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Téma planovacich smluv je stale aktualnéjsi v souvislosti s usilim obci pozadovat od investori financni podil na vystavbé verej-
né infrastruktury a dale také s potrebou jednotného a predvidatelného mechanismu vypoctu tohoto podilu. Smluvni ndstroje
jsou v zahranici v riznych formach casto vyuzivany, v ceském prostredi je jejich vyuZiti spise vyjimecné. Tyto ndstroje jsou
zalozeny na statutu planovaci svrchovanosti mést. Udéleni prava vystavby je vysadou verejné spravy, pricemz vlastnik na néj
nemda pravni narok. VyuZiti ¢asti zisku ze zhodnoceni pozemkii diky preméné piidy na zastavitelnou pro uicely investice do verej-
né infrastruktury reseného vizemi je v evropském kontextu pokladano za opravnény pozadavek verejné spravy vici investorim.
Cilem clanku je predstaveni mnichovského modelu, ktery vyuziva specifickou formu planovaci smlouvy. Ta kromé ob-
vyklych investicnich pozZadavkii na investory, jako je financovani ¢i spolufinancovani technické infrastruktury a obcan-
ského vybaveni, poskytuje méstu silny nastroj k zajisteni financni participace na vystavbé dostupného bydleni. Dostupnym
bydlenim se mysli financné zvyhodnéné bydleni pro stiedné a nizkoprijmové skupiny obyvatel.

Mnichovsky model zavazuje Zadatele o planovaci rozhodnuti uzavrit s mestem planovaci smlouvu, podle které je zZada-
teliim priznam a ponechan predem definovany dil zhodnoceni majetku. Timto dilem je minimdlné 30 procent hodnoty,
o0 kterou vzroste cena pozemkii oproti puvodni hodnoté pozemkii na zakladé udeleni prava k vystavbé planovacim roz-
hodnutim, respektive schvalenim regulacniho planu. Zbyla cast této hodnoty je podle planovaci smlouvy vyuZita na za-
Jisteni technické infrastruktury, obcanské vybavenosti (materské Skoly, zakladni skoly do 10 let veku), vystavby 30%
podilu podporovaného bydleni a financniho kryti na odevzdani édsti pozemkii pro verejné vyuziti. Diky zavedeni pravidel
predvidatelné financni participace investoru disponuje vedeni mésta politikou, kterad je inspiraci pro mnoha mésta, a to

i za hranicemi Néemecka.

Uvod

Zptsoby participace soukromych in-
vestorti na financnich nakladech roz-
voje nebo transformace mésta mohou
nabyvat nejriznéjsich podob. V tomto
periodiku o nékterych piikladech eko-
nomickych nastroji vyuzivanych pfi
rozvoji uzemi psali Vejchodska [2017]
nebo Reza¢ [2017]. V citovanych pii-
kladech se jedna ¢asto o velké rozvojo-
vé projekty, kdy obec neni vlastnikem
pozemkd, ale potiebuje zajistit vefejné
prospésné cile v rozvoji vybraného uze-
mi. Jak ukazuji zkuSenosti napfi¢ za-
padoevropskymi i postsocialistickymi
mesty, tato situace je od konce 90. let
spole¢nym problémem, pro ktery jed-
notliva mésta hledaji nova feseni [Do-
lezelova et Macoun, 2017]. Zapadoev-
ropska mésta pritom navazuji na tradici
fizeni velkych projekti skrze méstské
rozvojové spolecnosti, které¢ se diive
mohly opirat o rizné druhy statni pod-
pory. Postsocialistickd mésta, jako na-
ptiklad Praha, Varsava a Budapest’, jsou
v situaci, kdy diky privatizacim a libe-
ralni politice nejen nevlastni klicové
pozemky, ale neexistuji ani zkuSenosti
s fizenim velkych projektd a s vyuzi-

tim ekonomickych nastroji v izemnim
rozvoji. V souvislosti s pfipravou nové-
ho Metropolitniho planu Prahy, jehoz
zamérem je upiednostnit vnitini rdst
mésta, se metody planovani a pfipravy
rozvoje velkych transformacnich ploch
stavaji aktualnim tkolem.

V souvislosti s vymezenim moznosti
obecnich samosprav pro zasahy do cha-
rakteru uzemniho rozvoje na vlastnim
uzemi Vejchodska [2017] zdaraznuje
rozdil mezi americkym a typicky ev-
ropskym pfistupem k izemnimu plano-
vani. Americky piistup chape omezo-
vani moznosti vyuziti izemi do znaéné
miry jako zasah do soukromych majet-
kovych prav. Pravem na vystavbu se
v Ceské republice neoficialné zastitu-
ji 1 nektefi developefi v roli vlastnikd
pozemkd, ktefi kritizuji neopravnénost
stavebnich uzavér na velkych transfor-
macnich Gzemich v Praze. Ideovy pfi-
stup v zapadoevropskych zemich je
vsak s vyjimkou Anglie a Irska odlis-
ny (v Anglii ma svrchovana vlastnic-
ka prava souvisejici s rozvojem uzemi
centralni autorita, nikoli obce, které
v dané zalezitosti posuzuji rozvoj na-
vrhovany investory z lokalnich hle-

disek; k podrobnostem pravni Gpravy
platné v Anglii viz napt. [Whitehead,
2007]). Ve vétsiné zapadoevropskych
zemi mésta vyuZzivaji statut planova-
ci svrchovanosti. Udé€leni prava vy-
stavby je vysadou vefejné spravy, pii-
¢emz vlastnik na n€¢j nema pravni narok
[Kubenka 2009]. Vyuziti ¢asti zisku ze
zhodnoceni pozemka diky pfeméné pi-
dy na zastavitelnou pro ucely investice
do vefejné infrastruktury feseného tze-
mi je v evropském kontextu pokladano
za opravnény pozadavek vefejné spra-
vy vaci investortim.

Pokud skuteéné dojde k ptesunu Cas-
ti zisku ze zhodnoceni pozemki vetej-
nému sektoru, jedna se o tzv. zachyceni
renty. Ke konceptu zachyceni renty se
vice rozepisuje napf. Van der Veen et al.
[2010]. Ekonomické nastroje vyuzivané
v projektech rozvoje i transformace uze-
mi vychazeji z planovaci svrchovanosti
mést a z konceptu zachyceni renty.

V tomto ¢lanku si predstavime mni-
chovsky model zachyceni renty, ktery je
v Némecku povazovan za ptiklad sprav-
né praxe pro jina mésta. Clanek vyuziva
metodu desk-research kombinovanou
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s praktickou znalosti mnichovskych po-
meri jedné z autorek tohoto ¢lanku. Po
seznameni s legislativnimi podminka-
mi tzemniho rozvoje v Némecku bude
predstaven mnichovsky model a jeho
vysledky.

Zakladni principy
némeckého uzemniho
planovani

Uzemni planovani v Némecku je defi-
novano stavebnim zakonem (Baugese-
tzbuch, BauGB). Jak bylo vyse uvede-
no, i némecky stavebni zakon udéluje
obcim pravo definovat budouci rozvoj
uzemi v jejich spravé. Pocatkem 90.
let bylo pfijato nékolik legislativnich
uprav, jejichz cilem bylo podpofit by-
tovou vystavbu. Upravy spocivaly
v urychleni procesu povolovani bytové
vystavby, rozsiteni predkupniho pra-
va, zjednodus$eni planovacich postupt
aprevodl pozemki ze zemédelské pudy
[Sofker, 2014]. Do spolkového staveb-
niho zakona se v roce 1993 z legislati-
vy byvalé NDR vratil instrument opat-
feni méstského rozvoje (Stadtebauliche
Entwicklungsmafinahme), ktery popsal
Reza¢ [2017]. Zarovei byl ve staveb-
nim zakoné upevnén nastroj planovaci
smlouvy jako sluzebnost. To znamena,
ze zéavazky z planovaci smlouvy jsou
pro dané Gizemi trvalé a ptenasi se i na
nov¢ vlastniky pozemkai.

Zasadni rozdil némeckého tzemniho
planovani oproti ¢eskému tkvi v oka-
mziku pfidéleni prav k vystavbé vlast-
nikovi pozemku. Zatimco v Ceské le-
gislative je pravo k vystavbé pridéleno
definici zastavitelnych Gzemi iizemnim
planem a dale se provéiuje v izemnim
fizeni, v némeckém systému statut za-
stavitelného tzemi sdm o sob¢& jesté
pravo k vystavbé vlastnikovi nepfinasi,
pokud se jedna o pidu v ramci vyme-
zeného transformaéniho nebo rozvojo-
vého tizemi. Uzemnim planem, jehoz
obsah je orientacni pro nasledny pro-
ces uzemniho fizeni (Bauleitplanung),
je obecné pridéleno pravo k vystavbé
pouze v ramci stabilizovaného tzemi.
Pravo k vystavbé na ptid¢ v ramci trans-
formacnich nebo rozvojovych tizemi je
vlastnikovi ptidéleno az v okamziku,
kdy je na danou plochu méstem schva-
len tzv. Bauleitplan/Bebauungsplan

(B-Plan), ktery je pravné zavaznym do-
kumentem. B-Plan definuje druh nové
vystavby na daném uzemi v podrob-
nosti obdobné ceskému regulacnimu
planu. B-Plan se povinné pofizuje na
vSech zastavitelnych uzemich, ktera
nejsou v Gzemnim planu (Flachennu-
tzungsplan) oznacena jako stabilizova-
na a nepodléhaji tudiz jednoduchému
pravidlu povolovani vystavby podle §
34 BauGB. Bez B-planu nemohou byt
rozvojova a transformacni izemi zasta-
vovana, de facto v nich plati stavebni
uzavéra. Zjednodusené lze fici, ze né-
mecké Gizemni planovani bézn€ podmi-
nuje vystavbu schvalenim regulaéniho
planu, coz je v Ceské republice naopak
velmi vyjimeéné.

Snaha o zavedeni zdanéni nartstu hod-
noty pozemkd probiha v Némecku jiz
od 50. let 20. stoleti [Helbrecht et We-
ber-Newth, 2017]. Dosud nebyla zave-
dena zadna plosna regulace vyzadujici
odvod takové dané. V roce 1993 byly
provedeny upravy stavebniho zakona,
které umoziuji pozadovat platby z na-
vySeni hodnoty pozemkd rozvojem
uzemi (Uprava nesla nazev Investiti-
onserleichterungs- und Wohnbauland-
gesetz) [Ibid.]. Prvni odstavec némec-
kého stavebniho zakoniku poZzaduje,
aby planovaci pfiprava pozemku zajis-
tovala v ramci cilli uzemniho rozvoje
i socialn¢ spravedlivé vyuziti pozem-
k. To umoziuje némeckym méstim
pozadovat od investorti v uzemi parti-
cipaci na vystavbé technické a obcan-
ské infrastruktury a dokonce i na nakla-
dech tzv. podporovaného bydleni, které
je vyhrazeno socialné slabym a stied-
nim vrstvam obyvatel [Kubenka 2009].
Protoze na spolkové Grovni neexistuje
jednotny pfistup k zachyceni renty vy-
plyvajici z rozvoje uzemi a kazda spol-
kova zemé je zodpovédna za vytvareni
vlastnich pravidel, vede to k zna¢nym
rozdilim mezi pfistupy vyuzitymi na-
ptic Spolkovou republikou Némecko.
Na piikladu politiky zachycujici ren-
tu mésta Mnichova si dale ukazeme,
jak mize systém financni participace
investorti realné¢ fungovat. Pravé mni-
chovskd politika SoBoN (Sozialge-
rechte Bodennutzung — socialné spra-
vedlivé vyuzivani pidy) je v Némecku
povazovana za nejlepsi priklad sprav-
né praxe zachyceni renty [Helbrecht et
Weber-Newth, 2017].

Vznik a principy
mnichovského modelu
SoBoN

Planovani Mnichova je mozné ozna-
¢it za konzervativni ve smyslu jeho
postupnych uprav a absence velkych
revolucnich reforem [Thierstein, Re-
iss-Schmidt, 2008]. Systematicky pii-
stup vede k tomu, Ze mésto planuje
v dlouhodobém vyhledu nejen v ob-
lasti uzemniho rozvoje, ale i pozem-
kové politiky a financovani. Divodem
pro zavedeni ekonomického nastroje
v oblasti izemniho rozvoje v Mnicho-
ve, kterym je SoBoN, nebylo primarné
zachyceni renty, ale pfedevSim potie-
ba zrychleni tempa piipravy pozem-
kii. K zavedeni ekonomického nastro-
je SoBoN piispély i rostouci naklady
ve stavebnictvi, rostouci ceny pozem-
ki a rostouci pocet obyvatel. Piipra-
va politiky, ktera by ptiméla investory
v tizemi finan¢n€ se podilet mj. na na-
kladech podporovaného bydleni, byla
zahdjena jiz koncem 80. let, kdy vy-
stavba méstskych byt prestavala sta-
¢it tempu riistu zadosti o ptidéleni by-
tu. V roce 1989 pfijalo mésto usneseni,
podle kterého zavazovalo budouci in-
vestory stavét v bytovych projektech
40% podil podporovaného bydleni.
V roce 1994 vyuzilo mésto Mnichov
nové znéni némeckého stavebniho za-
kona a pfijalo politiku SoBoN. Ta je po
drobnych upravach Mnichovem vyu-
zivana dodnes. V poslednich letech za-
vedla obdobnou politiku v Némecku
i mésta Hamburg, Norimberk ¢i Fei-
burg. Dalsi mésta jeji zavedeni zvazu-
ji. Zatim nejkomplexnéji je mnichov-
sky model popséan v [Junker, 2010].

Mnichovsky SoBoN je zalozeny na uza-
virani planovacich smluv s investory na
vSech rozvojovych a transformacnich
plochach pii schvaleni B-planu. So-
BoN muize byt spojen jak s planovaci
smlouvou, tak s procedurou parcelace
vefejného nebo soukromého prava. Ne-
vztahuje se na opatfeni méstské sanace
a mestského rozvoje (Stadtebauliche
Entwicklungsmafnahme), kterd maji
vlastni pravidla finanéniho vyrovnani.
SoBoN je uplatiiovan viici vsem zadate-
ltm o planovaci rozhodnuti véetné statu
a vefejnych instituci.
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Mnichov se pfi uzavirani planovacich
smluv snazi o transparentnost postupii
a vypocCtl naklada a zavazkd, které jsou
po investorech nasledné pozadovany.
Zajistuje rovnost zadatelli o planova-
ci rozhodnuti (v ceském pojeti uzemni
rozhodnuti) tim, Ze jim je pfiznan a po-
nechan ptedem definovany dil zhodno-
ceni majetku. Timto dilem je minimal-
né 30 % hodnoty, o kterou vzroste cena
pozemku vlivem pfiznani prava k vy-
stavbé a planovaciho rozhodnuti opro-
ti ptivodni hodnoté pozemki. Vychozi
hodnoty pozemki stanovuje meéstsky
ufad Kommunalreferat. Vychozi hod-
nota ceny nemovitosti je definovana
aktualné platnym pravem na vystavbu
pted schvalenim B-planu, ktery prava
k vystavbé rozsifuje. Ocenéni nebere
v potaz potencialni (spekulativni) roz-
vojovou hodnotu.

Planovaci smlouva uzaviena mezi més-
tem a zadatelem definuje alokaci zbyva-
jicich maximalné 70 % hodnoty, o které
se zvysi plvodni cena nemovitosti. Ty-
to prostiedky mohou byt investovany
do nasledujicich oblasti rozvoje: postou-
peni vybranych pozemkl méstu, vystav-
ba siti a komunikaci, vystavba vefejné
vybavenosti a vystavba byt podporova-
ného bydleni. Vystavba siti, komunika-
ci a zelenych ploch a jejich bezuplatny
ptevod méstu s piislusnymi pozemky je
povinnosti zadatele o rozhodnuti (inves-
tora). Mezi stavby vefejné vybavenosti,
jejichz vystavbu zajist'uje investor, patii
jesle, matetské a zakladni skoly prvniho
stupné (do véku 10 let). Je na rozhodnu-
ti investora, zda Skolni stavby postavi na
vlastni naklady, nebo prevede finan¢ni
podil a pozemky méstu, které vystavbu
Skoly zajisti samo. Aktualné se pii pre-
vodu finanéniho podilu podle [LHM,
2017] jedna o ¢astku 100 Eur na m? pla-
nované bytové vystavby. Ve vétsing pii-
padl se investofi rozhoduji pro stavbu
Skoly ve vlastni rezii. Jesle a $kolky je
mozné umistit v kancelatskych i obyt-
nych objektech.

Z planované bytové vystavby musi
30 % vénovat investor na podporova-
né bydleni [LHM 2008]. Zbyvajicich
70 % bytové vystavby mize mit ko-
mercni charakter. Pro mésto a jeho in-
stituce plati vyssi, az 50 %, kvoty pro
vystavbu podporovaného bydleni. Pro
vystavbu podporovaného bydleni muize

investor volit z n€kolika variant, podle
toho, zda byty postavi ve vlastni rezii,
nebo vystavbu prenecha méstu ¢i jeho
institucim bytové vystavby. Investor
ma moznost postavit podporované byd-
leni sam a vyuzit k tomu méstem doto-
vané programy podpory vystavby pod-
porovaného bydleni podle toho, zda se
jedna a podporované najemni bydleni
(20 % podle SoBoN) nebo podporova-
nou vystavbu do soukromého vlastnic-
tvi (10 % podle SoBoN).

V jednotlivych piipadech miize mésto
v ramci SoBoN pozadovat udrzeni pti-
vodnich ekonomickych aktivit, napfi-
klad dilen a drobnych sluzeb v regene-
rovaném primyslovém Uzemi. Mésto
mize pozadovat jejich umisténi v no-
vych objektech a zajisténi ekonomic-
kych podminek jejich fungovani.

Néklady spojené s planovaci ptipra-
vou a architektonickymi soutézemi
nese investor. Uzavieni smlouvy So-
BoN znamena pro investora povinnost
stavét. Smlouva obsahuje terminy vy-
stavby, které musi byt pfimétené a in-
vestor je povinen je dodrzet. Planovaci
smlouva a B-plan prochazi usnesenim
mestské rady, ktera formalné potvrzu-
je jejich schvalenim pfiméfenost sta-
novenych nakladt a zavazka v jednot-
livych piipadech.

Moznou finan¢ni participaci investora
na vefejné infrastruktufe a podporova-
ném bydleni schematicky znazoriu-
je Obrazek 1. Cisla prezentovana na
obrazku jsou pouze orientacni a slou-
zi jen jako piiklad mozného rozdéle-
ni financni participace mezi jednotlivé
druhy uziti. Hruby nartist hodnoty uze-

mi znazornény v prostiednim sloup-
ci zobrazuje rozdil hodnot pozemku
s pfiznanym pravem k vystavbe a pla-
novacim rozhodnutim oproti pivodni
hodnoté pozemku. Garantovany podil
investora na navysené hodnot¢ pozem-
ku je znazornén jako 1/3 naristu hod-
noty brutto. Ve zde uvedeném priikla-
du zbyva investorovi po zainvestovani
do technické infrastruktury, ob¢anské
vybavenosti a podporovaného byd-
leni, a dale odevzdani ¢asti pozemku
pro vyuziti méstem, vétsi dil nartstu
hodnoty pozemku, nez €ini garantova-
né minimum (v obrazku pod nazvem
,,Cisty nardst hodnoty*).

Od konce 90. let se v Mnichové stava
pravidlem, Ze mésto neziska rozvojové
nebo transformacni pozemky do vlast-
nictvi a nepfipravuje je pro prodej in-
vestorm ve vlastni rezii. Vlastnici po-
zemkd v roli developert jsou v kontaktu
s méstem od pocatku zaméru projektu
a spole¢né pripravuji projekt v souladu
se strategickymi cili mésta. Strategic-
ky plan Perspektive Miinchen [LHM,
2013] kromé obecnych cili definuje lo-
kality, ve kterych budou realizovany du-
lezité projekty vystavby a regenerace.
U jednotlivych lokalit plan uvadi hlavni
cile rozvoje nebo regenerace a jejich za-
kladni stavebni program. Ziska-li inves-
tor podporu mésta pro sviij projekt, coz
byva pravidlem, probihaji akce zapojeni
vefejnosti v koordinaci mésta s investo-
rem. S cilem urychleni procesu piipra-
vy prebiraji investofi aktivity i naklady
spojené s planovaci piipravou. Kromé
architektonickych soutézi piipravuji in-
vestofi i specificky regulacni plan pro
vlastni zamér, tzv. Vorhabenbezogene
Bebauungsplan. Tento nastroj se v le-
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o .
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Obrazek 1: Priklad mozného financniho podilu investora u SoBoN
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gislativé objevil roku 1998 jako spo-
jeni dvou nastroji, a to uzemni studie
a studie infrastruktury (Vorhaben- und
Erschiefungsplan). Na rozdil od més-
tem pofizovaného B-Planu je Vorhaben-
bezogene Bebauungsplan podrobngéjsi.
Obsahuje naptiklad studie infrastruktu-
ry véetné kalkulace nakladd, podrobné
predpisy pro architektonické ztvarnéni
planovanych objektt atd. Investorem
zpracovany podrobny plan piepracuje
mesto do pravné zavazného B-Planu.

Vysledky SoBoN

SoBoN [LHM, 2018] byl od schvale-
ni v roce 1994 méstskymi usnesenimi
nékolikrat upravovan. Prvni Gpravy na-
sledovaly po prvnich zkuSenostech a po
konzultacich s podnikatelskym sekto-
rem. Dalsi upravy si vyzadaly zmény
narodni legislativy anebo schvaleni no-
vych méstskych programii bytové vy-
stavby. Zakladni principy SoBoN i pies
upravy usneseni pretrvaly. Do roku 2016
bylo se SoBoN propojeno 150 B-Plani,
jejichZ rozloha predstavuje 1329 hekta-
rd. Na téchto plochach bylo postaveno
46 250 bytd, z toho témet 12 000 bytd
podporovaného bydleni o rozloze 4 mil.
m? podlahové plochy. Dal§i 3 mil. m?
podlahové plochy byly realizovany pro
ucely podnikani, 2 mil. m* podlahovych
ploch pro primysl. Beziplatny pifevod
pozemkl méstu se odehral cca u 1/3 do-
téeného uzemi pro vyuziti jako doprav-
ni komunikace, zelené plochy, plochy
pro vystavbu novych jesli a Skolskych
zatizeni. V ramci SoBoN vzniklo 235
novych tfid jesli, 282 novych tfid ma-
tefskych skol a 51 tid pro prvni stupen
zakladnich kol [LHM, 2018].

Vysoky rust poCtu obyvatel, ktery
v soucasnosti predstavuje 30 000 oby-
vatel roéné a ktery souvisi s ekono-
mickym rustem mésta, klade rostouci
naroky na bytovou vystavbu. V roce
2017 planovaci oddéleni mésta upra-
vilo vypocty potfebnych kapacit po-
dle novych demografickych progndz,
které ocekavany pocet obyvatel v ro-
ce 2025 zvysily na 1,75 mil. obyva-
tel. Pro planovani mésta to predsta-
vuje potebu stavét rocné 8 000 bytd,
ale i skoly a skolky a dalsi obcanskou
vybavenost. Ve schvaleném méstském
programu vystavby bydleni Wohnen in

Miinchen IV, byly cilové pocty podpo-
rovaného bydleni zvySeny z 1 800 na
2 000 byt roéné [LHM, 2017a]. V po-
slednim vydani pravidel SoBoN més-
to k povinnym 30 % podilu podporo-
vaného bydleni pfidalo dalsich 10 %
cenové regulovaného bydleni. Nova
pravidla SoBoN reaguji rovnéz na si-
tuaci bliziciho se nedostatku rozvojo-
vych, tedy dosud nezastavénych, po-
zemkd uvniti mésta. Hlavni pozornost
do budoucna bude vénovana Gzemim
prestavby, v prvni fadé pivodné pri-
myslového charakteru nebo i obytného
charakteru, kde je mozné zahusténi by-
tovou vystavbou. Dle rady mésta bu-
de mésto usilovat o zvyseni povinného
podilu bytt v prestavbovych plochach,
ve kterych uzemni plan udava smise-
nou mestskou funkci a zaroven zde
bydleni figuruje pouze jako ptipustné
fakultativni vyuziti. To nyni znevyhod-
nuje mésto pfi vypoctu zavazki ze So-
BoN v oblasti podporovaného bydle-
ni pro chybéjici informaci o mnozstvi
budouci bytové vystavby v dané loka-
lit€. Prestoze ceny pozemku v posled-
nich letech neustale rostou a zaroven
vynosy z prodeje ¢i pronajmu nemo-
vitosti stagnuji, coz vede ke snizovani
vynosnosti investic do nemovitosti, je
zajem investorti o vystavbu ve mésté
stabilni. Toho vyuziva méstska sprava
k tomu, aby dtsledné prosazovala sviij
program socialné smiSené¢ho bydleni.
Bydleni riznych spolecenskych vrs-
tev na jednom misté povazuje méstska
sprava za jeden z principt udrzitelnos-
ti, za prostiedek prevence vzniku so-
cialn¢ deprivovanych oblasti a preven-
ce odlivu niz8ich a stfednich vrstev
za hranice mésta vedouciho k proble-
matickému dojizdéni za praci.

Zaveér

Vyuzivani ekonomickych nastroju fi-
nan¢ni participace investorti na rozvoji
uzemi, které se opiraji o princip zachy-
ceni renty, se pro mnoha meésta stala
feSenim, jak financné zajistit rostouci
ekonomické, socialni a environmental-
ni pozadavky rozvoje mést. Jak ukazuji
priklady z praxe v Némecku, mnichov-
sky model lze uplatnit v nejen v pod-
minkach ekonomicky silnych met-
ropoli, ale i menSich rozvijejicich se
meéstech s relativné vysokymi cenami

nemovitosti. Dani za ekonomicky rist
vétSiny meést jsou rostouci ceny nemo-
vitosti, které vytlacuji nizko- a stiedné
piijmové skupiny obyvatel na perife-
rie mést. Podminovani vystavby parti-
cipaci investord na nakladech vystav-
by infrastruktury i dostupného bydleni
se stava modelem, ktery mohou mésta
vyuzit jako prevenci téchto trendti a ja-
ko zdroj kryti nékladd na vetejnou in-
frastrukturu. Pfestoze zavedeni téchto
pravidel narazelo dle mnichovskych
politikd v Mnichov¢ na obavy z dopa-
di na stavebni sektor, zdjem investo-
1t investovat do rozvoje uzemi v Mni-
chové nepolevil.

Zakon o izemnim planovani v Ceské
republice prinasi nékolik moznosti,
jak investory v uzemi piimét k financ-
ni participaci na vefejné infrastruktu-
fe, jako je institut planovacich smluv.
Prestoze jejich propojeni s regulacni-
mi plany nebo s uzemnimi studiemi
nase legislativa umoznuje, politiéti za-
stupci obci a mést Casto tyto nastroje
povazuji za htie uplatnitelné v praxi
pro jejich administrativni a Casovou
narocnost, piipadné pro jejich poli-
ticka rizika. V soucasné dob¢ by bylo
velmi ucelné pfipravit metodiku, ktera
by obcim jednani s investory usnadni-
la. Pii jeji pfipravé by mély byt pro-
studovany piekazky soucasné praxe,
které omezuji vyuzivani existujicich
nastroji a navrzeny jeji ptipadné upra-
vy k tomu, aby byly tyto nastroje obce-
mi vice vyuzivany.

Clanek byl podpoien grantem GACR
¢ 15-14770Y ,,Nova tvar mést, jak ji
Sformuji principy udrZitelného rozvoje
a strategie developerii .
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ENGLISH ABSTRACT

The Munich model: Adjustment of financial participation of developers as based on the developability of a territo-
ry, by Lucie Dolezelova & Eliska Vejchodska

Planning contracts are increasingly important in relation to efforts of municipalities that require the financial participation
of developers in the construction of public infrastructure as well as in relation to their need for a unified and predictable
mechanism for the calculation of this share. Although various forms of contract tools are applied abroad, their use in
the Czech Republic is relatively scarce. These tools are based on the status of the given city: the granting of the right
to build is a privilege exercised by public administration, to which the owner has no legal claim. On the other hand,
in the European context, the use of part of the profit from plots of land transformed in developable areas, such as by
investments in public infrastructure, is considered a rightful claim to be exercised by the public administration in respect
of developers. This article presents the Munich model, which is based on a specific form of planning contract. Within
this model, applicants for planning authorization undertake to sign a planning contract with the municipality, conceding
a proportion of the revaluation of the property to them. This proportion is at least 30% of the value by which the price of
the plots has increased over the price before the approval of planning authorization or the regulatory plan. The remainder
of this value is used for technical infrastructure, public facilities (e.g. kindergartens, primary schools), construction of a
30% share of funded housing, and financial cover for the handover of a proportion of the plots for public use. The policy
of rules for the predictable financial participation of developers has been inspirational in numerous other municipalities
in Germany and abroad.
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