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V éervau 2019 probéhl pod zdstitou MMR CR pracovni semind#* s odbornou verejnosti na téma inovativnich nastrojii izem-
niho planovani. Diskuse tykajici se inovativnich ndstrojit a vhodna inspirace ze zahranici je v souvislosti s probihajici
rekodifikact stavebniho prava vice nez potrebnad. Jednim z cilit semindre bylo také ziskat kvalifikovanou zpétnou vazbu
o ndstrojich a jejich mozném vyuziti v ramci ceského stavebniho prava od odborné verejnosti. Clanek prindsi prehled nej-
lépe hodnocenych nastrojit — svycarské pausalni odvedenti casti zhodnoceni pozemku tizemnim planem, mnichovsky model
financnich dohod s developery podeprenych transparentnimi pravidly a némecky pristup k reorganizaci tizemi. Spolu s tim
Jjsou v clanku diskutovany nejcastéji zminované prinosy, které by tyto nastroje mohly pro Ceskou vizemné planovaci praxi
znamenat, a zaroven bariéry, které bude nutné pro jejich aplikaci prekonat.

Uvod

Pohled na nastrojovy mix uzemniho
planovani v riznych zemich Evropy je
pro nasince velmi zajimavy. Pfi bliz-
$im seznameni zjistime, ze v zapadni
Evropé jsou vyuzivany nastroje, které
bychom tam necekali. At uz s ohle-
dem na na$i pfedstavu volného trhu
¢i na to, ze ekonomiky zapadni Evro-
py povazujeme stale za vice pro-trzné
orientované nez ekonomiky postsoci-
alistickych zemi. Napf. Nizozemi je
zemi extenzivnich moznosti vyvlast-
néni pudy od jejich vlastnikli, a to
i pro ucely budovani bézné zastavby,
nikoli pouze klicovych prvkl vetejné
infrastruktury. Mimotadné silné po-
staveni zde zaujima podpora vystav-
by socidlniho a dostupného bydleni,
mj. formou nadefinovani povinnosti
vystavby tohoto charakteru bydleni
pfimo do izemniho planu obce [Ne-
edham, 2016]. Naopak Polsko, jedna
z postsocialistickych zemi, se vyzna-
¢uje velmi omezenou mirou regulace
vlastnikd ptdy s disledkem povinnos-
ti ni¢iveé vysokych kompenzaci, pokud
ma obec zajem svij izemni rozvoj ak-
tivn€ ovliviiovat [Havel, 2017].

Neregulatorni nastroje izemniho pla-
novani zemi zapadni Evropy jsou pro
nas mozna jesté zajimavejsi a posky-
tuji studnici inspirace. Davy [2012]
definuje neregulatorni nastroje spravy
pudy jako nastroje, které dosahuji cilti
uzemniho planovani prostiednictvim
danovych stimuld, trzn¢ orientovanych
feseni, jako jsou napf. obchodovatelna

prava k vystavbé, dale sjednavanych
dohod s developery ¢i informaci a kon-
zultaci. Pokud tyto nastroje zahrnuji
finanéni prvek ¢i prvek obchodovani,
nazvali jsme je nastroji ekonomickymi.
Jedna se tak Casto o prostiedky, jejichz
smyslem je vlastniky nemovitosti k né-
jakému jednani motivovat, nikoli jim
primarné urcité jednani nafizovat. Tyto
nastroje mohou pusobit jako preven-
ce suburbanizace, mohou byt vyuzity
pro podporu revitalizace brownfiel-
du, zkvalithovani urbanniho prostiedi,
poskytovani kompenzaci vlastnikiim
pidy za snizeni hodnoty jejich nemo-
vitosti planovanim ¢i jako motivace
vlastnikt stavebnich pozemki k jejich
vyuziti pro stavebni ucely.

V oblasti tizemniho planovani se vSak
nejedna Cisté o politiku pudy, tedy
ovliviiovani vlastnikti pidy v souvis-
losti s charakterem vyuziti pudy. Napf.
Muiioz Gielen a Lenferink [2018] zdu-
raziuji potfebu vyuziti nastroji pro
ucely ziskavani prostfedki pro financo-
vani vefejné infrastruktury, které jsou
v mnohych zemich jiz uplathovany.
Tyto nastroje vyuZzivaji cenového roz-
dilu mezi zastavitelnou a nezastavitel-
nou pudou (ekonomové hovoii o renté
z pudy vzniklé uzemnim planovanim)
a vyuzivaji ¢asti tohoto cenového roz-
dilu jako zdroje financovani vefejné
infrastruktury ¢i socialniho a dostup-
ného bydleni. Vejchodska [2017] tyto
nastroje v ¢estiné oznacuje jako nastro-
je k zachyceni renty (v angli¢tin€ value
capture instruments).

V Cervnu 2019 se pod zastitou MMR
CR konal seminaf predstavujici vybra-
né ekonomické nastroje ¢eské odborné
verejnosti (blize o seminafi viz [Vej-
chodska, 2019]). Jeho smyslem také
bylo ziskat od odborné vetejnosti kva-
lifikovanou zpétnou vazbu o nastrojich
a jejich mozném vyuziti v ramci Ces-
kého stavebniho prava. Kromé disku-
se pfimo v ramci seminaie pak vyjad-
fovali Gcastnici zpétnou vazbu rovnéz
prostiednictvim dotazniku.

Cilem vyzkumu prezentovaného v tom-
to ¢lanku je na zakladé vystupl semi-
naie a dat ziskanych dotaznikovym Se-
tfenim zmapovat nejcastéji zminované
ptinosy, které by tyto nastroje mohly
pro Ceskou uzemné planovaci praxi
znamenat, a zaroven bariéry, které bude
nutné k jejich aplikaci piekonat. Clanek
¢tenaii mimo jiné struéné predstavuje
odbornou vertejnosti nejlépe piijimané
ekonomické nastroje.

Metodika shéru
a zpracovani dat, vzorek
respondentu

Ucastnikiim seminafe byl piedlozen
dotaznik s uzavienymi a otevienymi
otazkami sestavajici ze zakladnich ota-
zek o pracovnim zaméfeni respondentd,
uzavienych otazek tykajicich se posou-
zeni miry potiebnosti feSeni vybranych
problémi uzemniho rozvoje a miry
vhodnosti implementace prezentova-
nych nastrojii izemniho rozvoje do Ces-
kého prava. Uzaviené otazky vyuzivaly
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pétibodovou Lickertovu $kalu. Dale se
respondenti formou otevienych slovnich
odpovédi vyjadrovali k nasledujicim
tématim: Jaky pfinos by méla mit im-
plementace obdobnych nastroji v Ces-
kém prostredi a jaké bariéry ze svych
zkuSenosti s implementaci obdobnych
nastroji v Ceském prostiedi vnimaji.
Dotaznik zahrnoval prostor pro libo-
volny komentar.

Dotazniky byly ucastnikim seminate
rozdany na jeho zavéru. Celkem bylo
od respondentl ziskano 55 vyplné-
nych dotaznikt, valnd vétsina z cel-
kem cca 60 ucastnikl seminafe tedy
dotaznik  zodpovédéla. Dotazniky
byly prepsany do elektronické podo-
by. Probéhla jednoducha kvantitativ-
ni analyza uzavienych otazek a kom-
plexni manualni kvalitativni analyza
slovnich odpovédi.

V ramci respondentl prevazovali ufed-
nici celostatni ¢i krajské tirovné (20),
urbanisté (15), ufednici mistni Grov-
né (11) a akademici (5). Dal$imi re-
spondenty byli advokati, konzultanti
a zastupci podnikatelského sektoru.
Nektefi z Gcastnikn vyjadrili i vice pro-
fesnich zkuSenosti zaroven. Nejvice
respondent mélo vice nez 20tiletou
zkusenost ve svém oboru (20), 17 re-
spondentii mélo praxi v oboru 10-20
let, 9 respondentti mélo praxi 5-9 let,
7 respondenti mélo praxi 1-4 roky
a pouze 2 respondenti pak praxi kratsi
nez 1 rok. V ramci dotazniku nefiguro-
val dotaz ohledné regionu, ze kterého
respondenti pochazeji. Nicméné z lis-
tiny ucastnikd bylo patrné, ze ucastni-
ci ptijeli na seminaf z riznych oblasti
Ceské republiky véetné riznych pii-
hrani¢nich regiont.

Vnimana potireba resSeni
vybranych otazek
uzemniho rozvoje

Ucastnici seminafe se mohli vyjad-
fit k potiebé feseni problémut v ramci
uzavienych a otevienych otazek. Pres-
toze z kvantitativni analyzy dat (viz
obrazek 1) vyplyva, ze odborna vetej-
nost vnima v ramci izemniho rozvo-
je velmi citlivé i1 potfebu feSeni envi-
ronmentalnich témat, jako je ochrana
kvalitni zeméd¢lské ptudy pied zabo-
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Obr. 1: Mira potieby FeSeni vybranych otdzek tizemniho rozvoje dle respondentii

rem a snizovani rychlosti zaboru ptdy,
zhavym tématem je pro ni i ziskavani
financi na vefejnou infrastrukturu. Za-
jimavé vysledky prinesla i obsahova
analyza slovnich odpovédi.

V ramci oteviené otazky formulovala
svlj nazor vétsina ucastnikt (43), pfi-
¢emz jednoznacné nejcastéji zminova-
nym tématem bylo financovani verejné
infrastruktury, které ve svych odpove-
dich uvedlo hned 21 respondentti. Spo-
lecné s tim bylo casto zminovano, ze
by tyto nastroje mohly pomoci i k lepsi
spolupraci obci a developert.

V deviti odpovédich bylo otevieno
souvisejici téma, a to spravedlnost, na-
rovnani podminek a transparentnost.
I ze strany developert se tento problém
zminuje Casto. Pro jejich podnikani
je predstavitelné, Ze se budou podilet
na financovani vefejné infrastruktury,
nicméné v rameci z4jmu o konkurence-
schopnost jejich projektl a rovné pod-
nikatelské prostiedi developefi vyjad-
fuji potebu znat jasné uréend a rovna
pravidla pfedem. Citi se byt siln¢ po-
Skozovani, pokud se pozadavky na fi-
nancovani vetejné infrastruktury mezi
jednotlivymi projekty 1isi anebo se vy-
jevuji prili§ pozdé na to, aby se mohly
projevit ve zmén¢ trznich cen jimi na-
kupovanych pozemkd.

Problém spravedlnosti byl nékterymi
respondenty zminovan i v souvislosti
s rentou z pudy — jevem nazyvanym
v angloamerické literatufe ,,windfall“
— zisk spadly z nebe, neboli neza-
slouzeny zisk, ktery uzemni planova-

ni a uzemni rozvoj pfindsi vybranym
vlastnikim pady. Napf. vymezeni ¢i
nevymezeni zastavitelné plochy uzem-
nim planem ma razantni dopad na cenu
pozemkd, aniz by se navySeni hodnoty
pudy diky jeji zastavitelnosti jakkoliv
odvijelo od plodl prace ¢i zasluh ma-
jitele pozemku. Nastroje k zachyceni
renty jsou v této souvislosti vnimany
jako prostfedek k posileni spravedl-
nosti v ramci izemniho rozvoje.

Posledni vétsi tematicky okruh, ktery
se objevil v odpovédich 13 respon-
dentd, pfedstavuje efektivita vyuziti
uzemi, ¢asto uvadéna i v souvislosti
s obranou proti spekulacim s pozem-
ky. Nemoznost racionaln¢ parcelo-
vat pozemky a umistovat zastavbu
do urbanisticky nejvhodné;jsich poloh
za podminek roztfisténé vlastnické
struktury uzemi byva podle vice re-
spondentt jednou z piekazek racional-
niho usporadani zastavby a kvalitniho
urbanismu v CR.

Nejslibnéjsi nastroje
podle respondentu

Respondenty jsme nechali kvantitativ-
né vyjadiit jejich nazor na vhodnost
zavedeni osmi prezentovanych eko-
nomickych nastroji do ceské praxe.
Vyuzili jsme k tomu pétibodovou Lic-
kertovu $kalu (zcela nevhodny — spi-
§e nevhodny — nevim — spise vhod-
ny — zcela vhodny). O celém spektru
prezentovanych zahrani¢nich ekono-
mickych nastroji Uzemniho rozvoje
na seminafi, mezi které patii obchodo-
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vatelna prava k vystavbé, vykup pudy
obcemi ¢i zdanéni pidy na zéklad¢ jeji
trzni hodnoty, se mize zvidavy cte-
nai docist ve [Vejchodska, 2019]. Zde
se omezme na informaci, Ze respon-
denti povazuji za nejslibnéj$i nastroj
z prezentovanych S$vycarsky systém
pausalniho odvedeni ¢asti zhodnoceni
pozemku pfi realizaci vystavby nebo
prodeji pozemku. Za zcela vhodny ho
povazuje 22 respondentd, spisSe vhodny
24 respondentd, tedy 84 % responden-
tt celkem. Na druhé pfi¢ce se umisti-
ly sjednavané finan¢ni dohody mésta
s developery podepiené transparentni-
mi pravidly. Za zcela vhodny nastroj je
povazuje 21 respondentd, spise vhodny
22 respondentd, tedy 78 % responden-
ti celkem. Treti pficku v tésném zave-
su obsadil nastroj, ktery jsme pracovné
nazvali reorganizace Uizemi, a to s 19
respondenty, ktefi ho povazuji za zcela
vhodny, a 24 respondenty, ktefi ho po-
vazuji za spiSe vhodny, tzn. také 78 %
respondentii celkem. Naopak jako nej-
meéné pfitazliva se pro ¢eskou odbornou
vefejnost jevi obchodovatelnd prava,
pouze 25 % respondentil se vyjadrilo
v jejich prospéch. Ani nizozemsky na-
stroj vykupu piidy obcemi v kombina-
ci s moznosti vyvlastnéni pro vystavbu
v rezii obce ¢eskou odbornou vetejnost
nepiitahuje. Ve prospéch tohoto nastro-
je se vyjadtilo 33 % respondenttil. Nize
si pfedstavime tfi nastroje, které pova-
zuji Gcastnici seminafe pro ¢eské pro-
stiedi za nejslibnéjsi.

Pausalni odvedeni ¢asti zhodnoceni
pozemku uizemnim planem

Respondenty nejlépe hodnocenym
se stal Svycarsky nastroj pausalniho
odvedeni casti zhodnoceni pozemku
uzemnim planem. Moznost pozadovat
po vlastnicich pozemkt odvedeni podi-
lu ze zhodnoceni pozemku planovacim
opatfenim (typicky zoénovanim) ma
ve Svycarsku dlouhou tradici sahajici
do poloviny 70. let minulé¢ho stoleti.
Nové od roku 2014 stanovi $vycarsky
Spolkovy zakon o uzemnim planova-
ni (RPG) povinnost tohoto odvodu,
a to minimalné ve vysi 20 % z podilu
na zhodnoceni planem vyuZziti uzemi.
Touto minimalni vysi odvodu jsou va-
zany vSechny kantony, pficemz maji
moznost odvod na svém uzemi zvysit.

To nékteré kantony €ini a navysuji od-
vod na 30 i 50 %, jak je patrné z ana-
lyzy jednotlivych kantonalnich zako-
ni (ptehled pravni upravy pausalniho
odvedeni v jednotlivych kantonech viz
[EspaceSuisse, 2019]).

Predmétem odvodu je podle Spolkové-
ho zakona o uzemnim planovani vzdy
podil ze zhodnoceni pozemku planem
vyuziti izemi. Zhodnocenim pozemku
se pfitom mini rozdil trzni hodnoty po-
zemku pfed schvalenim planovaciho
opatfeni a po ném. Planovacim opat-
fenim je minéna jakakoli ,,planovaci
vyhoda®, tedy zvyhodnéni vyuzZiti po-
zemku na zakladé planovani, za které
je typicky povaZzovano (a) vymezeni
zcela nové zastavitelné plochy v roz-
sahu dfive ,nestavebni plochy, (b)
zlepSeni ¢i zvyhodnéni vyuzitelnosti
pozemku naptiklad piipusténim vyssi
zastavby ¢i zvySenim zastavitelnosti,
anebo (c) zlepSeni vyuziti pozemku
zménou na jeho ekonomicky vynos-
néjsi vyuziti (obvykle zména z vyu-
ziti pro vyrobu na vyuziti pro bydle-
ni). Ocenéni tohoto zhodnoceni musi
byt provedeno nékterou ze v§eobecné
uznavanych metod, jakymi jsou typic-
ky statistické metody, metody hédo-
nické ceny anebo metody odhadu trzni
ceny [RPG, 1979 a kRPG, 1987].

Povinnost odvedeni podilu ze zhodno-
ceni pozemku planem vyuziti uzemi
vznika schvalenim tohoto planu. Po-
vinnost odvodu je pak pro jednotlivé
pozemky v plochach, které jsou do-
téené ,,planovaci vyhodou* dle nové-
ho planu vyuziti izemi, nebo dle jeho
zmény, zanesena do katastru nemovi-
tosti. Povinnost odvodu je tak svazana
s pfislusnym pozemkem a jeho vlast-
nictvim. I vlastnici pozemkd, ktefi
nejsou ucastni pofizeni planu vyuziti
uzemi nebo jeho zmény, se z katastru
nemovitosti dozvi o povinnosti thra-
dy odvodu. Povinnost thrady odvodu
pak vznika (a) pfi zastaveni pozemku,
a to do nékolika mésict (v zavislos-
ti na kantonu) od nabyti pravni moci
stavebniho povoleni na prvni stavbu
na dotéeném pozemku, anebo (b) pfi
postoupeni pozemku, tj. pii prode-
ji, sméné, dédictvi, darovani, odnéti,
vyvlastnéni apod., pficemz povinnost
odvedeni podilu ze zhodnoceni po-
zemku prechazi na nového nabyvatele

pozemku a je u¢innd, obdobné jako pfi
vystavbé, do n€kolika mésict od na-
byti pozemku novym nabyvatelem.
Vétsina kantonli umoziuje nahradit
penézni odvod uzavienim planovaci
smlouvy na vystavbu vefejné infra-
struktury povinnym subjektem.

Odvod se odvadi bud’ kantonu, nebo
obci, na jejimz uzemi se dotéeny po-
zemek nachazi, anebo dilem kantonu
a dilem obci, a to vzdy v zavislosti
na konkrétnim kantonu. Odvody musi
byt odvadény na ucelové ztizeny fond,
jehoz vyuziti reguluje pfimo Spolko-
vy zakon o uzemnim planovani. Jedna
se v prvni fadé o kompenzace nahrad
za odnéti pozemku pro vefejné ucely,
mezi které zakon fadi i ochranu kul-
turni krajiny, zemédélskych ploch,
sadd apod. Prostiedky z fondu odvo-
dt mohou byt dale vyuzité pro kom-
penzace, resp. odskodnéni za odnéti
zastavitelné plochy anebo za zhorse-
ni vyuzitelnosti jiz dfive vymezené
plochy. Tento piipad je ve Svycarsku
velmi ¢asty v obcich, kde se v minu-
losti v planech vyuziti Gzemi vyme-
zily neumérné rozsahlé zastavitelné
plochy, jejichz zastavéni by mohlo
ohrozit udrzitelny rozvoj obce, a kde
je tak redukce rozsahu zastavitelnych
ploch zadouci. Prostiedky z fondu od-
vodi Ize pouzit rovnéz na revitalizaci
brownfields a zastavéni nevyuzitych
ploch v zastavéném tzemi za ucelem
zahusténi zastavby.

Dalsi ucely vyuziti prostiedkd z fon-
dit odvodii mize kazdy kanton urcit
ve svém kantonalnim zakoné, vzdy
vsak za podminky zachovani ucelovos-
ti vyuziti prostiedkd, tedy za podminky
vynalozeni prostiedkl pro ucel rozvo-
je Gzemi obce, regionu anebo kantonu.
Jednotlivé kantony toho extenzivné
vyuzily a rozsifily spektrum mozné-
ho vyuziti prostfedk na financovani
obecni bytové vystavby, vystavby no-
vych ulic a namésti, zfizovani novych
ploch vefejné zelené, parkd, mést-
skych lest, vefejnych promenad, ale
také vysazovani aleji. Nekteré kantony
umoziuji vyuzit prostfedky z odvodi
na vystavbu ¢i rekonstrukci zafizeni
socialnich sluzeb, zdravotnickych slu-
zeb ¢i zafizeni vychovy a vzdélavani,
ale také na zafizeni pro rekreaci. Jiné
kantony umoznuji z téchto prostiedki

URBANISMUS A UZEMNI ROZVOJ - ROCNIK XXII - CISLO 6/2019

13




financovat dopravni projekty, protihlu-
kova opatfeni, vystavbu kanalizace,
vefejnych vodovodi ¢i energetickych
zafizeni. Prostfedky z odvodii mohou
poslouzit také na pofizeni rozvojovych
dokumentli — na pofizovani a zpraco-
vani regionalnich ¢i obecnich rozvojo-
vych studii (obdoba ¢eskych tizemnich
studii), programt rozvoje aglomeraci
¢i regionalnich smérnych pland. V né-
kterych kantonech lze z prostiedki
z odvodl financovat vefejné prospés-
na opatteni k ochrané pfirody a krajiny
(data viz [EspaceSuisse, 2019]).

Sjednavané financni dohody
mésta s developery podepiené
transparentnimi pravidly

Sjednavané finanéni dohody mésta s de-
velopery jsou obvyklou praxi mnoha
mést v riznych zemich zapadni Evropy.
Napt. Muifioz Gielen a Lenferink [2018]
se rozepisuji o rychlém nastupu sjedna-
vanych finan¢nich dohod v Nizozemi
poté, co nizozemskeé obce v dobé financ-
ni krize celily zna¢nym finan¢nim ztra-
tam ze svych ptedchozich akvizic pudy.

Sjednavané dohody s investory piedsta-
vuji pro obce zdroj financovani vefejné
infrastruktury — pro vybudovani silni¢ni
infrastruktury, parki, kol apod., pfipad-
né i dal8ich investic ve vefejném zajmu,
jako je socialni ¢i dostupné bydleni. Jed-
na se o zdroj financi s nizkym rizikem
pro obce, nebot’ piipadné riziko nese
vzdy podnikatelsky sektor.

Velmi znadmym nastrojem z oblas-
ti sjednavanych dohod s investory je
napi. anglicky poplatek, kterému Ang-
licané tikaji S106 podle sekce zakona,
ve které je definovan a ktera vstoupila
v platnost v roce 1990. Planovaci doho-
dy podle S106 jsou nyni registrované
a mnohdy dohledatelné i na internetu.
Zavazuji nikoli pouze vlastnika pozem-
ku, ktery je s obci podepsal, nybrz i na-
sledujici vlastniky, dojde-li k prodeji
pldy. Vétsina anglickych mistnich au-
torit si k planovacim dohodam vytvori-
la vlastni pravidla. Podle Muiioz Giele-
na a Tasan-Kok [2010] a Crooka et al.
[2015] umoziiuji transparentni a jasna
pravidla snizovat rizika developeru.
Zaroven se ukazuje, Ze mistni autori-
ty s jasnymi pravidly dociluji financ¢-

né zajimavéjsich dohod s developery.
Transparentnost také pomaha celkové
legitimité daného procesu a odbourava
dojem, ze tzemni rozhodnuti jsou pfi-
délovana tém, ktefi za né zaplati, bez
ohledu na cile politiky izemniho roz-
voje [Crook et al., 2015].

Na cervnovém seminafi [Vejchodska,
2019] byl z této skupiny nastroji po-
drobné prezentovan mnichovsky mo-
del dohod sjednavanych s developery,
ktery je v Mnichové uplatiovan jiz 25
let, a ktery ma tedy za sebou dlouhé
obdobi své existence. O mnichov-
ském modelu se podrobné rozepiso-
valy v tomto periodiku Dolezelova
a Vejchodska [2018].

Reorganizace uzemi

Z pohledu ceské uzemné planovaci
praxe najdeme nejzajimavéjsi formu
vyuziti nastroje ,,reorganizace izemi*
taktéz v sousednim Némecku, jehoz
pravni uprava tizemniho planovani je
Ceskému systému v mnohém podobna.
V Némecku se nastroj nazyva ,,Bode-
nordnung®, do angliétiny se nejcasté-
ji preklada jako ,land readjustment®,
»land consolidation® ¢i ,,replotting™.
V némeckém kontextu se pii prekla-
du Casto zdaraziuje, ze dle némecké-
ho prava lze k této reorganizaci izemi
pristoupit i1 pies nesouhlas vlastnikd,
pridava se tak privlastek ,,povinny“
(mandatory), tedy dohromady ,,man-
datory land readjustment®.

Tento nastroj zajistuje komplexni repar-
celaci feseného uzemi, véetné zajisténi
pozemkil potfebnych pro vybudovani
dopravni infrastruktury a pro umisténi
mestské zelené véetné détskych hiist,
které pro tyto ucely zdarma pfipadnou

méstu nebo spolecnosti budujici in-
frastrukturu. Zaroven si mohou obce
Vv ramci procesu reorganizace Uzemi
pfisvojit urcitou cast zvySené hodnoty
uzemi formou ziskani dodate¢né pidy
¢i financnich prostiedktt od vlastnikid
k dalsim ucelim [Davy, 2007], napf.
pro vystavbu Skoly. Proces je v Némec-
ku provadén spravnimi organy spadaji-
cimi pod vedeni dot¢ené¢ho mésta, které
postupuji dle detailni regulace stanove-
né federalnim stavebnim zdkonem.

Nastroj reorganizace uzemi predstavu-
je tieti cestu mezi dvéma krajnimi pfi-
stupy k fizeni rozvoje mésta [Hartmann
a Spit, 2015]. Prvnim z nich je aktivni
ucast na realitnim trhu v kombinaci
s moznosti vyvlastnéni pidy pro vy-
stavbu (napt. Nizozemsko), na druhé
stran¢ je pak pouze pasivni regula-
ce ze strany vefejného sektoru (napf.
CR). V ramci némeckého modelu po-
vinné reorganizace Uzemi se vefejny
sektor nepousti do pfimého ziskavani
¢i vyvlastiovani pozemkl a nasledné
vystavby vlastnimi silami. Na druhou
stranu ale nechce zlstat ani zcela pa-
sivnim pozorovatelem toho, zda se
vlastnici pozemka dilezitych pro roz-
voj mésta nakonec mezi sebou domlu-
vi, ¢i ne [Hong a Needham, 2007].

Zcela pasivni pristup spoléhajici se
na dobrovolnou dohodu vlastniki
pozemk totiz ve velké Casti ptipadl
selhava. Hong a Needham (2007) po-
drobné popisuji nejobvyklejsi priciny
takového selhani: Nejéastéji jde o spe-
kulativni jednani nékterych vlastnikd,
ktefi typicky spoléhaji na to, Ze na-
bidnou-li k odkupu své pozemky az
v pozd¢jsich fazich pfipravy tzemi,
dosahnou na vyssi ceny. Prekazkou
k dohodé muze byt taktéz sentimen-
talni vazba k mistu ¢i prosta neochota

DOBROVOLNA DOHODA

MANDATORY LAND READJUSTMENT
/POVINNA REORGANIZACE UZEMI/

VYVLASTNENI

o
-

»
L

Obr. 2: Povinnd reorganizace uzemi jako ti'eti cesta mezi zcela pasivnim pii-
stupem spoléhajicim se na dobrovolnou dohodu viastnikit pozemkii
a aktivnim pristupem vyuZivajicim vyvlastnéni pozemkiu a zajiSt’ovani
vystavby ze strany veiejného sektoru.
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v dany moment své pozemky staveb-
né vyuzit. Velmi obvykla je také snaha
nékterych majiteld vyhnout se nakla-
dim na nutnou vetejnou infrastruktu-
ru pfi jejim feSeni, tedy fenomén Cer-
ného pasazéra (free rider problem).

Tyto problémy mizeme velmi dobie
identifikovat i v Ceské praxi. Nastroj
dohody o parcelaci zakotveny v Ces-
kém stavebnim zakoné v realit¢ pro
roztiisténost vlastnické struktury zcela
selhava, nebot’ vyzaduje souhlas vSech
vlastnikll. Ziskani souhlasu od vSech
vlastnikd je v drtivé vétsSing pripada
vzhledem k vySe naznadenym pro-
blémim zcela nerealné. Roztfisténa
vlastnicka struktura pak neumoziuje
racionalni zastavbu. Za priklad mtze
poslouzit konkrétni lokalita z ¢eského
prostredi (viz obrazek 3). Plocha pro
vystavbu ucelené nové méstské ctvr-
ti se sklada z nepravideln¢ rozmisté-
nych pozemku celkem 44 vlastnikd
a spoluvlastnikii. Urbanistické feseni
predpoklada vymezeni 188 stavebnich
parcel. Absolutni dohoda vsech vlast-
nikl v této lokalité se jevi jako zcela
nerealnd. Snahy o domluvu zatim ani
neprobihaji, a¢ toto prostorové uspo-
fadani povazuji mnozi vlastnici za ur-
banisticky vydatené.

Planovaci spravni organy v Némecku
postupuji tak, Ze nejprve vSechny po-
zemky v feSené plose financné oceni
a formalné slouc¢i. Nasledné ve spo-
lupraci s majiteli pozemkd navrhnou
urbanistické feSeni lokality, které
vzdy zvysuje celkovou trzni hodnotu
daného prostoru. Na zakladé urbani-
stického feseni vyhodnoti i potfebné
naklady na vefejnou infrastrukturu.
Finance na tuto infrastrukturu jim ma-
jitelé pozemkt bud’ pevedou, nebo si
je spravni organy vezmou v naturali-
ich — v podobé¢ pievedeni ¢asti pozem-
ki uréenych pro vystavbu. Nasled-
né jsou majitelim vraceny pozemky
s vyssi trzni hodnotou v porovnani
s hodnotou pfed zahajenim procesu
reorganizace Uzemi, a¢ rozmeérove
zmensené i z divodu nutného umisteé-
ni vefejné infrastruktury.

Zasadni odli$nosti od ¢eské dohody
o parcelaci je aktivni fizeni celého
procesu organem vefejné spravy, za-
komponovani nastroje na ziskani fi-

Obr. 3: Piiklad moZné reparcelace pro umoinéni viniku raciondlni zdstavby
7 Ceské praxe. Piiklad 7 Mladé Boleslavi.

nanci ¢i pozemkl na vefejnou infra-
strukturu a role donucovaciho prvku.
Klicové pritom je, Ze takovéto donu-
ceni neni némeckym pravem interpre-
tovano jako vyvlastnéni [Davy, 2007].

Vnimané bariéry zavadéni
nastroju

V odpovédich respondentli tykajicich
se bariér pro zavadéni ekonomickych
nastroju siln€ rezonovala tii hlavni té-
mata. Jednak nepfimétené silnd ochra-
na vlastnického prava v CR. Tato
namitka se objevila hned ve 13 komen-
tatich respondentd. Casto ji dopliiova-
la i namitka, Ze v ceském pravnim fadu
neni jasn¢ definovan vefejny zajem,
ktery by mohl byt ve vztahu k soukro-
mym majiteldim pozemkd aplikovan.
Toto siln¢ rezonuje praveé v porovna-
ni s nastrojem némecké reorganizace
uzemi. JelikoZ se nastroj reorganizace
uzemi ve vétSin€ pripadt aplikuje pro
vystavbu komeréniho charakteru, bylo
by dle némeckého i ¢eského pravniho
fadu problematické uplatiiovat nastroj
vyvlastnéni. Je tak velmi inspirativni
uznani konstrukce tamniho staveb-
niho zédkona némeckym Ustavnim
soudem, tedy ze prostorova redukce
pozemkl v rdmci tohoto nastroje pfi
zachovani, ¢i dokonce zvyseni jejich
trzni hodnoty pro jejich majitele, vy-
vlastnéni nepiedstavuje. Ve svém na-

lezu soud konstatoval, ze reorganiza-
ce uzemi de facto napliuje vlastnictvi
pozemk jejich obsahem a pfilezitosti,
nebot’ bez této reorganizace jsou po-
zemky prakticky nepouzitelné [Hong
a Needham, 2007]. Je nicméné dobré
mit na paméti, Zze v zapadni Evropé
existuji i modely, které jsou ve véci
ziskavani pozemki vefejnym sekto-
rem mnohem radikaInéj$i — viz napf.
Nizozemi a jeho moznost vyvlastnéni
samospravami i pro vystavbu bézného
charakteru [Needham, 2016].

Druhy vyznamny okruh vnimanych
bariér se vztahoval ke stavu ceské ve-
fejné spravy. V 10 piipadech respon-
denti zpochybniovali odbornou kapaci-
tu Ceskych organt verejné spravy tyto
nastroje aplikovat, a to jak na strané
statni spravy, tak samospravy. Nestabi-
lita a neodbornost tfednikt ¢i politiki
v Cele municipalit podle respondentt
predstavuje bariéru pro vytvareni solid-
niho prostiedi pro vyjednadvani podmi-
nek s mensimi stavebniky i vétsimi de-
velopery. V CR je necelych 6 300 obci,
pri¢emz v drtivé vétsing z nich neni re-
alné udrzet dostatecné odborny aparat,
ktery by byl developerim adekvatnim
partnerem. Pti zavadéni ekonomickych
nastroju tak bude nutné fesit i navySeni
¢i reorganizaci této institucionalni ka-
pacity Ceské vetejné spravy.

URBANISMUS A UZEMNI ROZVOJ - ROCNIK XXII - CISLO 6/2019

15

Zdroj: Spolecnost Atelier L, s.r.o. + Veronika Sindlerova




Tretim tematickym okruhem namitek
byla skepse tykajici se moznosti le-
gislativniho prosazeni téchto nastroja.
Predevsim vuéi zavadéni novych dani
(jako je napf. pausalni odvod ve Svy-
carsku) lze podle respondentii cekat
tuhy odpor. Za dalsi prekazku zdarného
prosazeni téchto nastrojii respondenti
povazuji nizkou miru povédomi a ome-
zenou vefejnou diskusi o potiebé podi-
let se na vystavbé vefejné infrastruktu-
ry ze strany soukromych stavebniki.

Zaveér

Vystupy provedeného Setieni indikuyji,
ze pro ¢eskou uzemné planovaci praxi
se jevi jako nastroje s nejvysSim po-
tencialem ty, které vychazeji z obdob-
né pravni a institucionalni tradice. Tu
lze ve vefejném stavebnim pravu hle-
dat predevs§im v némecky mluvicich
zemich. Horsiho hodnoceni se dosta-
lo nastrojim vyuzivanym v Nizozemi,
které stavi na aktivni roli vefejného
sektoru pfi vystavbe. Stejné tak nebyly
ptili§ dobfe vnimany nastroje postave-
né na volngjsi regulaci a ponechani vét-
§iho prostoru mechanismiim volného
trhu, napt. obchodovatelna prava k vy-
stavbé aplikovana v USA ¢i Italii.

Na tradici Ceského tizemniho plano-
vani lépe pasuji nastroje vychazejici
ze soucasného modelu pasivni regula-
ce verejného sektoru. OvSem ukazuje
se, ze absolutni pasivita, tedy pouhé
vydani Gzemné planovaci dokumen-
tace a nasledné ponechani veskeré ak-
tivity na soukromém sektoru, je v CR
Casto brzdou kvalitni vystavby. Bez

koordinovaného ziskavani finan¢nich
prosttedkti pro vystavbu vefejné in-
frastruktury jsou stavebnici ponechani
ve velmi nejistém prostiedi. TaktéZz ma-
jetkove slozité vztahy v izemi urbanis-
ticky vhodnou vystavbu pfi absenci in-
tervence statni moci nepiiméfené brzdi.
Stavebni pravo v némecky mluvicich
zemich tak se svymi nastroji pfedstavu-
je pro CR diilezity inspiraéni zdroj.

Tento clanek je jednim z vystupii pro-
jektu TLO2000456 Ekonomicke nastroje
v uzemnim planovani spolufinancova-
ného se statni podporou Technologické
agentury CR v ramci Programu Eta.
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ENGLISH ABSTRACT

Economic tools in Czech spatial planning practice: the potential of and barriers to their use, by Eliska Vejchodska,
Jindfich Felcman and Veronika Sindlerova

In June 2019, a work seminar on innovative tools in spatial planning was held for specialists under the auspices of
the Ministry for Regional Development. A discussion on innovative tools and usable inspiration from abroad is highly
desirable in relation to current recodification of building legislation. One of the aims of the seminar was to get reliable
feedback about these tools and their use in Czech building legislation. The article presents an outline of tools that were
evaluated most highly and a discussion on benefits that can be generated by economic tools as well as barriers that must
be overcome in order to apply these tools in Czech spatial planning practice.
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The respondents said that the most promising of the tools presented was the Swiss system of flat rate levy from appreciation
of land after construction or sale. Ranked second were financial agreements between municipalities and developers under
transparent rules. The third position was occupied by a tool called land readjustment. On the other hand, tradeable rights
seem to be the least attractive tool for the Czech specialists. Also, the Dutch tool of purchase of land by municipalities, in
combination with possible expropriation for building with overhead costs carried by the municipality, are not attractive
for Czech professionals.

As to potential benefits from these tools, the respondents were most interested in the possibility of financing public
infrastructure. Also, they mentioned more justice, more equality of conditions and more transparency in relation to equal
business settings and land annuity as windfall profit. Another type of benefit, efficient land use,was often mentioned
in relation to defence against speculation with land. According to the respondents, the impossibility of parcelling out
plots economically and placing buildings in the most suitable urban locations was an obstacle for a more economical
arrangement of buildings and high-quality urban planning in the Czech Republic

The response about barriers in implementation of economic tools was characterized by three main topics. One was excessive
protection of ownership rights in the Czech Republic, usually accompanied by the objection that Czech legislation does
not define public interest in a way applicable to private land owners. This objection was particularly strong in comparison
with German tools of territorial reorganization. Second, some respondents had doubts about the professional capacity of
public administration bodies to apply these tools, e.g. due to high numbers of Czech municipalities with spatial planning
within their authority, most of which have a population lower than 500. The third type of objection was scepticism about
pushing these tools through in legislation.
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