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Uvob

Pfistupy k Uzemnimu planovani a k regulaci v Uzemi se v zemich EU pomérné dosti
odliduji. Jednoznacné je pouze spolec¢né poznani dlleZitosti a vyznamu urcité planova-
ci politiky a procedurélniho rdmce, ktery fedi zplsoby vyuzivani pozemkd a jejich vazby
na $irsi socidlni kontext a ekonomické mozZznosti a dopady. Rozrdznénost pfistupl
k planovani je zapficinéna historickymi a kulturnimi danostmi, geografickymi podmin-
kami, tradicemi ve vyuzivani pozemku, stupném urbanizace, ekonomickou situaci ¢i
politickym smérfovanim. Tato rozdilnost tradic Uzemniho planovani, ktera determinuje
situaci v jednotlivych zemich, znamen3, ze popsat spolecné a rozdilné znaky je v jedno-

duché forme velice obtizné.

V podstateé Ize rozlisit planovaci systémy zahrnujici socialni a ekonomické planova-
ni a systémy Uzeji zamérené na vyuziti ploch. Vyznamna je i role sektord, podle toho,
kolik a jakych prostfedkl (vefejnych nebo soukromych) se uziva. V nékterych zemich
pfevladaji soukromé investice (market-led, trzné orientované planovani) v jinych se vy-
razné podili obecni prostfedky (plan-led, planovani orientované na dodrzovani planu).
Ve vétsiné zemi EU, kde je silny vliv vefejnych investic, existuje velice pfima vazba mezi
planem a jeho realizaci. To se tyka zejména velkych a komplexnich projektl. V Recku,
Spanélsku, Britanii je naproti tomu podil vefejného sektoru maly a planovani je spise
pobidkou a regulativem pro soukromé investory.

V dokumentu Evropské unie The EU Compendium of Spatial Planning Systems
and Policies (1997) byly charakterizovany ¢tyfi zakladni pfistupy nebo tradice planovani.

Prvni je regionalné hospodafsky pfistup. Uzemni planovani ma velice Siroky za-
bér. Tyka se to hlavné Francie a ¢aste¢né Portugalska. U Francie hraje dulezitou roli

i urbanistické reseni (urban design).

Druhy je vSeobecny integrovany pfistup, v Dansku popisovany jako ,framework
management”. V tomto pfipadé je Uzemni planovani velice systematizované ve struk-
tufe daldich planG od celostatni po mistni Uroven. Vice nez ekonomické aspekty se
sleduje koordinace v Uzemi (Nizozemsko). Systém vyzaduje sofistikované instituce
a mechanismy a znacny politicky zajem na planovani, protoze obvykle jsou v zemich
uplatiujicich integrovany pfistup typické velké vefejné investice. Pfikladem mohou

byt kromé Nizozemska severské zemé, Némecko, Rakousko.

Treti je tzv. urbanisticky pfistup, ve kterém je patrny silny vliv urbanismu (urban
design, Stadtebau) jako tvorby mést, vliv architektury a dlraz na stavebni fizeni (buil-

ding control). Tento pfistup je charakteristicky pro stfedomorské zemeé. V nich existuji

pfisna regulace v zénach a fada provadécich vyhlasek. Zakony a normy vSak nejsou
dobre provazany a zakotveny, rovnéz je zde mensi politicka vile k jejich dodrzovani jak

ze strany statu, tak verejnosti. Tyto systémy jsou proto méné ucinné.

Ctvrty pristup predstavuje management vyuziti Gzemi (land use management).
Typickym predstavitelem je Britanie. Zde jde predevsim o kontrolu funkéniho vyuziti
a jeho zménu. Vétsinu prace vykonavaji mistni Urady, pficemz centralni vlada ma do-
hled. V pfipadé Velké Britanie Ize navic hovofit i o odlidné filosofii ve zplsobu uzavirani
»,dohody" o vyuziti Uzemi. Ta je chapana velice Siroce, mimo bézné kontinentalni cha-
pani uzemniho planovani. Kombinace precedentniho prava, omezenych vefejnych
zdroju do rozvoje Uzemi (napf. ndsobné méné nez napfr. Francie) a zakofenénymi me-
todami vefejného dohadovani (vyraz projednavani by nebyl pfesny) vydstuje v jiné cha-
pani Uuzemi jako zdroje bohatstvi spolecnosti a jednotlivce. Podobny systém mivala
Belgie a Irsko, i kdyZ nyni se obé& zemé spiSe orientuji na vSeobecny integrovany pfi-
stup.



SKUPINA ZEMIi S VYPOCTEM

NAVRATNOSTI

Bl NEMECKO

B Odkaz na zakon: Baugestetzbuch, §11,§ 165, § 45 az § 84

Princip metody: znalecky posouzena hodnota pozemku pred a po
zhodnoceni developerskou vystavbou, z rozdilu
cen je urcen podil pro verejné investice (Mnichov,
Hamburg...)

Jak pocitat benefity znaleckou metodou

Vypocet nebo tabulka vypocet znalce

Data (jaka jsou potreba, jak se opatruji)
Udaje o trhu nemovitosti (ceny pozemku, ceny
stavebnich praci na zasitovani..)

B Priklad smlouvy https://Mmww.hamburg.de/staedtebaulicher-vertrag/

Obr. 1: Schéma ndstrojd tzemniho / prostorového pldnovdni v Némecku ve vztahu
k zajisténi dcasti stavebnikd na ndkladech verejnych infrastruktur; vybarvené nd-

stroje maji obdobu v ¢eském Gzemnim planovani.
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V Némecku je uzemni planovani v obecné roviné osetfeno ve spolkovém stavebnim
zakoné (Baugesetzbuch), zemské vlady vydavaji svoje stavebni fady (Bauordnung)

a provadéci vyhlasky (Richtlinien).

Hlavni rozdil oproti C¢eskému stavebnimu pravu spociva v okamziku, kdy ziskava
stavebnik pravo k vystavbé. U nés je toto pravo obsazeno v Uzemnim planu, ktery vy-
mezuje zastavitelné pozemky, v Némecku je Uzemni plan zdvazny pouze pro Urady
(behérdenverbindlich), a u transformacnich nebo rozvojovych Uzemi vymezenych
Uzemnim planem stavebnikim Z34dna prava k vystavbé nepfidéluje. Uzemnim pla-
nem je pravo pridéleno pouze ve stabilizované zastavbé. V rozvojovych a transfor-
macnich plochach pravo k vystavbé pfipadne stavebnikovi az v momentu schvaleni
regulacniho planu (Bebauungsplan). Ten je pravné zavaznym dokumentem pro po-
volovani staveb. B-Plan se povinné pofizuje ve vSech nestabilizovanych Uzemich.
V nich je mozno povolovat vystavbu dle § 34 BauGB. Nestabilizovand dzemi bez
B-Planu nemohou byt zastavéna a jejich hodnota je tedy nizsi, nez ploch stabilizova-
nych se stejnou planovanou funkci. Uzemni plan je tedy koncepéni dokument s vy-
raznou moznosti usmérnovat budouci vystavbu prostfednictvim udélovani prav k vy-

stavbé v ramci planovanych rozvojovych ploch.

Dohodnuta plnéni musi odpovidat svym rozsahem pfimérené okolnostem. Doho-

da je nepfipustna, paklize by jedna smluvni strana na plnéni méla stejné narok.

Némecky zdkon fedi v souvislosti s novou vystavbou tyto okruhy problém:

a) Reorganizaci Uzemi, tj. reparcelace (Bodenordnung)
b) Pripojeni pozemku k vefejné infrastrukture (Erschliessung)

c) Pokryti nakladl uzemniho rozvoje, Investitionserleichterungs —

Wohnbauladgesetz

d) Urbanistické rozvojové opatieni (stadtebauliche Entwicklungsmassnahme)

Jejich cilem je transparentné urychlit rozhodovani o pravu k vystavbé pfi respekto-

vani rozhodovaci role obce v planovani rozvoje.
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REORGANIZACE UZEMI — PREPARCELOVANI

Pravni podklad: zdkon o pddé (Bodenordnung)

Podle zdkona lze pfistoupit v rozvojovych Gzemich i pfes nesouhlas vlastnikd k re-
organizaci Uzemi. Ta spociva v preparcelaci dotCenych pozemku a ziskani poplatkl pro
vybudovaniverejné infrastruktury pro toto Uzemi. V Némecku verejna sprava neusiluje
o roli obecniho developera, dba spide na usmérnovani soukromych viastnikd k dosaze-

Nni rozvoje meésta — zabranéni spekulaci, blokovani vystavby, korekce trhu nemovitosti.

Reorganizace je obsaZena v ustanovenich § 45 a 6 § 84 BauGB. Nastroj se mUze

pouzit pouze v Uzemich pfedem vymezenych v Uzemnim planu.

Proces je administrovan planovacim Ufadem, pficemz sestava z nasledujicich

krok(:

1. Zahdjeni reorganizace Uzemi: vymezeni feSeného Uzemi, vyhlaseni stavebni
uzavéry zamezujici i zméné hranic pozemkd, zapsani zahdjené reorganizace

do pozemkového registru.

2. Priprava reorganizace Uzemi: slouceni viech pozemkd, ohodnoceni jejich
trzni ceny, vymezeni pozemkU uréenych pro umisténi vefejné infrastruktury

a stanoveni podilu pozemkl uréeného jednotlivym majiteldm.

3. Zachycenirenty ze zhodnocenych pozemkU: stanoveni navy$ené hodnoty
pozemkdU, kterou majitelé pozemkd musi vyplatit obci (popft. pfevést na ni
adekvatni ¢ast svych pozemkl) - ziskané prostifedky jsou uréené na vystavbu

potrebné verejné infrastruktury.

4. Vyhlaseni planu reorganizace Uzemi: vydani formalniho rozhodnuti, vyfizeni

pripadnych odvolani vlastnik’ pozemka.

5. Implementace pldnu reorganizace Uzemi: zapsani planu do pozemkového

registru, monitoring naplhovani planu.

Reorganizace pozemkd preparcelovdnim umoznuje viastnikGm [épe majetek
zhodnotit a tim posiluje jejich Ulohu jako vlastnikd. Majitel na konci procesu disponuje
pozemkem o hodnoté vyssi nebo stejné, i kdyZz vyméra a poloha jeho pozemku mUze
byt jind. Toto neprfedstavuje zasah do vlastnickych prav. V Némecku tedy neni zména
hranic pozemkd ani jejich povinny odkup od nesouhlasicich majitell interpretovan

jako vyvlastnéni.
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Obr. 2: Schema
vzniku nového
usporadani dzemi
po preparcelovdni.

Zdroj: LHM, 2017



PRIPOJENIi POZEMKU K VEREJINE INFRASTRUKTURE

(ERSCHLIESSUNG)

Zajisténi pristupu na pozemek je Uloha obce. Na zajisténi pfistupu ovsem neni pravni

narok.

Podle § 127 stavebniho zdkona mohou obce vybirat poplatky za pfipojeni pozemku
na vefejnou infrastrukturu. Stavebnik hradi nejvy$e 90% téchto nakladl, obec mini-
malné 10 % za prvni pofizeni této verejné infrastruktury. Naklady budou rozpocitany na
napojené pozemky, pficemz Ize pouzit tato doplnujici kritéria:

a) Zastavovaci zpUsob a intenzita vyuziti (Art und Mass der Nutzung)
b) Velikost pozemku
c) Sitka pozemku v misté pfipojeni
Kli¢ pro stanoveni vySe poplatku zverejnuje obec vyhlaskou.
Z poplatku (muze stavét mésto a stavebnik plati nebo obracené) se hradi uli-
ce, chodniky, vefejnd prostranstvi, to vie véetné pozemkd a viechny inZenyrské

sité (v Némecku je Casto ve viech spolecnostech poskytujicich média zastoupeno
meésto). Naklady na odstranéni znecisténi pozemku hradi stavebnik.

Pomeér 90:10 Ize v odlvodnénych pfipadech zménit na zakladé mistnich podmi-
nek, napf. vefejna infrastruktura slouzi vice Ucellim, vicero stavebniklm apod.

POKRYTi NAKLADU UZEMNiHO ROZVOJE

(INVESTITIONSERLEICHTERUNGS)

Pravni podklad: zdkon o pozemcich pro vystavbu bytl (Wohnbaulandgesetz).

PLANOVACI SMLOUVA

Opatfeni na financovani vefejné infrastruktury u soukromych stavebnich zamérd vy-

chazeji ze spolkového stavebniho zakona. Zde se ve 4. Casti, v ¢lanku § 11 fika, ze obec

mUZe uzavirat pldnovaci smlouvy (stadtebauliche Vertrage).

Planovaci smlouva je jedna a podepisuje se pred vydanim stavebniho povoleni. V za-
koné je podminka, Ze zasitovani musi byt pfed vydanim stavebniho povoleni vyfeseno.
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V pfipadé sporu o vysi pfispévku se Ize obratit na soud. Vzdy se musi vyse pfispévki odl-
vodnit vypocétem predpoklddanych ndkladl a obec musi odchylky odGvodnit.

Predmeétem planovacich smiluv je zejména:

1. Prfiprava nebo provadéni planovacich opatfeni prostfednictvim smluvniho
partnera na jeho naklady, k tomu patfi téz nové usporadani vliastnictvi
pozemkU (pfeparcelace), odstranéni ekologickych zatézi a ostatni pfipravna
opatreni stejné jako vypracovani Uzemné planovaci dokumentace.

Odpovédnost obce za Uzemni pldnovani zGstava timto nedotéena.

2. Podpora a zajisténi cild, které byly uréeny v Gzemné planovaci
dokumentaci, zejména po strance vyuziti pozemkd, provadéni kompenzaci
ve smyslu dalsich ustanoveni zakona, zajisténi bytovych potfeb skupin
obyvatel s nizkymi pfijmy (Wohnraumversorgungsproblemen) stejné jako

zajisténi bydleni pro mistni obyvatele.

3. Presunuti ndkladl nebo ¢innosti, které vzniknou nebo vznikly obci pfi
zajisténi rozvoje Uzemi a jejichz splnéni je predpokladem nebo disledkem
planovaného stavebniho zameéru na smluvniho partnera. Ktomu se rfadi
i pfiprava pozemkU k predani obci.

4. \/ystavba a vyuZziti zafizeni pro vyrobu, uchovani a distribuci energii véetné
vyuZziti obnovitelnych zdroju v souladu s cili rozvoje Gzemi.

5. Pozadavek na energetickou Uc¢innost budov.

PRIKLAD MNICHOVA

Tato Uprava zadkona byla pfFijata v roce 1993. Jako prvni ji disledné uplatnili v Mnicho-
vé. Rozpracovany systém nazvali ,socidlné spravedlivé uZivani pudy” (sozialgerechte
Bodennutzung, SoBoN). Méstska rada schvadlila prvni program v roce 1994, od té doby

byl nékolikrat novelizovan, posledni Uprava je platna od roku 2017 (LHM, 2017).

Program SoBoN je chapan jako partnerstvi mezi vefejnym a soukromym sekto-
rem (vlastniky pozemku a developery). Vefejny sektor umoznuje zvyseni hodnoty
pozemku a soukromy sektor se pak o toto navyseni déli formou pFispévkd na budo-

vani verejné infrastruktury.
Politickym cilem programu je:

O Poskytnout dostupné bydleni nizko- a stfedné- prijmovym vrstvam obyvatel

jako prostfedek prevence odchodu téchto skupin obyvatelstva za hranice mésta.

15



Obr. 3: Vypocet zhodnoceni pozemk( dle metodiky SoBoN. Zdroj: LHM, 2017
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O Zajistit financovani veskeré verejné infrastruktury, kterd s novym Gzemnim

rozvojem souvisi.

Mésto rozhoduje pouze o B-Planech, kterym predchazi dohoda se stavebniky
o vyuziti zvysené hodnoty pozemku pro verejné prospésné Ucely a o IhUtach realiza-
ce vystavby. Soukromy sektor zabezpecuje pofizeni B-Planu a jeho projednani. V pfi-
padé, Ze je zhodnoceni pozemku nizké tak, Ze nepokryje véechny zavazky, aniz by
stavebnik pfisel o pfiméreny zisk, mlze vefejny sektor prevzit pfedem definovanou

pomérnou &ast nakladd sam.

SoBoN definuje tyto okruhy zavazkl a nakladu, k jejichz pokryti se soukromy
sektor musi zavazat (LHM, 2017a).

O Bezplatné pfedani pozemkd méstu pro Ucely vefejné zelené&, dopravni infra-
struktury, pro zajisténi verejnych sluzeb, pro ndhrady poskytované podle pravnich
predpisl o ochrané pfirody. Pokud z néjakého dlivodu neni mozZné bezplatné preda-
ni pozemkU méstu, druhou variantou je poskytnuti finanéni éastky méstu ve vysi
rovnajici se hodnoté téchto pozemkad.

O Naklady vystavby veskeré technické infrastruktury (zasitovani a vystavba ko-
munikaci), naklady na poskytnuti zelenych ploch — oba druhy naklad( patfi mezi tzv.
ErschlieBungsanlagen.

O Naklady na kompenzaéni opatfeni pro ochranu zivotniho prostfedi (Aus-
gleichsmaBnahmen). Tyto ndhrady se fidi némeckym spolkovym zakonem o ochra-
né pfirody a krajiny (Bundesnaturschutzgesetz — BnatSchG). Zakon pozaduje ade-
kvatni kompenzace pfi jakychkoli zasazich do pfirody a krajiny, které jsou zplsobeny
rozvojem Uzemi jako dusledek Gzemniho planovani (Drixler et al., 2014).

O Naklady na vystavbu socialni infrastruktury, do které patfi vystavba mater-
skych a zakladnich skol. Pokud smluvni strana sama socialni infrastrukturu nebudu-
je, SoBoN stanovuje povinny pfispévek na socialni infrastrukturu budovanou més-
tem v Urovni 100 €/m? podlahové plochy uréené pro bydleni.

O Naklady na znalecké posudky, naklady na PR souvisejici s vystavbou, distribu-
ci informaci o vystavbé apod., veskeré honorafe architektl a projektantd podle vy-
hlasky Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure (HOAI).

O Zfeknuti se jakychkoli narokd na kompenzaci vyplyvajici z realizace B-planu
(napf. v pfipadé ruseni fungujiciho primyslového provozu se vlastnik zfika jakych-
koli finanénich kompenzaci za zpUsobenou Gjmu).

O Vyhrazeni 30 % planované bytové vystavby pro Ucely podporovaného bydle-
ni. Investor ma moznost postavit podporované bydleni sam a vyuzit k tomu més-
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tem dotované programy podpory vystavby podporovaného bydleni zalozené na
nizkouroéenych pujékach. Tyto mnichovské programy dotovani nizkolroéenych
pujéek dopliuji bavorsky program na podporu bydleni, ktery je taktéz zaloZzen na
nizkouroéenych pUjékach (LHM, 2017b). Vlastnik bytl je nasledné povinen poskyt-
nout byty pouze predem definovanym socialné slabym skupinam obyvatelstva za

jasné definovany maximalni regulovany najem.

O Poskytnuti 10 % planované bytové vystavby pro nizkonakladové najemni byty
uréené nizsi stfedni vrstvé obyvatel, tedy ob&anim, ktefi maji pfijmy sice relativhé
nizké, presahuji vdak diky svym vyssim pfijmidm hranici pro moZnost vyuziti podpo-
rovaného bydleni. Podrobnosti k tomuto programu (vyse ndjemného apod.) uréuje

rozhodnuti méstské rady.

Dojde-li k navyseni kapacity vystavby na plochach, ve kterych je platny B-Plan
a ve kterych je dostatec¢na infrastruktura k dispozici, je nutné vyhradit pro podporo-
vané bydleni 40 % planované bytové vystavby.

Obr. 4: Princip stanoveni participace stavebnika na vefejné infrastrukture podle
mnichovskéeho modelu SoBoN, zdroj LHM 2017:

Flachenabtretungen = odstoupeni ploch;

Erschliessung = napojeni pozemkd na infrastruktury;

Soziale Infrastruktur = verejnd vybavenost;

Geforderter Wohnungsbau = poZadované neziskové bydleni;

Wertzuwachs = ndrdst ceny pozemku;

Anfangswert = pocdtecni cena pozemku.
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Na obrazku 4 je schéma stanoveni participace stavebnika na verejné infrastrukture.
Cisla jsou orientaé&ni pro ilustraci. Poéateéni hodnota pozemku pred schvalenim
B-Planu, tj. bez prava stavét, je v prvnim sloupci. Ve druhém je znazornéno zhodno-
ceni pozemku po schvaleni B-Planu a za predpokladu vybudovani verejné infra-
struktury. Treti sloupec ukazuje rozdéleni navySené hodnoty pozemku mezi verejny
a soukromy sektor, pficemz soukromému sektoru je garantovana minimalné tretina
tohoto zhodnoceni. V pfikladu je jeho podil vyssi (modra ¢ast - 51). Tento podil by
mél stavebnikovi umoznit pokryt podnikatelska rizika a pfinést priméreny zisk. Po-
kud by naklady na verejnou infrastrukturu byly vyssi a nezarucovaly stavebnikovi

alespon jednu tfetinu ze zhodnoceni, nemusi se zavazovat k Uhradé téchto nakladdu.

Program SoBoN umoziuje stavebnikim namisto vystavby konkrétnich objektu
verejné infastruktury poskytnout kompenzace méstu v hotovosti. Stavebnik si dale
mUzZe sam urdit, v které &asti pozemku budou umistény pozadované funkce a pod-
porované bydleni. MGzZe dokonce podporované bydleni vystavét na jiném pozemku

vzdaleném do Tkm od lokality.

URBANISTICKE ROZVOJOVE OPATRENI

(STADTEBAU LICHE ENTWICKLUNGSMASSNAHME)

Vlastnictvi pludy predstavuje v Némecku vyznamnou hodnotu a poZivd mimoradnou
pravni ochranu z Ustavy. Stadt nemuze soukromé pozemky bezdlvodné vykoupit, vyvlast-
nit nebo definitivné rozhodovat o jejich rozvoji. Na druhou stranu ma stat u centralnich
a pro zivot mésta dudlezitych ploch prostfednictvim stavebniho zdkona zvlastni nastroj,

ktery mu dava za urcitych presné stanovenych podminek moznost ovlivhovat jejich rozvoj.

Mésto muze vlastniklim pozemkd stanovit v Uzemi s opatfenim cile rozvoje. Takze
muze stanovit urlity podil socidlniho bydleni, velikost parku, pozadavek na vystavbu
nové skoly atp. Pokud vlastnik s témito cili souhlasi, musi svoje pozemky zastavét tako-
vym zpUlsobem, aby jejich vznik umoznil. Zadny zamér zmény v Uzemi s nimi nesmi byt

V rozporu.

Pokud dotceni vlastnici prohlasi, Zze cile rozvoje svou stavebni aktivitou naplni, za-
haji s nimi mésto jednani o uzavreni pldnovaci smlouvy. Ta by se uzavirala mezi més-
tem a vlastniky. Odpovidajici smluvni vztah mezi obci a soukromym vlastnikem se
v tomto pfipadé nazyva dohodou o odvraceni ve smyslu § 27 stavebniho zakona
(Abwendungsvereinbarung). Tato dohoda obsahuje i financni kompenzace a plnéni
vUc&i méstu, resp. jinym vlastnikGm. PFfi tomto scénafi se nepracuje pod tlakem a je vice

¢asu na nalezeni feseni.
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Pokud by se mésto s vlastniky na naplnéni cild nedohodlo a dotéeni viastnici se
zdrahaji nebo odmitnou naplnit cile rozvoje nebo se zdrdhaji podepsat planovaci
smlouvu, mtZe uplatnit tzv. urbanistické rozvojové opatfeni (stadtebauliche Entwic-

klungsmassnahme) dle § 165 stavebniho zakona.

Podle tohoto ¢lanku mzZe mésto na zakladé urbanistického rozvojového opatfeni
soukromé pozemky nucené vykoupit za Urfedné stanovenou trzni cenu (amtliche Bo-
dennutzung). Poté mésto usporada uzemi tak, aby mohly byt dosazeny stanovené cile

a pozemky napojeny na sité a komunikace.

Po dokoncenizmén, které naplnily stanovené cile rozvoje, si mésto nemuze tyto
pozemky jen tak ponechat a zastavét, nybrz je musi dle nového uspofadani (napf.
po preparcelovani) a vyuziti nabidnout k prodeji. Pfednostni prdvo maji pavodni
vlastnici téchto pozemku. Pouze pokud tito nabidku spojenou s povinnosti je zasta-
vét dle cild mésta odmitnou, mize obec pozemky prodat za trzni cenu tfeti osobé,
ktera se zavaze k vystavbé. | tato osoba se musi smluvné predem zavazat, Ze po-

zemky zastavi pozadovanym zpUlsobem a vyuzitim.

Obr. 5: Schéma alternativnich postupd obce v Uzemi s urbanistickym rozvojovym opatifenim.

Zdroj: vlastni zpracovani dle Hamburg, 2013
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PRIPRAVA A PRUZKUMY

Protoze je proces urbanistickych rozvojovych opatfeni citlivy a vyznamné se dotyka
soukromeého vlastnictvi osob, je mésto povinno dle stavebniho zdkona predtim provést
vyhodnoceni pravniho stavu, vést jednani s vlastniky a ucinit fadu dilCich rozhodnuti.
Tento proces se nazyva ,pfiprava a prizkumy" (vorbereitende Untersuchungen) a je

popsan v § 141 stavebniho zakona.

Mésto musi béhem tohoto procesu pofidit a vyhodnotit podkladové materialy,
které obsahuji analyzu pravniho stavu a doporuceni, zda se ma k urbanistickému
rozvojovému opatreni pristoupit nebo ne. Podle stavebniho zakona je tfeba pro klad-
ny pfipad splnit Fadu kritérii a zarucit, Zze budou splnény dvé rozhodujici podminky:

plochy Ize smysluplné rozvijet a je zfejmé, jaké naklady by tento rozvoj pfedstavoval.

Obr. 6 : Princip rozdéleni ndkladd na verejnou vybavenost mezi vefejny a soukromy sektor.

Zdroj: Hamburg 2013
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REGULACNI PLAN

Regulac¢ni plan (Bebauungsplan) slouzi jako zakladni nastroj stavebni regulace
v Uzemi. Regulac¢ni plany se pofizuji na celé Uzemi obce a jsou jedinym zavaznym
dokumentem pro obcany, tj. pro vydavani stavebnich povoleni. Uzemni plan
(Flachennutzungsplan) je zavazny pouze pro verejnou spravu, na jeho zakladé ne-
Ize vydat stavebni povoleni. V tom tkvi zdsadni rozdil oproti Ceskému stavebnimu

pravu.

Regulacni plan obsahuje pravné zavazna ustanoveni o urbanistickém a stavebnim
usporadani, urCuje stupen omezeni vystavby na pozemku. Regulacni plan je hlavnim
nastrojem pro fizeni a koordinaci konkrétnich zadmérd v Uzemi. Je zadkladnim podkla-
dem pro dalsi Uzemni opatfeni, zejména pro posuzovani projektu pfi stavebnim povo-
leni. V podstaté poskytuje investorovi zakladni Udaje o podminkach zastavby (funkce,
plochy podlazi, vySka, objem atd.), aniz by si je musel ovéfovat sém jako napf. u nas
v Uzemnim Ffizeni. Soucasné ovsem ponechava investorovi mnohem veétsi prostor pro
zmeény projektu pred zahajenim stavebniho fizeni (nejsou slozité vazby na dalsi desitky
dotéenych organ).

SOUVISLOST REGULACNIHO PLANU

S ,DOHODOU O ODVRACENI*

Soubézné s pofizovanim regulacniho planu jednd mésto s vlastniky pozemkd o doho-
dé o odvraceni procesu vyhlasenim ,urbanistického rozvojového opatreni”. Regulacni
plan se mlze schvélit pouze za predpokladu, Ze tyto dohody jsou podepsany soukro-
mymi subjekty a mésto je odsouhlasilo. Do té doby nelze pfijimat zadné zadosti o sta-

vebni povoleni.
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s FINSKO

Odkaz na zadkon stavebnizdkon MRL 12 a-z1.7. 2003

Princip metody meésto si jako developer spocita feasibility
a stanovi pfiméreny odvod z tzv. ,vyznamného
vynosu stavebnika“ na vefejné investice nebo
pouzije tabulkové hodnoty dle m? podlazni plochy

B Jak pocitat benefity 35-50% z potencialniho zisku stavebnika pres
feasibility study pfipadne obci
Vypocet nebo tabulka vypocetitabulka
Data (jaka jsou potreba, jak se opatfuji)
Udaje o trhu nemovitosti, expertni posudek

B Piiklad dokumentu https://docplayer fi/4745241-Kaava-
-alueenkunnallistekniikan-toteutus.html

Obr. 7: Schéma ndstroj Uzemniho / prostorového planovdni ve Finsku ve vztahu k zajisténi

pozemkového managementu a ucasti stavebnikl na ndkladech verejnych infrastruktur.
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Finské Uzemni planovani Ize charakterizovat jako systém zaméreny na implementaci
Uzemné pladnovacich cilll pfi zachovani vysoké efektivity rozhodovani. Dllezitym prv-
kem je orientace na ekonomické souvislosti pfi posuzovani projektd. Ve Finsku doslo
na pocatku stoleti ke zméné systému vefejné spravy. Ustfedni otazkou se stala reforma
fizeni, deregulace, partnerstvi mezi vefejnym a soukromym sektorem, pouzivani no-
vych netradié¢nich planovacich nastrojl. Podle Sairinena (2000) tento posun od ,legali-
ty* k ,manazerismu” souvisi s proménami v rdmci vykonu profese urbanisty. Zatimco
zpocatku se planovani vénovali predevsim odbornici pravnici, dnes se mu vénuji lidé

s Sirokym profesnim zabérem.

Prijetim zdkona o Uzemnim planovani v roce 2000 se nastolila nova éra politiky
meésta vaci soukromym stavebnikim. Cilem je orientace na udrzitelny rozvoj, posouze-
ni z hlediska vlivu na okolni prostfedi, zapojeni obyvatel do ranych fazi pfipravy pland.
Kazdy projekt musi poskytnout pfilezitosti pro participaci obyvatel.

Ve Finsku se spolupodileni na nakladech verejné infrastruktury fesi velice razné.
Prfedevsim na rozdil od vétsiny zemi Evropy je obec nezfidka vlastnikem pfes 50 % po-
zemkU v sidle. Pozemky obvykle neprodava, ale dava je developerdm k dispozici na
dlouhodoby prondjem. Tim naprosto kontroluje zpUsob vyuziti a zastavéni disponibil-

nich pozemkau.

| v pfipadé, ze stavebnik stavi na svém pozemku, ma obec silné nastroje k vynuceni
spolupodill na vefejnych investicich. Obce mohou ziskat poplatky za infrastrukturu
jak v Uzemich stabilizovanych, kde je infrastruktura vybudovan3, tak v Uzemich rozvo-
jovych, kde jesté neni.

Rozvo3 UzZEMI, KTERE JE VE VLASTNICTVi OBCE

Na rozdil od vétsiny evropskych zemi, obec je ve Finsku vétSinovym vlastnikem pozem-
kd na Uzemi obce. Pozaduje se, aby mésto se svym pozemkovym fondem hospodafilo

uvazlive.

Projekt na obecnich pozemcich mUzZe byt iniciovan samotnym méstem nebo sou-
kromym investorem. V pfipadé, ze projekt fidi mésto, o pfipravu a provedeni prodeje
nebo zajisténi prondjmu pozemkl se stard oddéleni nemovitosti (Real Estate De-
partment). Mésto pofizuje Uzemni plan a nasledné regulaéni plan. Poté se rozhoduje,
na kterych pozemcich se bude stavét dfive a na kterych pozdéji. Tim se vystavba rov-

nomeérné rozmistuje a soucasné se reguluji roéni vydaje mésta na infrastrukturu.
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Pozemek muze byt soukromému subjektu prodan nebo pronajat. Kazdy rok se pro-
davaji pozemky v hodnoté 50-100 milidon( €, vétsina pozemku (asi 60 %) se ovsem dlou-
hodobé pronajima, pricemz rocni najem je stanoven ve vysi 4% hodnoty pozemku. Ty-
pické ceny pozemku lezi v Grovni 1000-1300 €/m?2 podlazni plochy na nich zastavéné,

vyjimecéné az 3 000 €/m2.

Obvykle, kdyz mésto pozemky prodavéa, musi byt vypsana verejna soutéz. Ta mdze
byt tzv. ,0 navrh*, nebo ,o prodejni cenu“ anebo kombinovana. V pfipadé soutéze ,0 na-
vrh* byva prodejni cena pevné pfedem stanovena a soutézi se o kvalitu architektonic-
kého feseni, inovativnost nebo ekologickou setrnost budouci vystavby. V pfipadé sou-
téze ,0 ceny” rozhoduje budto nejvyssi cena za pozemek, nebo nejvyssi prodejni cena
za 1 m? podlaznich ploch. V nékterych kombinovanych soutézich musi developer po-
skytnout verejné prostory nebo spolufinancovat infrastrukturu. Nékdy Ize prodat obec-
ni pozemky bez soutéZe. To byva Casto pfipad pozemkl uréenych pro socidlni bydleni,
protoze byva malo zajemca.

Zpocatku obdrzi vybrany developer rezervaci (obvykle 12-24 mésicl) na pfipravu
projektu. K podpisu smlouvy najemni nebo kupni, které musi schvalit rada mésta,
dochazi teprve v okamziku vydani stavebniho povoleni. Vyzaduje-li pfiprava Uzemi

zménu Uzemniho planu, ta je pofizovana méstem a rezervacéni Ih(ta se prodluzuje.

Typickym obsahem kupni smlouvy v pfipadé prodeje obecnich pozemkd je: pres-
né definice toho, co se pfedava a komu, kupni cena za pravo stavét, InGty pro Uhradu
kupni ceny, harmonogram projektu, InGty pro dokonceni, dGvody pro odchylky z har-
monogramu, zaruky, pojisténi, popis povolovaciho procesu pfed vydanim stavebniho
povoleni, ustanoveni o dozoru mésta, sankce, doba platnosti smlouvy a dlvody pro jeji
vypovézeni. Casto se fesi i konkrétni podminky stavenisté, jako napf. kontaminace,
spodni voda apod. Dale se definuji stavebni prace, které provadi mésto (obvykle infra-

struktura) a které developer.

PRIKLAD HELSINKY

Develope¥i se v Helsinkach hlavné zajimaji o projekty bydleni, které nepodléha re-
gulaci ndjmu nebo cen. Témi se obvykle zahajuji projekty, protoZe byvaji atraktivni
a pritahuji zajem dalsich obyvatel. O ostatni formy bydleni nebo o kancelarské pro-
jekty byva mensi zajem a mésto tudiz pozemky poskytuje na zakladé jednani bez

soutéze.
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ROZVOJIOVE PROJEKTY NA SOUKROMYCH POZEMCICH

Pripravuje-li se projekt na soukromém pozemku, zpravidla je nejprve potreba pofridit
novy regulaéni pldn nebo stavajici upravit. Planovani pak zvySuje hodnotu pozemkd.
Podle zakona MRL 12a z 1. 7. 2003 maji mésta pravo (nikoli povinnost) zatizit vlastniky
pozemkU poplatkem za zvys$eni hodnoty jejich majetku vlivem zmény tzemné plano-
vaci dokumentace. Z téchto zdrojl (pldnovaci smlouva nebo development fee) finan-
cuji mésta naklady na porizovani planovaci dokumentace a hradi budovani infrastruk-
tury. Tento proces zacind v momenteé, kdy developer oslovi mésto, ze potfebuje zménit
regulacni plan. Paralelné s pofizovanim planu meésto s vlastnikem vyjednava planovaci
smlouvu (napf. Helsinky maji zvlastni vyhlasku o planovaci smlouvé, posledni je z roku
2014). Regulacni plan nelze bez uzaviené planovaci smlouvy schvalit. Developer ma
obvykle jasnou vizi o vyuziti pozemku, nezfidka chce stavét pro konkrétniho klienta.
Proto byva doba na projednani obvykle kratka. | kdyz impuls pfijde od soukromého
investora, je to vzdycky mésto, které urCuje Uzemné planovaci podminky. V optimal-
nim pfipadé trva porizeni nového regulaéniho planu asi 18 mésicd, nezifidka 2-3 roky.
Mésto nemUze developerovi garantovat, Ze regulacni plan bude schvélen podle jeho
pfedstav. Pldnovaci smlouva je postavena na rovnosti smluvnich stran. Smluvnimi stra-
nami byvaji obvykle stavebni spole¢nosti, developefi, pojistovny, investofi, banky, statni
instituce, cirkve, ale i dalsi soukromé firmy nebo fyzické osoby. Smlouvy a jednani za-
bezpecCuje odbor nemovitosti magistratu ve spolupraci s odborem planovani a odbory

infrastruktury.

Typicky obsah planovaci smlouvy tvofi: kompenzace obci za vystavbu infrastruktu-
ry (vyjma zasobovani vodou, odstranovani staré zatéze, omezeni hluku), zastavovaci
podminky (plochy pro bydleni, doprava v klidu, pési a cyklistické stezky apod.), FeSeni
infrastruktury, cile bytové vystavby, formy vilastnictvi a financovani, harmonogram by-

tové vystavby.

Zastupitelstvo schvaluje planovaci smlouvu ve stejny okamzik jako regulaéni plan.
Poplatky se musi obvykle uhradit jiz do 3 mésicl po nabyti platnosti regulaéniho pla-

nu. Vybrané prostredky jsou prfijmem meéstského rozpoctu.

V zdsadé mésto usiluje o uzavreni planovaci smlouvy v pfipadé, kdy developer zis-
kava projektem tzv. ,vyznamny vynos", coz napf. v pfipadé Helsinek je ¢astka nad 700
tis. €. Mésto mUze pozadovat poplatek ve vysi az 50% z ¢astky, kterd je nad stanove-
nych 700 tis. €. Pokud je zménén platny Uzemni plan, tak je poplatek pouze ve vysi 35%
z ¢astky nad uvedenych 700 tis. €. Jedna-li se o bytovy projekt na nové vymezeném
Uzemi, poplatky jsou nizsi (35%) a vynos developera osvobozeny od poplatku mUze byt

wEET (1 mil. €).
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Obr. 8: Rozdéleni
developerského projektu
na etapy s riuznou mirou
zpoplatnéni za verejnou
infrastrukturu.

Zdroj: predndska Tiina

Pumalainen, Jesenik 2015

Od roku 1990 bylo nap¥. v Helsinkach uzavieno pres 200 planovacich smluy, tj. roéné
asi 10-15, pricemz vynos byl priblizné 10-15 mil. € ro¢né. PInéni probiha budto penéz-

ni formou anebo pfevodem pozemkul na mésto v ekvivalentni hodnoté.

Paklize jednani mezi méstem a soukromym stavebnikem nevedou ke shodé o pod-
minkach smlouvy, ma mésto moznost uplatnit tzv. poplatek za rozvoj Uzemi (develop-

ment fee).

V takovém pripadé majetkova komise mésta poda navrh zastupitelstvu o vysi poplat-
ku. Jesté predtim, nez obec schvali regulacni plan a nez schvali vysi kompenzaci, musi
mistni autorizovany odhadce provést jejich ndvrh a predat jej k vyjadreni vliastnikiim do-
téenych pozemku. Ti mohou uplatnit svoje ndmitky a pfipominky do 30 dnt od jeho do-
ru¢eni. Obec musi poplatky vybrat co nejdfive po vydani stavebniho povoleni (tzn. pred
zahdjenim stavby). Obec oznami vysi poplatku a pfipadnych Urok( ve zvlastni vyhlasce.
Obec se ve schvélené vyhlasce mUze odliovat od stanoviska odhadce pouze ve vyjimec-
nych pfipadech zdGvodnénych narlstem ceny nemovitosti. Vlastnici dotéenych pozem-

kd a jejich nastupci ¢i budouci kupci jsou povinni odvést poplatek za rozvoj Gzemi.
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Mésto ovéem dava vzdy prednost planovaci smlouveé pred uréenim poplatku za

rozvoj Uzemi.

Poplatky jsou odstupnovany podle funkéniho vyuziti. Nejvétsi jsou pro kancelare,
nejmensi pro bydleni. Napf. za hotel se plati poplatek 500-600 €/m?, za bydleni az 1000
€/m?2 podlahové plochy, za kanceldfe az 1500 €/m? podlahové plochy. Mé&sto se pfi vy-
jednavani o vysi poplatku vzdy orientuje dle nejnoveéjSich transakci v okoli planované
vystavby.

Poplatek za rozvoj Gzemi je splatny do 3 mésict po vydani stavebniho povoleni. To
pro investora predstavuje velké finan¢ni bfemeno. Mésto je vlastnikem nebo akciona-
fem véech spravcd siti, takZze na druhou stranu za tento poplatek garantuje vystavbu

kompletni infrastruktury. V jedné smlouvé je tedy vyfeseno vsechno.

Vyse poplatku se odviji od predpokladanych ndkladd na vefejnou infrastrukturu.
V zakoné (Clanek 91d) se definuje, co vSechno zahrnuji naklady vyvolané v souvislosti
s novou vystavbou. Jedna se o naklady na pofizeni pozemkd, vystavbu vefejné infra-
struktury, kterd bude slouzit dotéenému Uzemi, véetné komunikaci, parkd a dalSich
vefejnych prostranstvi, a to jak v feSeném Udzemi, tak mimo né&j, pokud i tam podstatné
slouzi feSenému Uzemi. Stejné tak se zahrnuji naklady za pfipadnou dekontaminaci

pozemkU, budovani protihlukovych opatfeni apod.

Do nakladu se zapocitavaji nejen ty, které se vynalozi k realizaci opatfeni dle planu,
ale i ty, které byly jiz vynalozeny pred pfijetim planu, ale Uc¢elu stanovenému v planu

slouzi. Naklady musi byt pfimérené resenému Uzemi.

Jsou-li naklady zjistény a kompenzace na obci shromazdény, ma obec povinnost
infrastrukturu vybudovat do 10 let od doby schvaleni planu. Clanek 9le uvadi, Zze v pFi-
padé schvaleného regulacniho planu na Uzemi, ve kterém jiz byla opatreni provedena
nebo vyznamné pokrocila a pfinos vyplyvajici z planu je zjevny, stanovi se vyse kom-
penzaci z odhadu skutec¢nych nakladl na pofizeni této infrastruktury. Pokud stavebni-
ci jiz platili kompenzacni poplatek predtim, bude jim pfipadny rozdil zapocitan. Popla-
tek za rozvoj Uzemi nesmi prekrocit 60 % navyseni ceny pozemku, ktery je zastavén dle

schvaleného regulac¢niho planu.

Obecni zastupitelstvo smi stanovit nizsi vysi kompenzacniho poplatku v zastavéné
¢asti obce nebo na novych rozvojovych plochach. Rozhodnuti o stanoveni kompenzac-
niho poplatku provadi mistni sprava a musi byt pfijato co nejdfive od schvaleni regu-
la¢niho planu. Rozhodnuti musi obsahovat odGvodnéni. Kompenzace mohou byt vy-

Zadovany pouze v prfipadg, ze detailni plan obsahuje dohodu o parcelaci.

Kompenzace je stanovena pro kazdy pozemek zvlast. Je-li stavebnikem bloku je-

den subjekt, pak se poplatek stanovuje za cely blok bez ohledu na pfipadnou pozdégjsi
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parcelaci. Na ¢astku stanovené kompenzace se vztahuje 2% Urokova mira, kterd se po-
&itd 2 roky od schvaleni regulaéniho planu a s nim souvisejici kompenzace. Uroky se

neplati v pfipadé stavebni uzavery.

V pfipadé dilc¢iho navyseni prava vystavby se kompenzace uplatiuji v alikvotni vysi.
Je-li stavebnik v prodleni s platbou poplatku za rozvoj Uzemi, je dafovy spravce oprav-
nén dluznou ¢astku zajistit bez rozhodnuti soudu. Obec mUze se stavebnikem dohod-
nout, ze poplatek bude poskytnut formou prfevodu nemovitosti (pozemku) nebo jinych

aktiv. Na zadost stavebnika lze poplatek uhradit i pfed vydanim stavebniho povoleni.

Je-liregulacniplanv platnosti alespon dva roky a stavebnik doposud postavil méné
nez polovinu povoleného objemu schvaleného ve stavebnim povoleni, anebo se od-
chylil od schvéleného regula¢niho planu, mdze obec vystavit upominku. PakliZze se ani
po daldich tfech letech situace nezméni, mdze obec bez daldiho pozemky vyvlastnit.
Toto opatfeni nemuze byt pouzito v pfipadé stavebni uzavéry. Upominka se zvefejiuje
a zapisuje jako vécné bremeno, takze jeji platnost pfechdazi s nabytim na nového vlast-

nika pozemku.

V pfipadé, Ze mésto schvali funkéni zénu na soukromém pozemku, ktery nebyl do-
posud stavebni, musi tito strpét bezdplatny pfevod vSech zde navrzenych vefejnych
prostranstvi na obec, pfic¢emz plati, ze velikost téchto vefejnych prostor nesmi prekro-
Cit 50% vymeéry soukromého pozemku. Dojde-li napf. k zméné (navyseni) vyuziti po-
zemku jiz stavebniho, verejné plochy nesmi prekrocit 35% vymeéry soukromého po-
zemku. Soucasné plati, Zze vymeéry verejnych prostor nemaji byt vyssi nez vyméra

podlaznich ploch soukromych budov.

Developefi ¢asto neplati poplatek v hotovosti, ale dohodnou se na prfevedeni ¢asti
pozemku v alikvotni trzni hodnoté meéstu. Mésto pak tyto pozemky dale prodava dal-
&im zdjemcdm. Mésto vzdy chce vlastnit ucelené ¢asti pozemku, které Ize dale zhodno-

tit, takZe v fadé pfipadd potifebné ¢asti pozemkd od developerd dokupuje.

Obce cilené uplatnuji tzv. politiku odpovédného bydleni. Jejim smyslem je vytvaret
pestrou nabidku bytl a udrzet jejich urcity podil v nizsich cenovych hladinach. V kazdé
oblasti tvofi 20% socialni bydleni, 40% bytl stavi developefi a pronajimaji je za trzni
najem nebo je prodavaji a 40 % je tzv. Hitas, tj. bydleni v soukromém vlastnictvi s regu-

lovanou cenou najmu, které jsou zamysleny pro studenty a mladé rodiny.
Odkazy:
www.hel.fi

en.uuttahelsinkia fi
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ZEME S ARBITRARNIM STANOVENIM

POPLATKU ODVOZENYM Z NAKLADU
OBCE NA INFRASTRUKTURY

B B IRSKO

Odkaz na zédkon § 48 a § 49 Planning and Development Act, 2000

Princip metody meésto na zakladé planu investic na verejnou
infrastrukturu stanovi rozsah dotéeného uzemi
a stavby v tomto okruhu zatizi jednotkovym
poplatkem pro kazdou verejnou investici zvIlast
B Jak pocitat benefity pfifazeni podilu verejné investice vcCi
konkrétnimu projektu v konkrétnim dzemi

Vypocet nebo tabulka mapa a tabulkové poplatky za1 m2 HPP
B Data (jaka jsou potreba, jak se opatfuji)
investicni plan obce a mapy

B Priklad smlouvy https://laocis.ie/departments/planning/
development-contribution-scheme/

Irské Uzemni planovani vychazi z tradice planovani anglického. V roce 2000 se zménou
stavebniho zdkona (§ 48 Planning and Development Act) oteviela moZznost Uraddm
Uzemniho planovani stanovit v ramci stavebniho fizeni podminky pro stavebniky, je-
jichz cilem je vybér pfispévkl na vefejnou infrastrukturu a vybavenost, ze které ma
soukromy projekt uzitek. MUzZe se jednat o infrastrukturu stévajici, ve vystavbé nebo
pldnovanou.

Za tim Ucelem obec schvaluje pfedpis (development contribution scheme), ktery
klasifikuje prispévky s ohledem na rdzné typy vefejné infrastruktury a vybavenosti.
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Obr. 9: Schéma ndstrojd pro stanoveni Uéasti stavebnikl na ndkladech verejnych infrastruktur

v Irsku.

Obec stanovuje vysi prispévkl na zakladé kazdoro¢né aktualizovanych udaju

o nakladech na vystavbu infrastruktury a vybavenosti.

Obec muze v odlvodnénych pfipadech vysi pfispévkld snizit nebo Uplné odpustit,

je-li toto rozhodnuti v souladu se zdsadami obsazenymi v predpise.

Do nakladd obce na vefejnou infrastrukturu se zapocitava:

a) Vykup pozemkl pro zafizeni vefejné infrastruktury

b) Vystavba vefejnych prostranstvi, rekreaénich ploch a obZanské

vybavenosti obce

c) Vystavba komunikaci, parkovist, kanalizace, Cistiren odpadnich vod,

vodovodU, protipovodnovych opatieni

d) Budovanivyhrazenych jizdnich pruhl pro méstskou hromadnou dopravu,
cyklisty a pési, P+R parkovist a dalSich zafizeni pro dopravu

e) Rekonstrukce vefejné infastruktury a vybavenosti
f) Vybudovanivybrané telekomunikaéni infrastruktury

g) Poskytnuti pozemkd pro skoly
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PRIKLAD DUBLIN

Jako pfiklad Ize zminit praxi v hlavnim mésté Dublinu. Zastupitelstvo schvalilo pfed-
pis na obdobi 2016-2020, ve kterém rozclenilo pfispévky do péti kategorii:

a) silnice,

b) hospodareni s vodou,

c) obcanska vybavenost obce,
d) parky a verejna prostranstvi,

e) regenerace uzemi.

Na toto obdobi provedlo odborny odhad nardstu ploch v oblasti bydleni, kance-
1aFi a komercénich prostor. Tyto budouci vymeéry stanovilo jako zaklad pro rozpocitani

poplatkd.

Pro stanoveni vyse poplatkd dale zohlednilo opravnéné naklady soukromych
projektl, odhad planované vystavby a Uroven jiZ existujicich poplatkd. Souéasné

zohlednilo aktualni situaci na trhu nemovitosti.

Tab. 1: VyCet verejnych investic v jednotlivych kategoriich a jejich alokace v procentech na
vymezené dzemi.

Zdroj: Development Contribution Scheme, Dublin, 2016

Tabulka 1A obsahuje souhrn veskerych pldnovanych ndkladd na verejnou infrastrukturu

zahrnutou do predpisu v obdobi jeho platnosti, clenénych do tfid:

Obr. 10: Mapa 1-dopravni investice,

udava dzemi 2 - odvodnéni,

dotcené vybérem 3 - parky a vefejnd prostranstvi,

poplatku za 4 — obcanskeé vybaveni,

vybudovdni nové 5 - regenerace mésta, a pozadovany podil spolutcasti soukromych investord.
linky tramvaje.

) Tabulka 1B poskytuje udaje o predpoklddaném objemu rezidencnich a nerezidencnich
Zdroj: Development

o (vyrobnich a komercnich) investic po sledované obdobi (2016-2020).
Contribution
Scheme, Dublin,

2016

Predpis obsahuje soupis téchto projekty a jejich rozpocet.
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Tab. 2: Priklad stanoveni vyse poplatkl za Tm? hrubé podlazZni plochy za novou vystavbu ve
vymezeném udzemi.

Zdroj: Development Contribution Scheme, Dublin, 2016

Tabulka 2 ukazuje vysi poplatkl v predpisu na obdobi 2016-2020 s tim, Ze konkrétni Gdaje v €
plati pro rok 2016 a 2017. Viyse poplatkd muzZe byt poté indexovdna po zvdZeni situace na trhu

nemovitosti. Poplatky se vybiraji za hrubou podlazni plochu projektu.

V pfipadé, se v ramci projektu nevytvoii dostateéné vefejné plochy dle poZadavkul
uzemniho planu, napf. pro nedostatek mista, mize obec vyZadovat dodateény po-
platek na vybudovani kompenzacnich opatreni, napfr. revitalizaci okolnich verejnych

prostranstvi nebo parku.

Poplatky jsou splatné pred zahajenim vystavby a jejich dhradu lze vymahat

soudné, nedojde-li k platbé ve stanoveném terminu.

Predpis obsahuje vycet druhl staveb, pro které maji byt poplatky odpustény
(socialni bydleni, skoly, socialni sluzby apod.). Dale obsahuje vycet staveb, u kterych
Ize poplatek snizit (revitalizace Gzemi, pamatkové chranéné budovy, parkovisté, do-

casné stavby apod.).
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e RAKOUSKO

B Odkaz na zakon zemské zakony o Uzemnim / prostorovém
planovani
B Princip metody vybér poplatkd na zakladé vyhlasky obce,

bezuplatné poskytnuti pozemku pro verejné ucely
B Jak pocitat benefity na zakladé rozpocitani nakladud na provoz
infrastruktury

Vypocet nebo tabulka tabulka schvalend zastupitelstvem
Data (jaka jsou potreba, jak se opatfuji)
naklady na pofizeni infrastruktury a jeji provoz

V Rakousku je Uzemni planovani ponechano v kompetenci spolkovych zemi. Kazda ma
jiné zakony, které se navzajem velice odlisuji. Pozadavky na stavebniky z pohledu jejich
podill na vefejné vybavenosti se proto rdzni. V kazdé spolkové zemi plati zdkon o pro-
storovém planovani (Raumordnunggesetz) a stavebni fad (Bauordnung). V zakoné je

definovan mj. rezim uzavirdni smluv v prostorovém planovani (Vertragsraumordnung).

POPLATEK ZA PRIPOJENI NA VEREIJNOU INFRASTRUKTURU

Obce maji zakonnou mMmoznost stanovit poplatky za pfipojeni stavebniho pozemku na
verejnou infrastrukturu (Anschliessungkosten). Ty jsou definovany ve stavebnim fadu

(Bauordnung) a uréeni konkrétni vyse poplatkl je v kompetenci obce.

Obce maji vytvoren a zastupitelstvem schvalen formulaf s tabulkovymi hodnota-
mi, na kterém se dle pfedem danych kritérii vypocita prfesna vyse poplatku. Poplatek
tedy neni bezprostfedné ovlivnén tim, které sité na daném misté jsou nebo chybi, ale
je rozpocitan rovnomeérné na celé Uzemi obce. Plati se tedy stejné, bez ohledu na to,
zda jsou sité k dispozici, nebo jestli obec musi sité nakladnéji vybudovat. Vysoké nakla-
dy ve druhém pfipadé jsou vlastné kompenzovany lépe napojenymi lokalitami.

Verejna infrastruktura zahrnuje ulice, chodniky, vefejné osvétleni. Poplatek Cini dle
tabulek cca 50-60 €/m? pozemku. Kanalizace, voda, plyn a elektfina jsou dodavany
soukromymi spole¢nostmi, poplatky se na né nevztahuji a stavebnici si uzaviraji smlou-

vy o pfipojeni individualné jako u nas.
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Priklad vypoctu poplatku za pfipojeni v obci Kundl:
Poplatek za pfipojeni na infrastrukturu za rodinny diim:

1. Poplatek ze stavebniho pozemku: pozemek v m? x koeficient pfipojeni
(ErschlieBungskostenfaktor) x 150 % = 600 m*x € 1,68 x 150% =€ 1.512,-

2. Poplatek ze stavebniho objemu: stavebni objem v m? x Koeficient pfipojeni
(ErschlieBungskostenfaktor) x 70% = 1000 m* x € 1,68 x 70 % = € 1.176,-

celkem € 2.688,-

Tab. 3: Priklad vypoctu poplatku za pripojent.

Zdroj: www.dolomitenstadt.at, 2010

Spolkové zeme s pfevahou malych mést mnohem vice komunikuji s vefejnosti a roz-
hodnutiv Uzemijsou obyvateli |épe pfijimana. Je zde obecné shoda o tom, Ze soukromi

stavebnici musi pfispivat pfimo na rozvoj infrastruktury obce.

ZiSKANiI PLOCHY PRO VEREIJNOU VYBAVENOST ODDELENIM

ZE SOUKROMYCH POZEMKU

V nékterych spolkovych zemich ma obec pravo na bezplatny prevod ¢asti soukromych
pozemkU, které jsou potfeba pro zfizeni vefejného prostoru. Jsou to predevsim plochy
uréené pro zfizeni komunikaci, park(, ale téz skol, pfipadné dalsi verejné infrastruktury.
Obvykle se jednd o 10-15% soukromych ploch (v Tyrolsku az 70 % z dGvodd nedostatku

ploch a tlaku turistického ruchu).
V pravu odnimani pozemkd existuji pripady:

a) pozemek je jiz stavebni - obec jej nemUlze ziskat zdarma

b) pozemek je jiz stavebni, ale je navySena intenzita jeho vyuziti — obec mUze

ziskat potfebnou Cast pozemku

¢) pozemek nenistavebni, bude nové schvélen jako stavebni — obec si oddéli

potfebnou Cast pozemku
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Obr. 11: Schéma ziskavani prostfedky pro realizaci verejné infrastruktury obci v Rakousku.

Paklize obec pozemek takto ziska, ma povinnost realizovat potfebnou vystavbu verej-
né infrastruktury za pfedem danych podminek, napf. pfi zaplnéni soukromych ploch
Z50% apod.

U velkych projektl se obvykle vytvofi odborna pracovni skupina, kterou ustavuje
meéstsky Urad, kterd se soukromymi subjekty 2-3 roky dojednava zpusob vyuziti no-
vych lokalit nebo prestavby stavajicich. Vysledkem je dohoda o parcelaci, ktera obsa-
huje vymezeni ploch, které budou prevedeny bezuUplatné na obec k zajisténi verejné-

ho zajmu.

Zakon stanovi, ze se v Uzemnim planu vymezi plochy pro zfizovatele nebo poskyto-

vatele (pomoci tzv. opravnéni) zafizeni verejné infrastruktury (napf. skoly', domovy

I Vystavbu a provozovani skol matefskych a zdkladnich plati obec. Vieobecné se ma za to, Ze

jejich vystavba je v kompetenci obce. Pfimé spolufinancovani skolskych nebo zdravotnickych
zafizeni soukromym sektorem se nedéje (vyjimka Skola Wienerberg ve Vidni).

Vystavba skol je v Rakousku financovana ze sloZzenych zdroja:
40 % bezurocna pujcka od spolkové zemé obci

20 % pfima dotace od spolkové zemé

40 % vlastni zdroje obce
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seniorU, zafizeni na likvidaci odpadUl apod. (pozn. rakousky Gzemni plan ma méné po-
drobnou legendu nez nas) formou tzv. vyhrazené plochy (Vorbehaltsflache). Jakmile je
Uzemni plan schvalen obci, maji investofi vefejné infrastruktury IhGtu péti let na to, aby
pozemky ziskali do svého vilastnictvi nebo si k nim zajistili uzivaci prava. Paklize se se
soukromymi vlastniky nedohodnou na vykupu nebo jsou jimi odmitnuti, mohou obci
podat zadost na vyvlastnéni. Obec ma pak 2 mésice na rozhodnuti. Je-li opravnénym
sama obec, rozhoduje zemska vldda. Nahrada za vyvlastnéni je v trzni vysi k okamziku

pred tim, nez byla plocha zablokovana jako tzv. vyhrazena plocha.

Jestlize ve IhUté péti let opravnéni, tj. vétsinou verejny sektor, nepozadaji o pozem-
ky anebo je vyvlastnéni zamitnuto, muze vilastnik pozadat o vymazani rezervni plochy

z Uzemné planovaci dokumentace s tim, ze ta jiz nesmi byt opakované do ni zanesena.

Vyvlastnénije nepfipustné, jestlize dGvody pro n&j jsou nad rdmec Ucelu vyvlastné-
ni anebo jestlize opravnény vlastni nebo ma prava k jinym pozemk{m, na kterych

muzZe Ucel uspokojit.
Proces vyvlastnovaciho fizeni je veden v katastru jako plomba.

Zakon pfipousti ovdem jesté moznost vraceni se k plvodnimu stavu vlastnictvi,
a to v pfipadé, ze se za 10 let od prevodu pozemku na opravnéného na pozemku nic
nepostavilo. Pak mize plvodni vlastnik ziskat pozemek zpét a pfipadné Zalovat o na-
hradu skodly.

Dle § 16a zdkona (befristetes Bauland) muize obec na nékterych nové zénovanych
Uzemich stanovit a graficky vyznacit v Gzemnim planu povinnost vlastnik( stavebnich
pozemkU pozemky do péti let vyuzit, jinak obec mUze ve Ihaté jednoho roku zménit
funkéni vyuziti a narok na stavebni zénu mizZe propadnout bez ndhrady anebo musi

vlastnici zaplatit tzv. ,prodluzovaci” poplatek.

Préavo obci ¢asové vymezit |hGtu pro zastavéni pozemku ma za cil omezit takové
chovéani vlastnikl, ktefi nehodlaji v dohledné dobé stavét nebo nehodlaji stavét vibec.
Od opatfeni si zemské vlady slibuji rozhybani trhu s pozemky, protoze obecné je v Ra-
kousku velké mnozstvi ploch vymezeno k zastavéni, ale po mnoho let se na nich zadna
vystavba neodehrava. Obce to mohou cilenou politikou zménit. Pfedpoklada se, ze fi-
nancni tlak na vlastniky pozemk( snizi poZzadavky na daldi vymezovani novych ploch

k zastavéni.
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PLANOVACI SMLOUVA S CASOVYM OMEZENIM

K nejdulezit&jsim novym nastrojim prostorového planovani patfi moznost uzavirat
planovaci smlouvy a vymezovat plochy s ¢asovou IhGtou pro vystavbu (befristetes Bau-
land). Moznost obci uzavirat smlouvy se stavebniky se povazuje za dulezZity prvek, ktery
bude vyznamné ovlivihovat dalsi podobu jejich rozvoje. Smyslem planovacich smluv je
vytvofit zdroje pro budovani noveé infrastruktury v oblasti Skolstvi, zdravotnictvi, rekre-

acnich zafizeni, dopravnich komunikaci a zafizeni pro zasobovani médii.

Planovaci smlouvy definuji oboustranné povinnosti smluvnich stran k transpa-
rentnimu budovani infrastruktury a jsou klicovym nastrojem predevsim u velkych roz-
vojovych projektl. Rada odbornik( prosazuje tento v Rakousku zatim ne moc rozsife-
ny princip s tim, ze by se jeho pfispénim mohla dosahnout vétsi zavaznost Uzemnich
planl. Jde mj. i o to, Ze smlouva zavazuje i pfi pfipadném prodeji pozemku jinému

vlastnikovi.

Tim, ze obec schvali v Uzemnim planu nové plochy pro zastavéni (nové stavebni
pozemky), mUze pozadovat po vlastnikovi pozemkd uzavieni pladnovacich smluv, ve

kterych jej zavaze k urCitym plnénim. Je to zejména:
a) zavazek stavebnika, Ze pozemky v urcité InGté zastavi

b) souhlas stavebnika, Ze zajisti uréené funkce nebo pfipusti jejich realizaci

c) zavazek, Ze provede opatieni k vylepseni kvality prostiedi

(napf. protinlukova opatreni, budovani infrastruktury apod.)

PRIKLAD VIiDNE

Ve Vidni byla zahajena diskuze o zméné stavebniho zakona v tom smyslu, Ze vlastni-
ci pozemkd, pakliZe jim bude povolena vy3si mira vyuziti pozemkuU nez ve stavajicim
planu, budou odvadét poplatek. Tento systém je inspirovdan némeckym prikladem

Z Mnichova (sozialgerechte Bodennutzung).
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ZEME S VYPOCTEM SPOLUUCASTI

DLE DLOUHODOBEHO SLEDOVANI

e NIZOZEMSKO

B Odkaz na zdkon stavebni zdkon 6.12, Lid 1 WRO, ¢l. o finanéni
proveditelnosti uzemniho (feasibility) planu

B Princip metody vypocet poplatku nebo planovaci smlouva
(dohoda)

B Jak pocitat benefity dle metodiky ze zakona
Vypocet nebo tabulka Metodika - financni plan rozvoje Uzemi
(Exploitatieplan)
B Data (jaka jsou potreba, jak se opatfuji)
naklady na infrastrukturu

B Priklad smlouvy https://docplayer.nl/
22483110-Anterieure-overeenkomst.nhtmi

Nizozemci povazuji pudu z historickych dGvodU, kdy se vyznamna ¢ast pudy ziskavala
odvodnovanim, za zdroj, nikoli za pfirodni bohatstvi, které je tfeba Uzkostlivé chranit.
Mésta a obce se prevazné chovaji jako aktivni hraci na trhu nemovitosti a aktivné se
zUcastnuji rozvoje Uzemi - pripravuji plany, skupuji padu, zasituji ji a prodaji. Jsou v tom

v zapadni Evropé spise ojedinéli, ale podobné se chovaji skandinavské zemé.

Planovani se fidi zakonem o prostorovém planovani z roku 2008 (Besluit op de
ruimtelijke ordening, WRQO). Obce pofizuji nezavazné vize (structuurvise), obdobu stra-
tegickych plans, a Gzemni plany (struktuurplan). Uzemni plany jsou pravné zavazné
pro stavebniky (na rozdil od Némecka, kde jsou Uzemni plany zavazné pouze pro spra-
VU a samospravu). Pokud vlastnikovi Uzemni plan umozniuje stavét, nemohou organy

spravy toto pravo odepfit.

Obce mohou pozadovat podrobnéjsi plan (uitworkingsplan) obdobny regulac¢ni-

mu planu. V tom pfipadé obvykle maji dzemni plan méné podrobny, ramcovy.
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Obce mohou do Uzemniho planu podle pravni Upravy z roku 2008 vlozit podmin-
ky, které nesouviseji s prostorovym usporfadanim, jako napf. pozadavky na socialni
bydleni, najemni bydleni, typy obchodni vybavenosti apod. Pfedtim se Uzemni plano-
vani zamérovalo pfedevsim na prostorové aspekty vyuziti Uzemi. Detailnéjsi funkeni
vyuziti (socialni bydleni, vefejna vybavenost, typ obchodni vybavenosti) ovlivnit pfimo
nemohly. V neposledni fadé se obce takto také snazi co nejvice vytézit ze své pravo-
moci rozhodovat o zménach zpUsobu vyuziti pozemkud. Navic jim zdkon pfisoudil
v Evropé nadstandardni nastroje na vyvlastiovani pozemkd (napft. &l. 77 fika, ze je
mozné vyvlastnit ,v zajmu Uzemniho planovani a rozvoje bydleni*). Vyvlastnit jde po-
zemek od vlastnika, ktery sam neni schopen uskutecnit vystavbu na vlastnim po-
zemku (v Nizozemsku jsou to ti, ktefi aktivhé nepodnikaji ve vystavbe). Jediné deve-
loperské spolec¢nosti tedy vyvlastnit nejde. Obce maji jesté moznost v izemnim planu
vymezit Uzemi s uvalenim prfedkupniho prava ve svdj prospéch. V této kombinaci
silnych nastrojl proto vlastnici pozemku radéji nec¢ekaji na soudni spor a s obci se na
odprodeji dohodnou. V rozvojovych Uzemich obec odskodnuje pfi vykupech vilastniky
pozemkU v jednotné sazbé bez ohledu na to, zda na konkrétnim pozemku bude park

nebo obytna zéna.

Obce vyuzivaji v zdsadé dveé cesty, jak ziskat prostfedky na budovani vefejné infra-
struktury: nejcastéji prostfednictvim svého aktivniho zapojeni do trhu nemovitosti (ak-
tivni politika Uzemniho rozvoje) nebo formou vybéru prispévkl na infrastrukturu a to
budto na zakladé finan¢niho planu rozvoje Uzemi (od roku 2017 povinna soucast pro-

jektu) ¢i na zakladé planovaci smlouvy (oboji tzv. pasivni politiky Uzemniho rozvoje).

AKTIVNI POLITIKA UZEMNIHO ROZVOJE

Nizozemské obce davaji pfednost aktivnimu zapojeni se do trhu s pozemky, spocivajici
v tom, Ze obec ziskd rozvojové plochy do svého viastnictvi a jejich parcelaci a jejich vy-
baveni infrastrukturami je odprodava. Timto zpUlsobem eliminuji neochotu viastnikd
pudy poskytnout pozemky k vystavbé& nebo neschopnost vétdiho mnozstvivlastnikl se
dohodnout na spoleéném postupu. Na obrazku je schematicky zndzornén prabéh ak-
tivni politiky Uzemniho rozvoje. Obec na pocatku vymezi rozvojoveé Uzemi, pak v ném
zahdji odkup pldy s pomoci pfedkupniho prava obce a moznosti vyvlastnéni. Poté
obec vybuduje veskerou infrastrukturu. Na konci obec prodava pozemky komercnim

a nekomerénim developerim.
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Obr. 12: Aktivni politika uzemniho rozvoje v Nizozemsku.

Zdroj: vlastni dle Needham, 2016

Podle kritikG aktivni politiky Van der Krabbena a Jacobse (2013) neni jejim cilem jenom
promitnout predstavy obce o Uzemnim rozvoji do praxe, ale také zisk, ktery pouzivaji
i k jinym uceliim - k podpofe méné finan¢né navratné vystavby nebo k pokryti jinych
finan¢nich zavazkl. Pred nastupem financéni krize pokryvaly Cisté pfijmy z aktivni poli-

tiky pudy podle Korthals Altese (2008) cca 12 % celkovych pfijmU obci.

Aktivni politika, jako kazdy vstup na volny trh, pfindsi obcim financni riziko. Obce
pozemky vykupuji za trzni cenu, neberou si jako napfiklad Némecko rozdil ze zhodno-
ceni diky zméné Uzemniho planu, a v pfipadé poklesu cen pozemkd mohou na svych
planech vystavby prodélat. Riziko ztrat obci se naplno projevilo v dobé finan¢ni krize po
roce 2008 (Van der Krabben a Jacobs, 2013), kdy obce zaznamenaly mnohamiliardové
ztraty hodnoty vykoupené pUldy. Jak uvadéji Janssen-Jansen et al. (2016), podnikani
obci v Uzemnim rozvoji muze pfinést $kodu nejen jim samotnym, ale i ostatnim podni-
kajicim subjektlm na realitnim trhu. Na pfikladu trhu kancelaiskych prostor ukazuiji,
jak obce zapficinily kvli svému pfilis vysokému ocekavani ohledné trzni hodnoty kan-
celarskych budov znacny previs nabidky kancelarskych prostor nad poptavkou a ceny
za pronajmy kancelarskych prostor celkoveé poklesly. Nejvétsi problémy v tomto sméru

zaznamenal Amsterdam.

Mnohem zavazngjsi kritika aktivni politiky Uzemniho rozvoje se dotyka slouceni
dvou roli obci, které by mély byt z principu oddélené — obec jako pofizovatel uzemniho
planu a obec jako podnikatel, ktery se snazi ziskat z rozvoje Uzemi co nejvice. Obce pak
v zdjmu finanéni stability a vidiny vynosu pristupuji ke kompromisdm pfi fedeni vyuziti

pozemkU, pfi stanovovani hustoty zastavéni nebo mixu funkci v Gzemi.
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PASIVNI POLITIKA ROZVOJE UZEMI

A) FINANCNI PLAN ROZVOJE UZEMI (EXPLOITATIEPLAN)

Novela stavebniho zakona z roku 2008 umoznila a jeji aktualizace platna od roku 2017
ukladd obcim presné stanovit odvod soukromych stavebnikd na vybudovani infra-
struktury pomoci tzv. finan&niho planu rozvoje Uzemi (Exploitatieplan). Plan pfipravuje
a sestavuje obec. Musi obsahovat véechny Udaje o vynosech a nakladech rozvojového
zameéru stavebnika. Obec musi navic ve finan¢nim planu dolozit, Zze stavebnikovi zby-

dou prostfedky na Uhradu odvodu.

Odvod na verejnou infrastrukturu Ize vybirat, jsou-li splnény tfi zakladni podminky:

a) Stavebnizameér musi mit uzitek z infrastruktury
b) Musi existovat kauzalni souvislost mezi zamérem a infrastrukturou

¢) Naklady na infrastrukturu musi byt vynaloZzeny proporéné ve prospéch

véech profitujicich zaméru véetné stavajici zastavby

Financéni plan porovnavé hodnotu pozemkl pred a po zméné tzemniho planu a na-
klady na vybudovani pfislusné lokalni infrastruktury. Jsou to prfevazné naklady na vystav-
bu inzenyrskych siti a vybavenosti na misté vystavby. Infrastrukturu mimo fesené dzemi
Ize financovat pouze ve vyjimecnych pfipadech. Co vSe Ize zahrnout mezi zavazky deve-

loper(, fesi souvisejici vyhldska k zadkonu z roku 2008 (Besluit ruimtelijke Ordening).

Tab. 3: Vypocet ndkladi
projektu dle metodiky
financéniho planu.

Zdroj: Boer, Luks, 2010
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Obr. 13: Roztfidéni rozvojovych ploch pro stanoveni vyse poplatku.

Zdroj: Boer, Luks, 2010

Hodnota pozemku se stanovuje dle funkéniho vyuziti Gzemi, pficemz cena pozemkd
pred a po zmeéneé planu je zapocitana jako trzni, tzn. nikoli skutecna, kterou stavebnik
za pozemky zaplatil. ProtoZze v Nizozemsku Uzemni plan dava viastnikim pozemku
pravo staveét — co se blizi Ceskym podminkam, byva rozdil obou cen maly. Jsou-li nakla-
dy stanovené ve finanénim planu vyssi nez vynosy, obec pozadovat odvod na infra-
strukturu nemuze. Paradoxné tedy muze nastat situace, Ze porovnanim vynosu a na-

kladl na infrastrukturu vyjde zaporné cislo, tj. obec by méla stavebnikovi doplacet.

44

Protoze se vySe poplatku odviji od hodnoty nové vystavby, nemusi odrazet nakla-
dy na verejnou infrastrukturu daného dzemi. Napf. poplatek za vystavbu dostupné-
ho bydleni proto mutze byt nizsi neZ poplatek, ktery odvadi developer komeréni vy-

stavby.

Obr. 14: Pasivni politika dzemniho rozvoje v Nizozemsku s uvalenim poplatku ve financnim

pldnu. Zdroj: viastni dle Vejchodskad 2019, Needham, 2016

B) SMLOUVA SE STAVEBNIKEM (ANTERIEURE OVEREENKOMST)

Nizozemské obce maji jesté moznost vyjednat se stavebniky smlouvy, ve kterych si
strany dohodnou zavazky stavebnika a obce v ramci projektu. Pokud stavebnik dle této
smlouvy hradi veskeré naklady na vefejnou infrastrukturu, jiz se nemusi pofizovat fi-
nancni plan rozvoje Uzemi (Exploitatieplan). V opa¢ném pfipadé povinnost finan¢niho

planu zlstava.

Smilouva se stavebnikem je pro obce mnohem atraktivnéjsi, protoze neexistuji
omezeni, na co se odvod pouzije. Obce je hojné vyuzivaji pro financovani projektd

mimo konkrétni lokalitu.

Obce ovsem museji byt pfi uplatfovani svych prav obezretné. Dle stavebniho pra-
va mohou sice vybirat poplatky, ale nesmi stavebniky k uzavirani smluv nutit nebo
podminovat schvéleni zmény Uzemniho planu podpisem dohody. Proto ke zménam
Uzemniho planu nedochazi z podnétu obce - ztratila by pak moznost dohodnout po-

platek planovaci smlouvou.
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Obr. 15: Pasivni politika dzemniho rozvoje v Nizozemsku se smlouvou se stavebnikem.

Zdroj: vlastni dle Vejchodskad 2019, Needham, 2016

Smlouvy se stavebniky se uzaviraji podle obchodniho prava, zdkon pouze definuje pro-
ces — obec musi transparentné popsat, jaka infrastruktura bude v ramci dohody finan-
covana, kolik bude stat jeji vystavba a jak budou naklady na ni rozdéleny mezi jednot-
livé etapy vystavby.

Praxe v Nizozemi je takovd, Zze asi Ctvrtina obci ma schvalena urcita obecna pravi-
dla, podle kterych pfi jednani se stavebniky postupuje (napf. obvykly pfispévek na in-
frastrukturu mimo rozvojovou plochu byva ve vysi dosahujici 50 €/m?2 nové vznikajici
podlahové plochy (nad rdémec ostatnich financnich bfemen, kterd by mohla byt uvale-
na i v ramci podminéni stavebniho povoleni financnimi zavazky developera). Zbylé
obce pfistupuji k jednotlivym investi¢nim zamérim stavebnikl individualné. Zastupci
obci povazuji moznost finan¢nich dohod s investory pro zajisténi financi na vétsi verej-
nou infrastrukturu za vhodné doplnéni dalsich zdrojd financi, rozhodné viak nepova-

ZUji tento nastroj za hlavni finanéni zdroj pro tyto investice.
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ZEME S AD-HOC VYJEDNAVANIM

A NESJEDNANYMI SMLOUVAMI

ANGLIE

Odkaz na zdkon Infrastructure Levy, ¢l. 106

Princip metody aktéri sestavi vizi potreb verejného sektoru
(soublic realm®) a vyjednavaji se stavebnikem
jejich naplnovani (v Londyné 1-9% celkovych
stavebnich nakladu)

Jak pocitat benefity kazda strana zvlast a porovnavaji se

Vypocet nebo tabulka

Data (jaka jsou potreba, jak se opatruiji)
obec jedna s aktéry (wish list), stavebnik
zohlednuje navratnost projektu

Ve Velké Britanii je Uzemni planovani postaveno na jinych principech nez na kontinen-
tu. V roce 1947 byl pfijat zakon o Uzemnim planovani (Town and Country Planning Act),
ktery de facto znarodnil poskytovani veskerych prav k vystavbé a odebral rozhodovani
obcim. Mistni plany stanovuji vizi rozvoje sidla a vytvafi ramec pro budouci rozhodova-
ni v Uzemi. Stavebnik neziskava na zakladé mistniho planu pravo k vystavbé. Anglické
planovani totiz klade mnohem vétsi dlraz pro individudlni vyjednavani. Také danovy
systém je nastaven jinak, takZze obec nedisponuje proporéné stejnymi ¢astkami na bu-
dovani verejné vybavenosti a infrastruktury jako ve zbytku Evropy.

Zatimco dfive hradil stavebnik vefejnou infrastrukturu v ramci rozvojové plochy
a vnéjsi infrastrukturu zabezpecovala obec, v souc¢asné dobé se stale vétsi mérou podi-

leji stavebnici i na téchto nakladech.
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CLANEK €. 106 ZAKONA O PLANOVANiI MEST A VENKOVA

Proto byl v roce 1990 vlozen do zakona o méstském a krajinném planovani novy para-
graf S106, ktery mél do té doby neregulovanym vztahtm mezi vefejnou a soukromou
sférou dat zakonny ramec. Tzv. smlouvy podle paragrafu S106 jsou mechanismy, jejichz
smyslem je prevést developerské zameéry, které by jinak byly asi stézi akceptovatelné,
do pfijatelnych mezi z pohledu tvorby mésta. Smlouvy zalozené na soukromém pravu
se zaméruji na kompenzace dopadd projektl na bezprostifedni okoli budouci stavby.
Prispévky ze smlouvy dle paragrafu S106 se sjednavaji mezi obci a developerem a mo-
hou byt vyuzity na vSechno, pocinaje novymi skolami, zdravotnickymi zafizenimi a kon-
¢e komunikacemi nebo dostupnym bydlenim.

Spole€nym jmenovatelem planovacich povinnosti je predevsim zabezpeceni do-
stupného bydleni a uréeni jeho typu a harmonogramu vystavby, stejné jako zabezpe-
¢eni financnich prispévkl na vybudovani infrastruktury. Nicméné toto nejsou jediné

vystupy vyplyvajici z uplatnéni paragrafu S106.

Paragraf S106 umoznuje obcim, resp. jejich planovacim odbordm (Local Planning
Authorities) a stavebniklm dohodnout si wsi pfispévkl, nastavit podminky dalsiho
plnéni a urc¢it omezeni. To se odehrava ve formé budto tzv. pldnovacich smluv (Plan-
ning Agreements) nebo planovacich povinnosti (Planning Obligations). Strany mohou
podminky stanovit jednostranné nebo je projednavat a odsouhlasit jako soucast za-
dosti o povoleni (ve shodé s mistnimi pfedpisy), avdak bez splnéni nékterych tzv. ,pla-

novacich podminek" dle paragrafu S70.
MUzZe se déle jednat o:
1. Omezeni vystavby nebo vyuZiti pozemkd jinym zplsobem

2. Vyzadovani uritych procest nebo aktivit, které se mohou odehrat s nebo

na pozemku
3. Pozadavek vyuzit pozemek nebo jeho &ast pro konkrétni Ucel

4. Pozadavek na Uhradu konkrétni ¢astky pro obec a to jednorazové nebo

opakované

Povinnosti vyplyvajici ze zakona mohou byt podminény dalsimi pozadavky obce,
mohou definovat omezeni ¢i regulace natrvalo nebo na dobu neurcitou, stejné jako je
mozné urcit harmonogram kompenzacnich plateb. Smlouva je formalnim dokumen-
tem, ktery Fika, jaké zavazky se tykaji planovaciho procesu, identifikuje dotcené po-

zemky, Ucastniky smlouvy a jejich zajmy v Uzemi stejné jako zajmy obce, ktera jeji plné-
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ni bude vyZadovat. Dohoda mUzZe byt dvoustrannd i vicestranna. Smlouva se zapise

jako vécné bremeno do katastru nemovitosti.

Nejsou-li dohody dle paragrafu 106 dodrzovany, mdze je obec vymahat jak proti
strané pUvodni dohody, tak proti jejim nastupclim, resp. naslednym vlastnikiim, do-
jde-li k prodeji pozemku. V pfipadé pfimého poruseni dohody muizZe obec pozadovat
nahradu skody.

Planovaci smlouvy podle paragrafu S106 nemohou zahrnovat prispévek na strate-

gickou dopravni infrastrukturu.

Uplatnéni smlouvy neni automatické u vdech projektl. Paragraf 122 zdkona stano-
vuje podminky, které se musi pfed zahdjenim jednani o smlouvé posoudit, aby mél
pozadavek obce oporu v zakoné. Podminky, které musi byt splnény, aby bylo mozné
vyuzit paragraf S106:

1. Provéreni, ze projekt je z Uzemné planovaciho hlediska akceptovatelny,
tj. nepfimérené nebo nepfrijatelné projekty v rozporu s Uzemnim pldnem

nelze do dohody zahrnovat

2. Smlouva musi byt bezprostifedné vztaZzena k projektu, tj. nelze zahrnovat

pozadavky na projekty obce nesouvisejici s konkrétnim zameérem

3. Pozadavky smlouvy musi byt pfimérené v rozsahu a obsahu velikosti

projektu

Vysledkem dohody dle paragrafu S106 je platba prispévku obci, resp. planovacimu
Ufadu, které kompenzuji naklady na vnéjsi efekty (externality). Napfiklad pokud bude
chtit developer postavit 100 byt(, bude to mit dopad napf. v mistnim Skolstvi, pfi budo-
vani komunikaci apod., které by obec musela v souvislosti s projektem fesit. V takové
situaci lze vyuzit smlouvu dle paragrafu S106 jako soucast podkladd k vydani dzemni-

ho rozhodnuti (planning permission).

V praxi obvykle dohoda smérfuje k tomu, ze jakmile se projekt zahaji, stavebnik od-
vadi dohodnutou ¢astku spojenou s vyvolanou infrastrukturou. To byl vlastné hlavni
dGvod pro vznik paragrafu v roce 1990, aby se dohody mezi obcemi a developery dosta-
ly do zakona. Vy3e prispévkl je dle zkusenosti z Londyna u velkych projekt’ 1-9% cel-
kovych stavebnich nakladd, coz je velice vyznamné Cislo.

Prispévky dle paragrafu S106 zUstévaji jednim z hlavnich zdrojd pfijmu pro budova-
ni infrastruktury obce. Pfesto se napfiklad v Londyné za poslednich deset let pouze
5-10% projektl dostalo do faze podpisu smlouvy a fada téchto smluv i tak zUstava ne-

predvidatelnd v tom, co skutec¢né bude dodano.
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ODVOD NA OBECNIi INFRASTRUKTURU

(COMMUNITY INFRASTRUCTURE LEVY, CIL)

Postupna potfeba ukoncit Sedou sféru vyjednavani mezi soukromym a vefejnym
sektorem vedla ke vzniku nesjednavanych dohod s investory, tzv. komunitniho po-
platku na infrastrukturu (Community Infrastructure Levy, 2008). Vyhlaska byla pfija-
ta v roce 2008 v souvislosti s novelou Zakona o planovani (Planning Act, 2007). Podle
ni obce mohou, ale nemusi, uplatnovat jeji ustanoveni. CIL se od paragrafu S106 od-
liSuje pfedevsSim v tom, ze je cilena na mnohem SirSi uplatnéni nez paragraf S106 a ze
zahrnuje schvalené tarify a harmonogramy plateb. Jejim smyslem je rozlozit naklady
na budovani infrastruktury mezi vétsi pocet subjektd, které je skute¢né budou vyu-

Zivat a za to jim poskytnout vyssi jistotu v tom, kdo se na spolufinancovani bude
podilet.

Oproti paragrafu S106 ziskavaji obce prostor pro uzavfieni planovacich dohod se
stavebniky na financovani strategické verejné infrastruktury. Pfehled o poplatku vyda-
va Ministerstvo pro bydleni, komunity a mistni samospravy. Poplatek uvaluji samospra-
vy pro Uzemni jednotky velikosti nasich byvalych okrest, a to plodné na viechny stavby,
které ziskaly Uzemni rozhodnuti. Tim se zpoplatni i vystavba malych projektl, u kte-
rych by bylo individualni vyjednavani drahé a ¢asové narocné. Od poplatku jsou osvo-
bozeny napf. majitelé pozemk( uréenych pro socidlni bydleni, charitativni projekty
apod. Samosprava nemusi poplatky zavadét nebo mulze upresnit jejich vysi napf. vy-
tvofenim rdznych cenovych pasem. Poplatek je stanoven na1m? hrubé podlahové plo-

chy a je splatny tésné pred zahajenim vystavby.

Obce musi prokazat, ze vySe poplatku je nastavena tak, ze umozni vybudovat ve-
fejnou infrastrukturu, aniz by odradila stavebniky od investovani v dané lokalité. Samo-

sprava proto musi vysi poplatku ve své jurisdikci zdGvodnit.

Odpoveédné instituce proto musi sestavit realisticky plan vystavby infrastruktury,
véetné zdrojl na jeji vybudovéani. Musi zohlednit dotace, vlastni zdroje z jinych poplat-
kd, a také zdroje ziskané na zakladé uplatnéni smluv dle paragrafu S106. Do vypoctu
pro stanoveni poplatku dle CIL mohou zapocitat jen chybéjici zdroje. Proces dohado-

vani vyse poplatku je znazornén na schématu.
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Obr. 16: Schéma procesu stanoveni poplatkl za infrastrukturu dle CIL.

Zdroj: Vejchodskad, 2019

Je-li CIL uplatnén, neznamena to, ze by obec ztratila moznost vyjednavat o smlouvée
podle paragrafu 106, ale tato smlouva bude jiz zamérfena jinak, ne na infrastrukturu,
nybrz na opatfeni v souvislosti s pozemkem nebo s dostupnym bydlenim.

Tab. 4: Priklad vyse poplatkl dle CIL v okrsku Southampton.
Zdroj: https.//www.southampton.gov.uk
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ZEME S OBCHODOVATELNYMI

PRAVY NA VYSTAVBU

B B iTALE

B Odkaz na zakon stavebni zakon 380/01 (tzv. Bassaniniho reforma)
244/2007 , ¢1.1§ 259 finan&niho zdkona

B Princip metody vlastnik nemovitosti mdze sva prava na vystavbu

z Uzemniho planu prevést na jiného vlastnika, je-li to
v souladu se zajmy obce (napf. u brownfields)

Jak pocitat benefity vzorec

Vypocet nebo tabulka vypocet s Udaji z obecni vyhlasky

Data (jaka jsou potreba, jak se opatruiji)
naklady na vystavbu, jednotkové naklady
na socialni bydleni nebo verejnou vybavenost

MODEL PRENOSNYCH / OBCHODOVATELNYCH

PRAV K VYSTAVBE

Tab. 5 Priklad wpoctu poplatku die CIL U vétsiho projektu spojeného s demolici. V Italii se od poloviny devadesatych let v praxi zavadi model obchodovatelnych prav k vy-

Zdroj: Caerphilly County, 2014 stavbé. Model pochazi historicky ze Spojenych statu. Posledni pravni Uprava z roku 2007
fikd, ze ,je potfeba motivovat zadsahy v Uzemi sméfujici k vystavbé socialniho bydleni, rege-
nerace mést, zlepseni kvality bydleni a Zivotniho prostfedi. Obecni Ufady mohou svymi

pldnovacimi nastroji poskytovat bonusy pro stavebniky v pfipadé pinéni téchto cild”.

Aby nedoslo k naruseni vlastnickych prav a neopravnénym zasahtm do nich pou-
ze na zakladé rozhodovani obce nebo kraje, upravil spravni soud (tar Lazio, 2010) vyklad
zakona tak, ze prispévky a bonusy nemohou byt stanoveny predem (a priori), ale musi

byt vysledkem vyjednavani mezi obci a stavebniky (rozhodnuti &. 1524/2010).

Jednotlivé regiony v ramci své zakonodarné pravomoci upravily predpisy pro sta-
noveni bonust a poplatkd. Napfiklad Umbrie vyuZila zdkona k obnové a prestavbé his-

torickych center mést.

Vydala dva dokumenty: Strategii obnovy (Quadro Strategico di Valorizzaziona -
QSV) a Prioritni Uzemi regenerace (Ambiti di Revitalizazione Prioritaria — ARPS).
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QSV definuje strategickeé cile pfi obnové historickych center mést (nad 10 000 oby-
vatel). Dokument provadi SWOT analyzu Uzemi, zabyva se opatfenimi v oblasti turis-

mu, obchodu, sluzeb.

PRIORITNI UZEMiI REGENERACE

Prioritni Uzemi regenerace jsou vymezena na zakladé kritérii vybranych regionalni via-
dou. Jedna se o funk&ni a hygienické zavady, nevyuzivany domovni fond, nedostatec-
nou nebo chybéjici vybavenost a infrastrukturu, rekreacni plochy, Ubytek vice nez 25%

populace za poslednich 10 let, pokles ekonomické aktivity mésta apod.

Jakmile jsou transformacni Uzemi vybrana, sestavi se akéni plan a program rozvoje,

ktery by mél zabranit dalSimu Upadku obce.

V takovém Uzemi pak mohou stavebnici pozadat o prenositelna prava na vystavbu.
Opravnéni jsou jen ti stavebnici, ktefi maji schvaleny regeneracni plan pro svoji nemo-
vitost, jejichz projekt je vétsi nez 500 m?, resp. 1000 m? u meéstskych center s rozlohou
nad 14 ha. Dal3i podminkou je, Ze z celkovych nédkladd projektu musi byt alespor 80%

pouzito na rekonstrukci nebo regeneraci budovy / pozemku.

Obr. 17: Prioritni Gzemi regenerace (Ambiti di Revitalizazione Prioritaria), Assisi.

Zdroj: http.//www.comune.assisi.pg.it/
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Bonus (pfenositelné pravo na vystavbu) se vypocita ze vzorce:
Bonus = (celkové naklady na soukromy projekt / jednotkové naklady na socialni

bydleni obvyklé v obci) x koef. 0,7

Priklad:
Bonus =100 000 € /1500 €/m2 x 0,7 = 46 m?2

Stavebnik projektu o velikost 500 m? (minimum) provedl rekonstrukci budovy pfi

cené 2000 €/m2 Ziskal bonus ve vy&i 46 m2
Obec muzZe jesté urcit dodatecné koeficienty, kterymi bonus zvysi nebo snizi.

Zohlednuje pfri tom:
a) velikost historického centra,
b) efekt pfi zméné vyuziti pozemkd,
c) poskytovani parkovaniv klidu,

d) velikost projektu.

Bonus se muZe uplatnit pouze po dokon&eni stavebnich praci a realizovat mimo histo-
rické centrum. Bonus mUzZe byt prodan jinému stavebnikovi (developer, ktery skupuje bo-
nusy), ktery mudze takto nawysit vyuZitelnost svého pozemku, je-li to v souladu s Gzemnim

pldnem obce, resp. Uzemni pldn musi vymezit tzv. ,pfijimaci” plochy pro alokaci benefitd.

Uvedeny systém pfenosu prav k vystavbeé se pouziva i v jinych situacich. Progra-
my meéstské revitalizace a udrzitelného rozvoje Uzemi (PRUSTT, Programma di Riqu-
alificazione Urbana e Sviluppo Sostenibile del Territorio) ustavené ministerskym vy-
nosem ¢. 1169 z 8. 10. 1998 a propagované ministerstvem verejnych praci vytvorily
prilezitost pro zadsahy v okrajovych primyslovych zénach a pro jejich transformaci.
Nejde pouze o obnovu méstské zastavby, ale také o zlepSeni infrastruktury v koordi-

naci se stavajicimi nastroji. Cilem programu je konkrétné:

O realizace, prizplsobeni nebo doplnéni ob&anské i specifické vybavenosti na
drovni metropolitniho Uzemi Ci obce, kterd muize zabezpedit udrzitelny rozvoj
z pohledu ekonomického, environmentalniho a socidlniho a soucasné garan-

tovat zvySovani blahobytu spoleCenstvi;

O realizace integrovaného systému opatreni pro rozsifovani a realizaci primyslo-
vych Ci obchodnich sidel a pro podporu aktivniho cestovniho ruchu a revitali-

zaci centralnich a perifernich méstskych zén, které zacaly chatrat.

Kromé zmeény funkéniho vyuziti v opusténych primyslovych zénadch umoznily tyto

programy vybavit tzv. zony ,D" chybéjici infrastrukturou nebo sluzbami.
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DOPORUCENI NA ZAKLADE

ZAHRANICNICH ZKUSENOSTI

V zahranici jsou ekonomické nastroje v Uzemnim rozvoji vyuzivany relativné kratce
(10 = 30 let). V radé zemi jsou pevné zaclenény do legislativniho systému. Je potfeba
zddraznit, Ze se nejednd o jejich zakotveni pouze ve stavebnim zakoné, ale v fadé na-

vazujicich zakond fesicich mj. statni spravu, danovy systém, pravomoci obci apod.

Obecné Ize sledovat, ze dochazi k pfenaseni stale vétSi odpovédnosti za vystavbu
verejné infrastruktury na soukromy sektor (Monoz Gilen a Lenferink, 2018). Verejny sek-
tor hleda stéle aktivnéji a inovativnéji nové zdroje na financovani vefejné vybavenosti
a soukromé zdroje jsou jednim z dUlezitych a stabilnich pilitd. Vefejné finance vsech
evropskych zemi jsou dlouhodobé deficitni a vefejné zadluzeni se spiSe prohlubuje.
Naopak soukromé zdroje, zejména v oblasti nemovitosti, jsou silné prebytkové a kapi-

tal hleda cile pro svoje zhodnoceni.

Témér vsechny zemé EU uvadeéji jako optimalni nastroj pro reSeni spolulcasti ve-
fejného a soukromého sektoru smluvni vztah. Zejména u velkych projekt( se proces
povolovani staveb odklani od pouhého vyroku obsazeného v rozhodnuti pfislusného
povoleni k aktivnimu ovliviovani projektu obci. Forma a proces vzniku smluv Ci plnéni

jsou prevazné stanoveny zakonem.

Planovaci stat zakon vyhlasky konsenzualni  taxativni

systém pristup pristup

Regiondlné Portugalsko  Ano Ano Ano Ano

ekonomicky

Integrovany Némecko Ano Ano Ano Ano
Nizozemsko  Ano Ano Ano Ano
Rakousko Ano Ano Ano Ano
Dansko Ne Ne Ano Ne
Finsko Ano Ano Ano Ano

Management Velka Ano Ne Ano Ne
Britanie

Urbanisticky Francie Ano Ano Ano Ne

Tab. 5: Spolutcast vefejného a soukromého sektoru na investicich do infrastruktur podle typd
pldnovacich systému v evropskych zemich.

Zdroj: vlastni setreni
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DRUHY NASTROJU Z HLEDISKA TECHNICKEHO UPLATNEN|

Nastroje vychéazeji obvykle ze stavebniho prava nebo danovych zakonu. Efekty jsou po-
dobné u dang, poplatku nebo nefinancniho plnéni (napf. pfevedeni stavby &i jeji Easti,
pfenechani pozemku vefejnému sektoru apod.).

Jak vyplyva v této ¢asti prace uvedenych pfikladd z rGznych zemi, ekonomické na-
stroje zavadéji povinnost poplatku pro urcité subjekty, mohou subjektlim poskytovat
platby za urcité sluzby, umoznuji obchodovat s urcitymi pravy nebo mohou vefejny
sektor zvyhodnovat pfi transakcich s pozemky pfi splnéni zakonem danych podminek.

Platby mohou byt jednorazové nebo opakujici se (dan).
Formy interakce verejného a soukromého sektoru mohou nabyvat vice forem:
O Sjednané vztahy (planovaci smlouvy, finanéni plan)
O Nesjednané vztahy (taxativni pfistup)
O Ad-hoc (,improvizace") vyjednavani

O Public private partnership

SJEDNAVANE ZAVAZKY STAVEBNIKU

(KONSENZUALNI PRISTUP)

Je pristup zalozeny na dobrovolném smluvnim vztahu (na zakladé stavebniho zéakona
nebo na zdkladé soukromopravnich vztah() obce a stavebnika, ve kterém se obec

a stavebnik zavazuji k vécnému a ¢asovému plnéni pfedmétu dohody. Stavebnik ob-

vykle akceptuje povinnost uhradit pfispévek na verejnou infrastrukturu a vybavenost,

obec se zpravidla zavazuje k vystavbé této verejné infrastruktury a vybavenosti.
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NESJEDNAVANE ZAVAZKY STAVEBNiKU

(TAXATIVNI PRISTUP)

Je pfistup, ve kterém obec na zakladé pfisludného zdkona a/nebo jiného legislativnhiho
nastroje muze uvalit na stavebnika povinnost zdvazk(l na rozvoj vefejné infrastruktury
a vybavenosti. Pristup je vyuzivan v Anglii (Community Infrastructure Levy, Crook et al,,
2013), ve Francii (taxe d “management, Munoz Gielen a Lenferink, 2018), ve Spanélsku
(Cargas de urbanizacién, Munéz Gielen a Liefern, 2018) ¢i Irsku (Development Contri-

butoon Scheme), Nizozemsku (Developer Obligations), Finsku a dalSich.

AD- HOC VYJEDNAVANI

Je piistup, ktery Ize stdle zaznamenat v né&kterych zemich (Dansko, Svédsko, Polsko,
Madarsko), ve kterém verejny sektor hledd moznost zapojeni stavebnika do rozvoje
obce na zakladé individualniho vyjednavani dle velikosti projektu, otevienosti staveb-
nika k jednani nebo pozice obce v konkrétnim projektu (vlastnictvi pozemkd, technic-

ké infrastruktury apod.)

PUBLIC PRIVATE PARTNERSHIP

Tato forma spoluprace verejného a soukromého sektoru neni pfredmeétem této prace,
protoZze nesméruje k dosazeni cild zadavatele prace. Odkazujeme na dal3i dostupnou

literaturu.

Manudl PPP Asociace na podporu projektl vefejného a soukromého sektoru, Aso-
ciace PPP, Praha, 2009

PPP projekty v Ceské republice, Sance, riziko?, Transparency International, Jan Pa-
vel, 2007
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ROZSAH VYUZITi POPLATKU NA VEREJINOU

INFRASTRUKTURU:

a) na kryti bezprostfednich nakladd v misté projektu
b) na kryti mistnich Gzemnich dopadd

c) v kontextu celého sidla nebo jeho Casti

DOPORUCENIi ZPUSOBU STANOVENI PRISPEVKU

NA ROZVO3J OBCE (MESTSKE CASTI) NA ZAKLADE
ZAHRANICNICH PRIKLADU

Zasadnim kritériem pro rozhodnuti o doporuceni pro méstskou cast je legislativni ra-

mec pro Uzemni planovani v Ceské repubilice.

Z tohoto dlvodu z moZnych alternativ Ize ihned vyloucit tzv. transfer prava vystav-
by (pfiklad Italie), jehoz uplatnéni by vyzadovalo zasadni zménu legislativy.

Dale nedoporucujeme postup praktikovany v Nizozemsku nebo Finsku. Obé
zemé maji sice velice propracovanou metodiku a sofistikované metody stanoveni
spoluucasti stavebnika, ale jejich pfistup kromeé legislativnich zmén vyzaduje zna¢né
kvalifikované tymy na strané verejného sektoru pracujici s aktualnimi trznimi daty.
Oba pfiklady by ovéem mohly byt dale sledovany v diskuzi v souvislosti s rekodifikaci

stavebniho prava.

Velice inspirativni je priklad z Némecka, pfipadné Rakouska. Hlavni problém v po-
uzitelnosti v ceském legislativnim prostfedi spociva v tom, Zze na rozdil od obou zemi
U nas lze pozadat o povoleni k vystavbé jiz na zadkladé platného Uzemniho planu. V Né-
mecku a Rakousku je podminkou pro podani zadosti o vystavbu platny regulaéni plan,
uzemni plan nestadi (az na vzacné vyjimky). Némecky model velice inovativné pracuje
s rozdilem hodnoty pozemku pred a po platnosti regulacniho planu a z tohoto rozdilu
stanovuje pfispévek. V ceském prostfeditrh nemovitosti pIné reflektuje moznost poza-
dat o povoleni k vystavbé jiz na zdkladé Uzemniho pladnu a rozdil ve zhodnoceni po-
zemkU s nebo bez regulaéniho planu nahrazujiciho Uzemni rozhodnuti, ktery se mj.
vyuziva jen minimalné, je natolik nevyrazny, ze by pouziti némeckého modelu nepfi-

neslo zamysleny vysledek.
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Zemé Nesjednané vztahy Sjednané vztahy Dalsi nastroje

(taxativni)
Némecko Poplatek za pfipojeni  Planovaci smlouva Planovaci smlouva
pozemku, tabulka dle zhodnoceni pod hrozbou
pozemku vykupu
Finsko Poplatek za vefejnou
infrastrukturu,
tabulka
Irsko Poplatek na verejnou
infrastrukturu,
tabulka
Rakousko Poplatek za pfipojeni ~ Planovaci smlouva Odvod pozemkli
pozemku, tabulka volné uziti obci
Nizozemsko Financni plan, Planovaci smlouva Aktivni pozemkova
zhodnoceni projektu  volné uziti politika
Nakup — prodej
pozemkd
Anglie $106 Planning $106 Planovaci CIL tabulka

obligations, poplatek  smlouva Ad hoc
za vefejnou
infrastrukturu

Italie Transfer prava
vystavby

Tab. 6: Typy vztah( a dalsich ndstroj pro zajisténi spolutic¢asti na investicich do verejnych

infrastruktur v evropskych zemich.

Z némeckého a rakouského modelu je mozné prevzit jejich taxativni ¢ast. Ta ovsem
fesi predevsim technickou infrastrukturu, ktera byva v téchto zemich Casto ve vilastnic-
tvi obci spravovanych provozovateld. Tento problém v Ceské republice neni aktualni,
fesi se smluvnim vztahem mezi vlastnikem infrastruktury a stavebnikem (az na vyjim-

ky u komunikaci apod.)
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ZAVER

Z analyzy zahrani¢nich prikladd vyplyva, Ze Gzemné planovaci systémy obsahuji smluv-
nivztah jako optimalni nastroj pro fesSeni spoluldcasti verejného a soukromého sektoru.
Forma a proces vzniku smluv je stanoven zakonem, neni tedy ponechan v “Sedé vyjed-
navaci zéné". Ze zakonU vétsiny zemi EU Ize vysledovat trend, Ze se na jedné strané
hleda konkrétni forma d o h o d y mezi obci a stavebnikem, kterd ziskava predeviim
u velkych projektl prednost pred regulatornim pfistupem obce. Proces povolovani
staveb se tak odklani od pouhého vyroku obsazeného v rozhodnuti pfislusného povo-
leni. Na druhé strané vyuzivaji obce $kalu pomérné dlraznych néastrojd, jak soukromy

sektor k takové dohodé& motivovat / pfimét.

Stanoveni transparentnich a stabilnich pravidel pro stanoveni vyse pfispévku na
rozvoj obce je zakladnim pfedpokladem pro nalezeni dohody mezi vefejnou a soukro-

mou sférou.

Pro potfeby prostfedi méstské ¢asti v ramci stavajiciho ¢eského legislativniho pro-
stfedi doporucujeme model taxativniho stanoveni prispévku dle vzoru Irska, pfipadné
Anglie. Tento pfiklad nevyzaduje zménu legislativy, pracuje s dostupnymi daty a nekla-

de naroky na vytvareni novych pracovnich pozic.
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Uvob

Cast B obsahuje navrh postupu pro stanoveni podilu stavebnika na vydajich obce nebo
meéstské Casti (dale jen: ,obec") na pofizeni vefejné infrastruktury. Navrh vychazi z ana-
lyzy poznatk( z ¢asti A a prihlizi k podminkam v Ceské republice, zejména k pravni
Upraveé Uzemniho planovani a postaveni a hospodareni obci. Zvoleny postup byl po-
souzen téz z hledisek organiza¢nich narokd, ekonomickych pfinost a rizik negativnich
dopadl na rozvoj Uzemi. Navrh bere v Uvahu dostupnost potfebnych vstupnich dat
a narocnost jejich zpracovani vzhledem ke kapacitam obci zejména s ohledem na po-

tfebu pravidelné aktualizace podminek spoluucasti.

V prdbéhu praci na této etapé probé&hly dvé pribézné prezentace vystupl zadava-
teli a dva kulaté stoly v rdmci expertni skupiny véetné zastupcl soukromé sféry. Jejich

vysledky jsou do prfedkladaného znéni zapracovany.



URCENI

Metodika pro zajisténi spoluli¢asti stavebnikd na financovani projektl verejné infra-
struktury obce (dale jen ,Metodika") je urCena pro pfipravu této spolulcasti, stanoveni
vySe této spoluliCasti a pro jednani zastupcl obce se soukromymi stavebniky a develo-
pery pfipravujicimi projekty Uzemniho rozvoje za Ucelem zisku (dale jen ,stavebnik”
nebo ,stavebnici’) o jejich spolupraci na zajistovani investicnich zamérd na verejné in-
frastruktury jako soucdast vybavovani Uzemi. Naplnuje tak cile Gzemniho planovani sta-
novené v § 18 odst. 1az 3 a Ukoly stanovené v § 9 odst. 1 pism. j) zadkona &. 183/2006 Sb.,
0 Uzemnim planovani a stavebnim rfadu (stavebni zakon).

Podle Metodiky postupuji organy obce pfi pfipravé podminek a z nich vychazeji-
cich smluv se stavebniky o jejich spolulcasti na financovani projekt( vefejné infra-
struktury obce.

Metodika vychazi ze skutecnosti, Ze az dosud v Ceské republice neni spolulcast
stavebnikd na zfizovani vefejnych infrastruktur pravné upravena s vyjimkou planova-
cich smluy, jejichz pouZiti je vSak omezeno vazbou na regulaéni plan na zadost [§ 66
odst. 2 a odst. 3 pism. f) stavebniho zakona]. Obce proto vyuzivaji tzv. nepojmenované
smlouvy podle § 1746 zakona ¢&. 89/2012 Sb., ob&anského zakoniku, které umoznuji roz-
Sitit okruh dohody dle konkrétnich podminek bez omezeni danych stavebnim zako-
nem pro planovaci smlouvu.

| v téchto pripadech ale neexistuji obecné pouzitelng, predem znamé a transpa-
rentni postupy pro stanoveni vyse spolulcasti stavebnika na zfizovani vefejnych infra-

struktur.

CiLE

Metodika ma za cil napomoci sjednoceni postupu obce pfi vytvareni podminek pro
zajistovani potfebného rozvoje verejné infrastruktury ve smyslu § 18 odst. 3 stavebniho
zadkona vyvolaného v souvislosti s rozvojem obce pomoci spoluli¢asti stavebnikd sou-

kromého sektoru podnikajicimi za U¢elem zisku z Uzemniho rozvoje.

Metodika vychazi z pfedpokladu, ze obec a stavebnici maji spolecny zajem na vy-
tvareni potfebné kvality verfejné infrastruktury v obci a ze mezi vysi vefejnych investic
a intenzitou rozvoje prostfednictvim soukromych investic by mél byt vzajemny vztah.
Obec ma zdjem na zlepSeni vybavenosti pro stavajici i nové obyvatele, podniky a jejich

zameéstnance. Stavebnik podnikajici za Ucelem zisku z Uzemniho rozvoje ma zajem,
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aby svym klientm mohl nabizet bydleni nebo pracovisté v obci, kterd pro né zajistuje
vSechny potfebné verejné infrastruktury v dobré dostupnosti a potfebné kapacité,

a tim pro né vytvari podminky pro dlouhodobé udrzitelné uzivani.
Metodika sleduje tato zakladni kritéria:
O jevsouladu s ¢eskym pravnim prostfedim,

O wvytvéari prostrfedi pro dobrovolnou spolupraci soukromého sektoru s obci

(win —win princip),

O stanovi rovné podminky pro vSechny uc¢astniky, relevantni situaci na trhu

nemovitosti,
O jesnadno rychle uplatniteln3,
O nevyzaduje naroky na pofizovani dat, kterd nejsou doposud shromazdovana,

O neklade vyrazné naroky na obec pfi aktualizaci dat.

Ke splnéni téchto cilt a kritérii Metodika sleduje tyto principy:

OBOUSTRANNA VYHODNOST

Vzajemna vyhodnost pro obé smluvni strany, tj. obec i soukromého stavebnika, spociva
v tom, Ze obec ziskava ¢ast financi nebo praci uréenych pro pofizovani vefejnych infra-
struktur, které zajistuje v rdmci své pUsobnosti, a soukromy stavebnik pfedem zna
podminky obce pro vystavbu a pro svoji spolulcast a jeji pozadovanou vysi. Jednani
mezi obci a stavebnikem se tak zjednodusuje a tim se i zkracuje doba, po kterou toto
jednani probiha. Uspora &asu pfi piipravé projektu je pfidanou hodnotou pro stavebni-
ka. Soukromy stavebnik tim, ze vstoupi do smluvniho vztahu s obci pfi respektovani

metodiky, ziskava kredibilitu jako partner obce pfi rozvoji Uzemi obce.

Lze oCekavat, ze oboustranna vyhodnost pfimeéje postupné naprostou vétsinu sta-

vebniky, jichZ se Uprava tykd, aby se do programu spolutasti zapojovali.

TRANSPARENTNOST

Stanovenim jednotnych pravidel pro spoluulcast stavebnika, kterd budou vseobecné
zZnama, se odstrani nejasnosti pfi vyjednavani o rozvoji mésta se soukromymi spolec-
nostmi. Zahrnutim planovanych verejnych investic do diskuze se soukromym sektorem

se zvysi povédomi o jejich potfebnosti nejen u stavebnikd, ale i jejich budoucich klientd.
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Stavebnik bude pro vyjednavani o smlouvé pfipraven tim, ze bude znat dopredu
podminky, bude si moci sém odvodit dopad na projekt a prizpUsobit tomu svoje dalsi
kroky; zejména bude moci svym klientdm nebo vefejnosti dolozit, jak konkrétné jeho

projekt prispél k rozvoji obce.

Pro vSechny stavebniky v obci zahrnuté do programu spolulcasti budou nastave-

ny stejné a rovné podminky.

Obec bude moci zpétné ovérovat a dokladovat ,prostavénost” investic, které bu-
dou zahrnuté do programu. Poplatky budou alokovany na oddéleny ucet a bude pro
stavebniky mozné na vyzadani dohledat jejich vyuziti.

JEDNODUCHOST

Zapojeni do programu neni podminéno vytvarenim zadnych daldich nastrojd ¢i Setie-
ni. Data, ktera budou pro vypocet spolulcasti vyuzivana, vychazeji z dostupnych zdro-

jG, a jsou tedy snadno dostupnd a ovéfitelna.

PREDVIDATELNOST A STABILITA PODMINEK

Obec ziska s predstihem — na rozdil od situace, kdy stavebnik pfichazi s zadosti o povo-
leni s hotovym projektem — moznost komunikovat se stavebnikem, ktery bude mit za-
jem na uzavieni smlouvy. Tim dfive se obec mUzZe v samostatné plsobnosti pokusit
ovlivnit podobu projektu tak, aby |épe vyhovoval potfebam rozvoje obce. Povédomi
o zdmérech soukromych stavebnikl zahrnutych do programu véetné v nich obsaze-
nych stavebnich objemU a z toho plynoucich pfispévkld obci na vefejné infrastruktury

umozni obci realisticky planovat objemy investic do téchto infrastruktur.

Pro stavebnika / developera zacina projekt né&kolik let pfed tim, nez je schopen
predstavit takovou verzi projektu, kterd muze slouzit jako podklad pro smlouvu. Jeho
financéni rozvaha by ovsem jiz v rané fazi méla pozadavky obce zahrnovat. Prfestoze se
mohou vstupy pro vypocet vyse spolulcasti kazdorocné ménit, da se predpokladat, ze
v kazdoroc¢nim stanovovani vyse spolulcasti stavebnika bude kontinuita. To umozni
stavebnikovi vysi pfispévku odhadnout i s nékolikaletym predstihem

ADAPTIBILITA NA ZMENY TRHU

Miru spolulcasti stavebnika mUze obec rektifikovat podle trendl trhu - zejména se
muZe jednat o Utlum nebo setrvaly narCst poptavky na trhu nemovitosti daného Gcelu.
Pritom je ale tfeba postupovat nanejvyse obezretné, aby pokud mozno nebyl porusen
princip predvidatelnosti a stability podminek. Proto metodika predpoklada pro stano-
veni pfislusnych koeficientd sledovat viceleté ¢asové obdobi (5 let).
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UEASTNiICI

Metodika stanovi standardy pro postup obce v rdmci samostatné plsobnosti vici vy-
mezenym stavebniklm a pro vymezené druhy vefejné infrastruktury.

U&astnikem na strané& obce jsou organy obce v samostatné plsobnosti véetné za-

stupitelstva.

Ucastnikem na strané stavebnika jsou viichni soukromi stavebnici (fyzické osoby
a pravnické osoby) zadajici o povoleni k vystavbé v obci, jejichZ investicni zdmér je sou-

C¢asné urcen ke komerénimu prondjmu nebo prodeji.

PREDMET SPOLUUCASTI

Pfedmétem spolulcasti stavebnikd na financovani projektd vetejné infrastruktury
obce jsou zejména tyto investice do verejnych infrastruktur, pokud je jejich investorem

obec:

O stavby zafizeni obCanského vybaveni— matefské sSkoly, zakladni Skoly, zafizeni

ambulantni socidlni péce, zarizeni pro ochranu obyvatelstva, kulturni zafizent,
O stavby pro dopravu — mistni komunikace, pési cesty a cyklostezky;

O stavby technické infrastruktury — vodovodni rozvody, uli¢ni kanalizacni fady,

transformacni stanice vn / nn, vefejné osvétlent:
O verejna prostranstvi v€etné ploch verejné zeleng,;

O atovcetné pfipadnych rekonstrukci a oprav jiz stavajicich Casti verejné

infrastruktury obce.

V pfipadég, ze zamér stavebnika vyvola nezbytnou prestavbu nebo posileni jiné ve-
fejné infrastruktury, nezli je ve vyctu explicitné uvedeno, mize obec pozadovat od sta-
vebnika spoludcast na pofizeni, prestavbé nebo posileni této infrastruktury. Vyse spo-
lutCasti se v takovém piipadé& nebude fidit Metodikou, ale bude vychézet z ndklad(, jez
na strané obce zamér stavebnika vyvold, v Uplné vysi, tj. vyvolané investice jsou nad
ramec plnéni dle této Metodiky a v zadném pfipadé se nezapocitavaji do plnéni dle
této Metodiky.
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Vymezeni jednotlivych typl infrastruktur vychazi z definic téchto infrastruktur
obsazenych v platnych relevantnich pravnich prfedpisech o oborovych normach, ze-

jména:
a) zakon ¢&. 561/2004 Sb., skolsky zakon,

b) zakon ¢islo 108/2006 Sb., o socialnich sluzbach,

c) nafizeni vlady cislo 307/2012 Sb., o mistni a ¢asové dostupnosti zdravotnich

sluzeb,
d) CSN 73 6110 Projektovani mistnich komunikaci,

e) vyhlaska ministerstva financi ¢. 323/2002 Sb., o rozpoctové skladbé.

Do spolulcasti podle této Metodiky nejsou zahrnovany naklady na ddrzbu, provozni
vydaje a dalsi rezijni vydaje na spravu a chod verejné infrastruktury obce. Metodika
téZ nestanovuje spolulcast na nakladech na vystavbu infrastruktury zajistované sou-

kromymi subjekty, napfiklad stavby a zafizeni komercniho ob&anského vybaveni.

VSTUPY

Metodika zdsadné vyuziva jako vstupl vefejné dostupna data opatifovana a poskyto-
vana organy verejné spravy (Uzemni plan, sttednédoby vyhled rozpocCtu obce, udaje
Ceské narodni banky, Udaje o trhu nemovitosti Ceského statistického Gfadu). Doplfu-
je je zvefejfovanymi Udaji organizaci zabyvajicich se sledovanim dzemniho rozvoje;
pro Prahu, kde je Metodika ovéfovana, je to Prague Research Forum.
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ZDROJE DAT A JEJICH POUZITI

data

zdroj

pouziti

strednédoby vyhled rozpoctu
obce na pétileté obdobi

obec podle § 3 zakona
¢. 250/2000 Sb., o rozpocétovych
pravidlech Uzemnich rozpoctl

objemy investic urcenych na
pofizovani vefejnych
infrastruktur

planované projekty staveb
verejnych infrastruktur a odhad
jejich investi¢nich nakladd

strategicky plan obce,
dlouhodoby plan rozvoje

investi¢ni naklady projekt
staveb verejnych infrastruktur

vybrané projekty komercnich
staveb soukromych stavebnikd

Uzemni rozhodnuti stavebniho
Uradu s pusobnosti pro izemni
obvod obce

hruba podlazni plocha projektd
staveb verejnych infrastruktur

uzemni plan

plochy pro Uzemni rozvoj v obci
v ¢lenéni podle Ucelu — obytné,

kancelarské, vyrobni a skladové,
obchodni

velikost ploch pro rozvoj v obci
v Clenéni podle Ucelu — obytné,
kancelarské, vyrobni a skladové,
obchodni

souhrnnd obytna plocha bytové
vystavby za predchazejici
pétileté obdobi

CsU, bytova vystavba v obci za
jednotlivé kalendarni roky

prepocet na hrubou podlazni
plochu bytové vystavby
koeficientem provede obec;?
podklad pro event. Upravu
koeficientem vlivu trhu

souhrnna podlazni plocha
administrativni a dalSi komeréni
vystavby za predchazejici
pétileté obdobi

v Praze Prague Research Forum,
které tvofi realitni poradenské
firmy CBRE, Colliers
International, Cushmann &
Wakefield, JLL, Knight Frank

podklad pro event. Upravu
koeficientem vlivu trhu

udaje o vyvoji cen obecné

CsU, vyvoj inflace

podklad pro event. Upravu
koeficientem inflace

udaje o vyvoji cen ve
stavebnictvi

€SU — indexy cen stavebnich dél

https://www.czso.cz/csu/czso/
ipc_cr

podklad pro event. Upravu
koeficientem inflace

udaje o vyvoji cen nemovitosti

CSU — ceny byth

https://www.czso.cz/csu/czso/
ceny_bytu

podklad pro event. Upravu
koeficientem inflace

2 CsU sleduje plochu obytnych mistnosti, tj. bez vedlej$ich mistnosti bytu a bez pFislusenstvi
bytu. Tento Udaj je tfeba prepocitat na hrubou podlazni plochu (HPP), kterou Ize zjistit

z dokumentace predkladané pro izemni rozhodnuti. Nejprve je tfeba pfepocitat plochou
obytnych mistnosti uddvanou CSU na &istou uZitnou plochou bytu (CUP), tj. plochou, ktera je
pfedmétem prodeje nebo prondjmu. Pfevodnim koeficientem je na zakladé odborného odhadu
kCUP=1,3. Cistou uZitnou plochu je poté nutné prepocitat na hrubou podlaini plochu (jako
koeficient pievodu ¢isté uzitné plochy na HPP Ize pouzit predpoklad efektivity CUP/HPP=0,7).
Prevodnim koeficientem je kHPP=1,42.
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VYPOCET VYSE SPOLUUCASTI

Vysi spoluldcasti stanovi zastupitelstvo, resp. rada obce na zakladé podkladovych dat
shromazdénych pro tuto potfebu odbory Urfadu obce predem pro kazdy kalendarni
rok. Vyse spolulcasti bude stanovena pfi schvaleni Metodiky zastupitelstvem obce.
Aktualizaci vyse spolulcasti v nasledujicich letech bude provadét rada obce.

Podkladem pro stanoveni zakladni sazby pfispévku platného pro1 m2 HPP (hrubé

podlazni plochy) v nasledujicim kalendarnim roce R je vzorec

kde je
vyse pfispévku platného pro1m? HPP pro rok R

MEVINVI  vyde vefejnych investic obce na vefejnou infrastrukturu planovanych
pro nasledujicich pét let

# 6 HPP; soucet hrubych podlaznich ploch vystavby soukromych stavebnik(
za uplynulych pét let

Ky soucin koeficientl stanovenych zastupitelstvem, resp. radou obce

pro nasledujici kalendarni rok (viz dale).

KOEFICIENTY PRO STANOVENI VYSE SPOLUUCASTI URCOVANE
ZASTUPITELSTVEM, RESP. RADOU OBCE

Kgs zékladni koeficient spoluli€asti pro rok R. Tento koeficient mUze nabyvat
hodnoty mezi O a 1a vyjadiuje zdkladni miru spolulcasti stavebnikd na
investicich obce do vefejnych infrastruktur. V pfipadé, Ze zastupitelstvo,
resp. rada obce z néjakého ddvodu tento zdkladni koeficient spolulcasti
pro rok R nestanovi, ma se za to, Zze zUstava v platnosti dosud platny koe-

ficient pro rok R-1.
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R6 R5 R4 R3 R-2 R-1 R R+1 R+2 R+3 R+4
Pé&tileté obdobi rozhodné pro prosinec: Pé&tileté obdobi rozhodné pro vypocet
vypoéet hrubé podlazni plochy schvaleni vefejnych investi¢nich vydajd na
(HPP: bydleni, administrativa, koeficientl zakladé stfednédobého vyhledu

dalsi komercni plochy) na rok R rozpoCtu meéstské casti

Obr. 18: Casové schéma pro stanoveni relevantnich pétiletych fad pro vypocet zdkladni sazby
prispévku na rok R. Sazba se schvaluje v roce R-1 na zakladé dat za obdobi R-6 az R-2

pro HPP a obdobi R aZ R+4 pro verejnou infrastrukturu.

UPRAVA VYSE SPOLUUCASTI PRO RUZNE FUNKCNI DRUHY STAVEB

Pro jednotlivé funkéni druhy staveb mUze zastupitelstvo, resp. rada obce déle kazdo-
rocné upravit zakladni sazbu spolulcasti vyjadfenou zakladnim koeficientem dalsimi

koeficienty:

Kgr Koeficienty funkéniho vyuziti pro nasledujici rok R — vyjadruji miru potfebnos-
ti jednotlivych funkénich druht staveb pro ob&any obce. Pouziji se napfiklad

V pfipadé vyrazné nerovnovahy v rozvoji jednotlivych funkci.

Tyto koeficienty mohou nabyvat hodnoty okolo jedné. Zpravidla se rozlisuji

podle zdkladnich typd funkci:

Kgp Koeficient bytové vystavby — udava specifickou hodnotu pro Upravu koefici-

entu spoluucasti pro bytové projekty.

Kga Koeficient administrativni vystavby — udava specifickou hodnotu pro Upravu
koeficientu spolulcasti pro administrativni projekty.

Kk Koeficient komercni vystavby (retail, sluzby, vyroba, sklady...) — udava specific-
kou hodnotu pro Upravu koeficientu spoluld&asti pro jiné komeréni projekty
(retail, sluzby, vyroba, sklady...).

V pfipadé, ze rada koeficienty funkéniho vyuziti v ramci kazdoroc¢ni aktuali-
zace nestanovi, plati, Ze hodnoty koeficientl vlivu trhu jsou rovny jedné.

V pfipadé, Ze rada z né&jakého dlvodu koeficienty funkéniho vyuziti pro rok
R nezméni, m3 se za to, Ze zUstavaji v platnosti dosud platné koeficienty pro
rok R-1.
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KOEFICIENTY PRO STANOVENI VYSE SPOLUUCASTI NEZAVISLE
NA ZASTUPITELSTVU

Koeficienty vlivu trhu pro rok R. Tyto koeficienty mohou nabyvat hodnoty
okolo jedné. Vyvazuji vliv zmeén trhu v ramci pétiletych obdobi; mohou byt
stanoveny pro jednotlivé funkce nebo jako jediny koeficient pro veskerou vy-
stavbu zahrnutou do programu. Koeficient se vypocitd automaticky kazdy rok
v pfipadé, ze nedojde ke zméné zakladniho koeficientu spolulcasti
Koeficient se vypocte jako podil souctu ploch HPP za uplynulé pétileté obdo-
bi pro roky R-6 az R-2 a souctu ploch HPP za pétileté obdobi relevantni pro
rok R, ve kterém doslo k posledni platné zmeéné zakladniho koeficientu spo-

ludcasti . Viz priklad v ¢asti C.

Vysledny koeficient  urcujici obecnou miru spoludcasti stavebnika na vefejnych
infrastrukturadch zfizovanych obci se pak pro rok R urci jako soucin

UPRAVA VYSE SPOLUUCASTI PRO KONKRETNI STAVBY

Pro jednotlivé konkrétni stavby Ize dale upravovat sazbu spoluucasti dalsimi koefi-

cienty:

Koeficient kvality reflektujici kvalitu stavby z hlediska udrzitelného rozvoje.
Koeficient  slouZi k zvyhodnéni projektd ohleduplnych k Zivotnimu prostfe-
di. Nabyva hodnot mensich nez 1. Pfi stanoveni kritérii kvality stavby z hledis-
ka udrzitelného rozvoje se pouziji na trhu uznavané certifikaty (energeticky
Stitek, certifikdty LEED, BREAM apod.) V pfipadé, Ze rada z néjakého dGvodu
koeficient kvality pro rok R nestanovi, zUstava v platnosti dosud platny koefi-

cient pro rok R-1.

Koeficient diskontni zohlednuje plnéni penézni ¢i nepenézni formou, které
bude mozné az v dobé kolaudace projektu. Koeficient vyjadfuje diskont

a muze zahrnovat vliv inflace (inflacni pfirdZzka) od doby nabyti pravni moci
prislusného povoleni do doby plnéni (zpravidla kolaudace stavby). V pripadé
rada diskontni koeficient pro nasledujici rok nestanovi, plati, ze jeho hodnota

je rovna jedné.
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Pro vypocet vyse spolulcasti stavebnika P konkrétni stavby zafazené do programu na

vefejnych infrastrukturach zfizovanych obci se pak pouzije vzorec

kde je
hruba podlazni plocha projektu stavby

vyse pfispévku platného pro1m? HPP pro rok R.

ZASADY A POSTUP PRI UZiVANI METODIKY

PRIJETIi METODIKY

O prijeti Metodiky rozhodne zastupitelstvo obce. Soucasné s prijetim Metodiky zastu-
pitelstvo schvali vstupy a koeficienty pro jeji prvni pouziti obsazené v ¢astech této Me-

todiky Vstupy a Vypocet vyse spolutcasti.

Prijetim Metodiky a schvélenim vstupU a koeficientl zastupitelstvo obce zavazuje

radu obce a Urad obce postupovat podle jejich ustanoveni.

PRAVIDELNA AKTUALIZACE

V souladu s Metodikou zastupitelstvo nebo rada obce z povéreni zastupitelstva kazdo-
rocné aktualizuje jeji vstupy.

Odbory Uradu obce kazdorocné pro jednani rady obce o aktualizaci pfipravuji
vstupni data uvedena v ¢asti Vstupy. Odbory Ufadu obce na zakladé téchto dat pfipra-
vi podklady pro stanoveni vyse spolutliCasti stavebnikl zarazenych do programu na

verfejnych infrastrukturach pro pfisti rok.

Rada obce s vyuzitim podkladd poskytnutych odbory Gfadu obce upravi pro pristi
rok koeficienty uvedené v Casti Vypocet vyse spolulcéasti, nejlépe v souvislosti se
schvalovanim rozpoc¢tu na pfisti rok. Schvalenim Upravy koeficientd pro pfisti rok se

stanovuji zavazné parametry pro jednani organd obce se stavebniky.
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PROHLASENI STAVEBNIKA - VSTUP STAVEBNIKA DO PROGRAMU
A PRIPRAVA SMLOUVY O SPOLUUCASTI

Stavebnik, ktery hodla vstoupit do programu spoluldcgasti na pofizeni vefejnych infra-
struktur a vyslovi souhlas s postupem podle této Metodiky, prohlasi toto vic&i obci pi-

semnou formou. Den predani tohoto pisemného prohlaseni stavebnika obci je roz-

hodnym pro uréeni vySe prispévku.

Smlouva o spolulcasti stavebnika na pofizeni vefejnych infrastruktur obce uzavi-
rana mezi obci a stavebnikem bude smlouvou nepojmenovanou podle § 1746 zakona
¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. Smlouva bude zejména obsahovat:

O specifikaci projektu stavebnika véetné jeho parametrd rozhodnych pro

vypocet spoluliasti stavebnika na pofizeni vefejnych infrastruktur obce,

O stanovenivyse prispévku na pofizeni verejné infrastruktury obce vypolteného

podle Metodiky,

O wustanoveni o ¢ase plnéni smlouvy, pficemz splatnost pfispévku na pofizeni
verejné infrastruktury obce bude sjednana vzdy individualné dle konkrétnich

podminek spoluprace,

O eventudlniindividudlni dpravu zplsobu a formy plnéni od stavebnika; plnéni
ze strany stavebnika mdze mit formu penézni nebo nepenézni, pficemz za

zaklad bude vzdy povazovana vyse prispévku stanovend podle Metodiky.

Obec se nemUze ve smlouvé se stavebnikem zavazat nad rdmec Ukond v samo-
statné pusobnosti. Vstup stavebnika do programu spolutli¢asti na pofizeni verejnych
infrastruktur ani vyse pfrispévku nemaji zadnou vazbu na rozhodovani statni spravy

v fizenich podle platnych predpisC.

Uzavieni smlouvy je dobrovolnym aktem Gc¢astnikd smluvnich vztahd na zakladé

vzajemné vyhodnosti.

Prispévek stavebnika na pofizeni verejnych infrastruktur obce se hradi v den plné-
ni na oddéleny Gcet obce. Veskeré dalsi pohyby pfispévku jsou k nahlédnuti platci, aby

meél prabéZnou kontrolu o jejich vyuziti.

POUZITI PRISPEVKU STAVEBNIKA NA PORIZENIi VEREINYCH
INFRASTRUKTUR OBCE

Obec muze pouzit prispévek stavebnika na pofizeni verejnych infrastruktur obce pouze
na verejné projekty financované obci (plné nebo castecné) uvedené v kazdoroc¢né aktu-
alizovaném seznamu vybranych verejnych investic. Tento seznam schvali spolu s Meto-
dikou zastupitelstvo obce. Jeho pravidelnou aktualizaci bude nadale provadét rada obce.
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RIZIKA NEGATIVNICH DOPADU NA ROZVO3J UZEMI

Poplatek zvySuje investicni zatéz stavebnika a ten se jej bude snazit pfenést na konec-
ného uzivatele stavby (budouci obyvatele obce v pfipadé bytoveé vystavby). Stavebnik je
ovsem limitovan trhem a mira, s jakou bude moci tuto zvySenou zatéz realizovat pfi
prodeji, zavisi na celkové nabidce a poptavce. V pfipadé, ze zatéz ponesou jen néktefi
stavebnici v obci nebo ze zatéz vyvolana vysi spolulcasti bude vyssi nez v jinych obcich,
muzZe nedmeérnd vyse poplatku zplsobit odchod stavebnikd, ktefi by jinak byli pfipra-
veni se podilet na rozvoji obce. Obec by pak méla méné spolupracujicich stavebnikl
na svém Uzemi a snizil by se celkovy podil uskute¢nénych spolulcasti. Naproti tomu
nedmérné nizka spolulcast stavebnikl nevytvaii pro obec dostatecny zdroj pro finan-
covani vefejnych investic. V obou pfipadech je vysledkem nedmérné stanoveného po-
dilu spoluticasti stavebnik( na pofizovani vefejnych infrastruktur obce maly celkovy

pfijem obce na financovani verejnych investic.

Riziko mUze spocivat také v nestabilité a diskontinuité rozhodovani zastupitelstva,
resp. rady o wysi koeficientl pro spolulicast stavebnik( na pofizovani vefejné infrastruk-
tury. Nahlé nebo vyrazné zmény koeficientu spolutcasti mohou zpUsobit znevérohod-
néni celého programu spolulcasti. Napfiklad jeho prudké navyseni mGze znevyhodnit
ty stavebniky, ktefi dobrovolné hledaji dohodu s obci. Naproti tomu neuplatnéni koefi-
cientu vlivu trhu v dobé krize na trhu nemovitosti mize mit za ndsledek nepfimérené
navyseni poplatku pro jiz tak klesajici trh. V okamziku, kdy se trh ozivuje, je pak vhodné

koeficient vlivu trhu vratit do vyse za normalniho stavu trhu.

RIZIKA SOUVISEJICi S POUZIVANYMI DATY

Data o objemu verfejnych investic mohou doznat zmeénu, pokud jiz vybrané a zapocte-
né projekty prevezme jiny subjekt (napfiklad kraj, stat apod.), nebo kdyz obec rozpocto-

vy vwwhled neschvali nebo jej nasledné bude zasadné modifikovat.

Z dlouhodobé statistky vyplyva, ze obce Casto nejsou schopny realizovat viechny
své zameéry investic v plvodné planovanych ¢asech. V této souvislosti je téz tfeba podi-
tat se zvy3enou kontrolou ze strany stavebnik( na redlné naplnovani investi¢niho pla-

nu v daném obdobi.

Ke zjistovani hrubé podlazni plochy pro vypocet vyse spolulcasti na zakladé minu-

losti Ize uvést nasledujici: vzhledem k tomu, Ze stavebni Urad nesleduje nezavisle sku-
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te¢né vyméry zkolaudovanych staveb a do hlaseni na CSU prebird data z dodanych
podkladd od stavebnikd, mohou se Udaje lidit od Udaju sledovanych v soukromém sek-
toru a realitnimi agenturami. To mGZe vyvolat spory o spravnost vyse poplatku. Pofizo-
vani dat jinou cestou, napfiklad od realitnich spolecnosti, by ale bylo nesmirné narocné
a ani pak nelze zajistit jejich spolehlivost. Alternativa zjidtovani idajd o budoucich ob-
jemech vystavby na zdkladé pripravovanych projektd podle zaddosti predlozenych sta-
vebnimu Ufadu byla odmitnuta jako pfilis ndro¢na a nespolehliva vzhledem k ¢asové

nepredvidatelnosti, kdy budou jednotlivé projekty zahajeny nebo dokonceny.
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PRIPADOVA STUDIE
APLIKACE METODIKY PRO ZAJISTENI

SPOLUUCASTI STAVEBNIKU NA FINANCOVANI
PROJEKTU VEREJINE INFRASTRUKTURY OBCE
PRO MESTSKOU CAST PRAHA 10




SE%NAMIWBRAN\'(CH
VEREJINYCH INVESTIC
MESTSKE CASTI PRAHA 10

PRO OBDOBI 2020 AZ 2024

NAVRH STANOVENI
HODNOT VSTUPNICH DAT

PRO MESTSKOU CAST PRAHA 10
PRO ROK 2020

vstup

vyznam

hodnota

verejné investice na rozvoj obce pro
obdobi 2020-2024

1153 000 000 K¢

podlazni plocha bytové resp. 125 977 m?
administrativni, obchodni funkce

soukromych stavebnik

zakladni koeficient spolulcasti na 0,1
verejnych investicich méstské casti

koeficient bytové vystavby 1,0
koeficient administrativni vystavby 1,0
koeficient komercni vystavby (retail, 1,0
sluzby, vyroba, sklady...)

koeficient vlivu trhu 1,0
koeficient funkéniho vyuziti 1,0
koeficient kvality 1,0

por. | akce kategorie investice investicni naklady
v mil. K&
(2020-2024)
1 | Zkoly - rekonstrukce 8koly a souvisejici sportovni infrastruktura 290
2 | stard $kola 3koly a souvisejici sportovni infrastruktura 250
4 | MS Bajkalska gkoly a souvisejici sportovni infrastruktura 140
5 navysovani kapacit skol Skoly a souvisejici sportovni infrastruktura 0
6 | AvC Gutova 8koly a souvisejici sportovni infrastruktura 15
7 | nizkoprahové zatizeni socialni a zdravotni zafizenf 10
8 | socialni sluziby socialni a zdravotni zafizeni 0
9 | poliklinika socialni a zdravotni zafizeni 225
10 | komunitni centrum socidlni a zdravotni zafizeni 50
11 | Gzemni rozvoj vefejny prostor a kulturni infrastruktura 10
12 | Fivotni prostiedi vefejny prostor a kulturni infrastruktura 60
13 | doprava verejny prostor a kulturni infrastruktura 10
14 | revitalizace Stradnicka vefejny prostor a kulturni infrastruktura 93
15 | Stradnické divadlo vefejny prostor a kulturni infrastruktura 0
16 | vila Karla Capka verejny prostor a kulturni infrastruktura 0
celkem 1153

koeficient diskontni

prozatimné 1,0; mUze byt
dodate¢né upraven, pokud
meziroc¢ni inflace prekroci 5 %

84

(pro rok 2020 neuvazuje pouziti specifickych koeficientld pro konkrétni stavby)
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UDAJE CESKEHO STATISTICKEHO URADU O BYTOVE VYSTAVBE
V LETECH 2014 AZ 2018
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POUZITE TERMINY

Stavebnikem se zde rozumi osoba, kterd pro sebe zada vydani stavebniho povoleni
nebo ohlasuje provedeni stavby, terénni Upravy nebo zafizeni, jakoz i jeji pravni nastup-
ce, a dale osoba, ktera stavbu, terénni Upravu nebo zafizeni provadi, pokud nejde o sta-
vebniho podnikatele realizujiciho stavbu v ramci své podnikatelské Cinnosti; stavebni-
kem se rozumi téz investor a objednatel stavby.

Zakon ¢&.183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon), ve
znéni pozdéjsich predpisl, § 2 odst. 2 pism. c).

Pravni definice pojmu verejna infrastruktura a jeji ¢lenéni je obsazena v § 2 odst. 1 pism.

k) stavebniho zakona a Ize ji tudiz ocitovat nasledné:
LVverejnou infrastrukturou se rozumi pozemky, stavby, zafizeni, a to:

1. dopravniinfrastruktura, napfiklad stavby pozemnich komunikaci, drah,

vodnich cest, letist a s nimi souvisejicich zafizent;

2. technicka infrastruktura, kterou jsou vedeni a stavby a s nimi provozné
souvisejici zafizeni technického vybaveni, napfiklad vodovody, vodojemy,
kanalizace, Cistirny odpadnich vod, stavby a zafizeni pro nakladani s odpady,
trafostanice, energetické vedeni, komunikacni vedeni vefejné komunikacni
sité a elektronické komunikac¢ni zafizeni vefejné komunikacni sité,
produktovody;

3. obcanské vybaveni, kterym jsou stavby, zafizeni a pozemky slouzici napfiklad
pro vzdélavani a vychovu, socialni sluzby a péci o rodiny, zdravotni sluzby,

kulturu, vefejnou spravu, ochranu obyvatelstva;

4. verejné prostranstvi, zfizované nebo uzivané ve vefejném zajmu.”

20

Verejny sektor je specifickou soucasti ekonomiky, je soucasti sektoru sluzeb. Jadrem
vefejného sektoru je verfejna sprava, kterou tvoii soustava Uradd s centralni nebo Gzem-
ni plUsobnosti. Kromé verejné spravy tvoii vefejny sektor dalsi organizace, které posky-
tuji verejné sluzby (nemocnice, skoly, domy socialni péce, atd.) financované z verejnych
prostfedkl’. Od soukromého sektoru se verejny sektor lisi pfedevsiim tim, Ze neni zalo-
Zen na ziskovém principu a finanéni prostfedky na své fungovani ziskava z vefejnych
rozpoctd, které jsou naplnovany prostfednictvim dani. Soucasti vefejného sektoru jsou
takové druhy sluzeb, které by bylo nevyhodné, nepraktické az nemozné poskytovat na
komercni bazi. Ve verfejném sektoru diky danim neexistuje pfimy vztah mezi uzivate-

lem sluzby (platcem) a jejim poskytovatelem.

Verejny sektor zahrnuje celou fadu odveétvi verejnych sluzeb (¢lenéni dle COFOQG).
Pro to, které typy sluzeb a odvétvi (nebo, presnéji reCeno, ktefi konkrétni poskytovatelé
sluzeb) patfi do vefejného sektoru, je ale urCujici, zda je konkrétni poskytovatel placeny
z vefejnych prostiedkd.

Zdroj: https://managementmania.com/cs/verejny-sektor
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