekreacni a parkové plochy
* iz realizovand COV
®  piispévek obci 7,92 mil. K¢ (nad to jiz uhrazeno 5 mil. K¢ a poskytnuta dalsi plnéni
v fadech miliona K¢), pfispévek se bude kazdoroc¢né navySovat o inflaci

= vystavba postupné v 6 etapach, penalizované limity pro objemy kolaudaci v jednotlivych
letech (v koordinaci s ostatnimi projekty)

Smluvni dokumentace ke schvaleni
* planovaci smlouva
®  zastavni smlouva (k zajisténi pohledavek obce za OBADI z planovaci smlouvy)

* dohoda ke komunikaci — trojstranna smlouva mezi obci, BHM a OBADI k vybudovani
patefni ,,severojizni* komunikace, jejiz piilohou je zavazné znéni smlouvy o zfizeni
vécného bfemene mezi BHM a OBADI

* dohoda k planovaci smlouvé — smlouva sjednavana pro pfipad budoucich legislativnich
zmeén a podobnych piipada, za dcelem posileni pravni jistoty stran ohledné jejich

vzajemnych povinnosti z planovaci smlouvy




