SPOLUPRACE JE DOHODOU OBOU
SMLUVNICH STRAN: SOUKROMEHO
| VEREJNEHO SEKTORU

Vit Rezaé

Tento clanek si klade za cil upozornit na nékteré souvislosti, které mohou negativné ovlivnit spoluprdci verejného a sou-

ve

kromého sektoru v pripadeé, Ze se trh anebo vnéjsi podminky pro spoluprdci nebudou vyvijet ,, linedrné*, ale spise cyklic-
ky nebo nepredvidatelné, jak je pro trh nebo Zivot spise typické. Spoluprdce je dohodou obou smluvnich stran, proto by
verejny sektor nemél chdapat svoji llohu jen v nastavovani pravidel, ale aktivné vytvaret podminky pro dialog o kvalité
prostredi v obci/mésté. To vyzaduje ,, plnéni* (investice, vedle tizemniho i financni planovani, porozumeéni trznim mecha-
nismiim) i na jeho strané. Jen tak si zajisti, Zze bude dialog se soukromym sektorem fungovat dlouhodobé.

Uvod

Spoluprace vefejného a soukromého sek-
toru je v poslednich n€kolika letech pred-
métem stale ¢etnéjSich odbornych disku-
si, které vyustily v sestavovani pravidel
na uzavirani dohod v fad¢ mést a obci po-
dle dostupnych vzort. Vefejny sektor se
kone¢né osmélil a vyzval soukromy sek-
tor k dialogu, na ktery protistrana s urci-
tou nad¢ji na zménu neutéSenych pomert
(ptedevsim v oblasti povolovacich proce-
st projektt, které jsou jedny z nejdelSich
na svété) pristoupila.

Podle mého nazoru, prvni vina metodik
pro spolupréci obci se stavebniky je za
nami, nyni by se mélo pfistoupit k po-
stupné Gprave pravidel tak, aby se posili-
la predvidatelnost a vzdjemna vyhodnost
vztahli mezi obéma sektory, aby pravidla
citlivéji reagovala na trh.

Tim, Ze nositelem iniciativy byl vefejny
sektor, se nastaveni smluvnich vztahu lo-
gicky fidilo jeho optikou. Pravidla sprav-
né zminuji dilezité principy spoluprace,
ovSem jejich interpretace smétuje prede-
v§im k jejich obhajobé pied vefejnosti,
kterda ma byt takto ubezpecena, Ze se cely
proces odehrava transparentné s vylouce-
nim neférového jednani, avSak méné se
obraci k druhé strané partnerstvi, tj. k sou-
kromému sektoru, ktery pravidla pfijal,
aniz by mohl silnéji uplatnit sviij pohled.

Zahajeni dialogu mezi vefejnym a soukro-
mym sektorem je do znacné miry ovliv-
néno ekonomickymi podminkami. Veiej-
ny sektor vycerpany schodkovym statnim
rozpoctem hleda stale aktivnéji a inova-
tivnéji nové zdroje na financovani veiej-

né vybavenosti. Na druhé strané soukro-
my sektor, do zna¢né miry globalizovany,
disponuje piebytkovymi zdroji, zejména
v oblasti nemovitosti, a kapital hleda cile
pro svoje zhodnoceni. Na jedné strané
jsou tedy ti, ktefi vytvareji podminky pro
rozvoj uzemi, na druhé strané ti, kdo maji
pro tento rozvoj zdroje. Vysledkem je pak
stale veétsi ucast soukromého sektoru na
vystavbé vefejné infrastruktury.

Co je cilem spoluprace?

Vetejny sektor nese hlavni dil zodpo-
védnosti za rozvoj obce, mésta ¢i kra-
je, ale rozhodujici vliv v tom, zda a jak
se v uzemi bude stavét, maji stavebnici
jako investofi ¢i developeti a dalsi sou-
kromé subjekty.

Ve spolupraci se stavebniky/develope-
ry si obec musi zachovat svoje zaklad-
ni poslani: zajistovat svym obc¢antim co
nejvyssi kvalitu zivota, véetné kvality
prostiedi, a to v konkrétnich podmin-
kach obce. Ve sméru k developerim to
znamena podporovat a prosazovat tako-
va feseni, jejichz vysledkem je zvyseni
hodnoty tzemi v dasledku kvality pro-
stiedi. Navic k tomuto cili, shodnému
s cili komer¢niho developmentu, musi
vefejna sprava piihlizet i k cilim so-
cialni udrzitelnosti, tedy k opravnénym
zajmum vSech skupin obcant. Smys-
lem spoluprace tedy neni pfedevs§im zis-
kat prosttedky do rozpoctu obce, ale za
ucasti stavebnikti vytvaret kvalitni pro-
stfedi pro obCany. Samosprava potiebu-
je finance nejen na budovani chybé&jici
vefejné infrastruktury, ale i na zajisténi
jejiho provozu a udrzby.

V poslednich letech piedstavitelé fady
Ceskych mést a mesich obci zacali pfi-
chazet s iniciativami sméfujicimi k na-
staveni pravidel spoluprace, hledali mezi
experty na stavebni pravo a ekonomii
mést navrhy na feSeni budouciho uspo-
fadani vztahti se stavebniky. Né&kolik
Ceskych mést nakonec pfijalo zasady pro
spolupréci s investory a zajem dalsich
mést 1 soukromych developert/inves-
tord o tuto spolupraci neustale stoupa.
Potfebu tohoto typu dokumentu mize-
me chapat jako reakci na dlouhodobou
neschopnost efektivné dospét k dohodé
v planovani vyuziti uzemi. Tento trend
ptirozené sleduje tendence v prostoro-
vém planovani v zahrani¢i, které posou-
vaji tézisté pii hledani dohody o vyuziti
uzemi od planovacich dokumentti smé-
rem ke smluvnim vztahtim. Fakticky se
zacina projevovat rychlejsi tempo vstupu
soukromych investic do izemi investi¢né
atraktivnich mist (metropole, dalsi velka
mésta a sidla v aglomeraénim okruhu),
nez je schopnost vefejnych rozpocti rea-
govat na promény tim vyvolané, zejména
v oblasti pofizovani ¢i posilovani ade-
kvatnich vefejnych infrastruktur.

Soukromy sektor vySel témto snaham
vstiic, protoze si sliboval a slibuje roz-
pusténi mlhy, ktera ve vztazich mezi
obéma sektory roky znemoziovala se
pragmaticky bavit o piinosech nebo na-
kladech projektt pro vefejny sektor. In-
vestoii se primarné podileji na vystavbé
v sidle z jinych pohnutek. Jedna se sa-
moziejmé o zisk, navratnost investice,
uspokojovani osobni potfeby apod.

Pro spravné pochopeni chovani a roz-
hodovani soukromého sektoru je tieba
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rozliSovat priority jednotlivych i¢astni-
ki rozvoje a rozumét rizikim, kterym
jsou vystaveni.

Developeii chapou nemovitosti jako pfed-
mét svého podnikéani, produkt pro uzi-
vatele a budouci vlastniky (nestavi sami
pro sebe). Jejich role je predjimat trendy
a vytvatet obchodni pfilezitosti pro inves-
tory — v tom mohou byt znacné kreativni,
az agresivni.

frastruktury. Tento pfispévek zvySuje
investicni zatéz stavebnika a ten se jej
bude snazit pfenést na koneéného uzi-
vatele stavby (budouci obyvatele obce
v piipadé bytové vystavby). Stavebnik
je ovSem limitovan trhem a mira, s jakou
bude moci tuto zvySenou zatéz realizo-
vat pfi prodeji, zavisi na celkové nabidce
a poptavce. V piipadé, ze zatéz ponesou
jen nékteti stavebnici v obci nebo Ze za-
t¢z bude vyssi nez v jinych obcich, mize

Priority
* potfebuji zhodnocené nemovitosti
co nejrychleji prodat, aby se zbavili
dluhové sluzby

Rizika
¢ zmény na trhu, které lze jen tézko
predvidat zejména do vzdalené;si
budoucnosti
¢ nartst dluhové sluzby v ptipadé
protahovani doby projektu

=> kritickym faktorem je ¢as

Developer ma k dispozici vétSinou tzv.
Hkratké penize®, které musi do nékoli-
ka roku vratit svému véfiteli, tedy bance
nebo investi¢nimu fondu. Proto uvita uza-
vieni transparentni dohody o financovani
vetejné vybavenosti, protoze se tim vyjas-
ni postoj obce k jeho projektu jesté pred
zahajenim povolovaciho procesu podle
stavebniho zakona. Navic tim, Ze vstoupi
do smluvniho vztahu s obci a ucastni se
na zajistovani pottebnych vefejnych in-
frastruktur, posili i v o¢ich svych klientl
svoji divéryhodnost jako partner obce pfi
realizaci svého projektu.

Rizika spoluprace

Spoluprace vyzaduje od obou smluvnich
stran nejenom stanoveni cild a kvalifiko-
vany odhad budouciho vyvoje, ale musi,
jako kazdy vztah, uvazit mozna tuskali
arizika. Ta jsou spojena s nepredvidatel-
nosti budoucnosti, se zménami na trhu.
Udalosti poslednich tfi let ndm o tom po-
skytly nepopiratelné dikazy.

Obec ¢i mésto musi mit pfedevsim jasno
o koncepci svého rozvoje, svych potie-
bach a limitech rozvoje. Pak bude védét,
jakou zménu a v jakych parametrech
v predmétném uzemi preferuje. Nasled-
né bude i stavebnik mit jasno, za jakych
okolnosti bude projednani zaméru ze stra-
ny mésta/obce probihat hladce a rychle.

Obvyklym vysledkem dohody o spo-
lupraci byva stanoveni prispévku sou-
kromého sektoru na rozvoj vefejné in-

neiimérna vyse prispévku zpusobit od-
chod stavebnikd, ktefi by jinak byli pii-
praveni se podilet na rozvoji obce. Obec
by pak méla méné spolupracujicich sta-
vebnikid na svém izemi, snizil by se cel-
kovy podil uskutecnénych spolutcasti.
Naproti tomu netimérné nizka spoluucast
stavebnikid nevytvari pro obec dostatecny
zdroj pro financovani vefejnych investic.
V obou piipadech je vysledkem netimér-
né stanoveného podilu spolutcasti sta-
vebnikll na pofizovani vefejnych infra-
struktur obce maly celkovy pfijem obce
na financovani vefejnych investic.

Riziko muze spocivat také v nestabilité
a diskontinuité rozhodovani zastupitelstva,
resp. rady o vysi spolutcasti stavebnikli na
pofizovani vefejné infrastruktury. Nahlé
nebo vyrazné zmény mohou zpUsobit zne-
vérohodnéni celého programu spolutiasti.
Napiiklad prudky narast piispévka mize
znevyhodnit ty stavebniky, kteti dobrovol-
né hledaji dohodu s obci oproti tém, ktefi
na spolupraci nepiistoupi.

Principy spoluprace

Spravné nastaveni vztahl mezi vefejnym
a soukromym sektorem musi vychazet
jednak z obecnych zasad rovnosti a trans-
parentnosti, jednak z pochopeni potieb
a cilt kazdé ze smlouvnich stran.

Nejcastéji se v praxi uvadéji tyto princi-

py spoluprace:

= Dobrovolnost — spoluprace zakotvena
ve smluvnim vztahu je vyrazem vile

smluvnich stran; ob¢ strany jsou mo-
tivovany na dosazeni spolecného cile;
v fad¢ ptipadl ale mize byt uzavieni
smlouvy podminkou pro realizaci pro-
jektu developera (viz dale).
Oboustranna vyhodnost ,,win-win*
pro vefejny i soukromy sektor — do-
sazeni vefejného zajmu ukotveného
v Uizemnim planu je efektivné mozné
pouze za podminek atraktivnich pro
kazdou ze smluvnich stran z jejich po-
hledu; kazda ze stran proto musi rozu-
mét pohledu strany druhé.
Transparentnost — pravidla spolu-
prace i nasledné uzavirané smlouvy
a zpusob, jak ob¢ strany dosly k ujed-
nani, musi byt predem zfejmé a ve-
fejné¢ dostupné, zplisob projednavani
musi byt dolozitelny napiiklad ze zve-
fejnénych zapist z jednani.
Predvidatelnost — pravidla jsou do-
predu znama a maji stanoveny vycho-
zi ramec, od kterého se nelze snadno
odchylit; vyjednavani nezacinaji po-
kazdé ,,od zacatku“.
Nediskriminaéni postup — pravidla
plati pro vSechny subjekty stejné, ni-
kdo neni zvyhodnén.

Priméfenost nakladi — smluvni po-
zadavky kladené na investora/deve-
lopera jsou z hlediska jejich celkové
zatéze primeétené vyhodam, které reali-
zace projektu investorovi/developero-
vi pfinese; pro obec je piinos spolupra-
ce vyznamny z hlediska jeji kapacity
zajistovat potfebné vetejné sluzby.
Kauzalita — vefejna infrastruktura pofi-
zena na zaklade smluvniho vztahu mezi
investorem/developerem a obci/més-
tem musi byt pfedpokladem nebo di-
sledkem konkrétni planované vystavby;
obec by méla byt schopna kauzalni pro-
pojeni infrastruktury s projektem dolo-
zit v pripadé sporl a soudniho prezku-
mu rozhodnuti; zfejmé nelze pozadovat
kryti provoznich nakladi infrastruktury.
Ukelova vazanost plnéni — prostiedky
vstupujici do spoluticasti budou vynalo-
Zeny na vefejné investice vyvolané ane-
bo souvisejici s projektem; za ptispévky
vazané na vetejné investice v souvislos-
ti s projektem muize developer uplatnit
odpocet dani; v pfipad€ plnéni za vefej-
nou infrastrukturu jinde v obci, ktera
sice spliuje princip kauzality, ale neni
v feSeném uzemi, moznost danového
odpoctu zatim neni vyjasnéna.
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Principy predvidatelnosti
a oboustranné vyhodnosti

Pfedmétem ¢lanku jsou situace, které mo-
hou nastat a nastavaji v trznim prostiedi
nebo které mohou zménit vychozi pred-
poklady obou smluvnich stran. Za jedny
z nejdulezitéjsich z vyse uvedenych prin-
cipi povazuji princip ptedvidatelnosti
a princip oboustranné vyhodnosti.

Predvidatelnost je pozitivné vnimana
predev§im ze strany soukromého sekto-
ru. Ten ma jasné definovand kritéria pro
vysledek projektu a kazda odchylka zna-
mend zvyseni rizika, které se musi do
hodnoceni promitnout zvysenim rizikové
piirazky, ¢imz se bud'to zvySuje konecna
cena pro uzivatele (napf. cena bytu), nebo
se od realizace projektu ustoupi, resp. rea-
lizuje se v jiném mésté nebo jiném state.

Pro stavebnika/developera zac¢ina projekt
nékolik rokl pred tim, nez je schopen
ptedstavit takovou verzi projektu, ktera
muze slouzit jako podklad pro smlou-
vu. Jeho finanéni rozvaha by ovsem jiz
v rané fazi méla pozadavky obce na spo-
lufinancovani vefejnych infrastruktur za-
hrnovat. Pfestoze se mohou vstupy pro
vypocet vyse spoluucasti béhem piipra-
vy projektu ménit, da se predpokladat, ze
za relativni stability podminek trhu bude
ve vysi spoluticasti stavebnika kontinui-
ta, takze stavebnik bude pfedem znat
podminky obce pro vystavbu a pro svoji
spolutiCast a jeji pozadovanou vysi. To
mu umozni vysi piispévku i s nékolika-
letym pfedstihem zakalkulovat do svého
propo¢tu proveditelnosti.

Jak predvidatelnost
a oboustrannou vyhodnost
resi v zahranici

To, ze jsou oba vySe zminéné principy
dulezité, potvrzuji i zkuSenosti ze zahra-
ni¢i. V nékterych zemich maji dlouhole-
tou tradici transparentni spoluprace ve-
fejného a soukromého sektoru. Mnozstvi
uskute¢nénych smluv zejména u velkych
projektl potvrzuje, Ze se na zakladé dob-
rovolnosti dafi dospét k oboustranné vy-
hodnosti spoluprace.

Obecné lze zahrani¢ni pfistupy ke sjedna-
vani spoluprace rozdélit do n€kolika typa.

Sjedndvané zavazky stavebnikii
(konsenzudlni pristup)

Ptistup zaloZeny na dobrovolném smluv-
nim vztahu (na zaklad¢ stavebniho zako-
na nebo na zakladé soukromopravnich
vztahl) obce a stavebnika, ve kterém se
obec a stavebnik zavazuji k vécnému
a Casovému plnéni pfedmétu dohody.
Stavebnik obvykle akceptuje povinnost
uhradit ptispévek na vefejnou infrastruk-
turu a vybavenost, obec se zpravidla za-
vazuje k vystavbé této veiejné infrastruk-
tury a vybavenosti. Pfistup je vyuzivan
v Rakousku, Némecku a Finsku.

Nesjedndvané zavazky stavebnikii
(taxativni p¥istup)

Pristup, ve kterém obec na zakladé pii-
slusného zakona a/nebo jiného legislativ-
niho nastroje muze uvalit na stavebnika
povinnost zavazkl na rozvoj veiejné in-
frastruktury a vybavenosti. Pfistup je vy-
uzivan v Anglii (Community Infrastructu-
re Levy, Crook et al., 2013), ve Francii
(La taxe d‘aménagement, Mufioz Gielen
a Lenferink, 2018), ve Spanélsku (Cargas
de urbanizacion, Mufloz Gielen a Lenfe-
rink, 2018) ¢i Irské republice (Develop-
ment Contribution Scheme), Nizozemi
(Developer Obligations) a dalsich zemich.

Ad hoc vyjedndavani

Ptistup, ktery lze stile zaznamenat
v nékterych zemich (Dénsko, Svédsko,
Polsko, Mad’arsko) a ve kterém vefejny
sektor hleda moznost zapojeni staveb-
nika do rozvoje obce na zaklad¢ indivi-
dualniho vyjednavani dle velikosti pro-
jektu, otevienosti stavebnika k jednani
nebo pozice obee v konkrétnim projektu
(vlastnictvi pozemkd, technické infra-
struktury apod.).

Priklady

Pro nazornost uvedu tii zahrani¢ni pii-
klady piistupu k predvidatelnosti a obou-
stranné vyhodnosti spoluprace obou sek-
tord. VSem je spolecné to, Ze si vefejny
sektor uvédomuje potiebu zohlednovat
situaci na trhu nemovitosti. Ve vSech
modelech spoluprace je proto nezastu-
pitelna role odbornych odhadct, ktefi
garantuji, ze plnéni soukromého sekto-
ru bude pfimétené aktualni trzni situaci.
Nize uvadéné metodiky moznost vefej-

ného sektoru, tj. zastupitelstva, stanovo-
vat napiimo vysi plnéni, tj. piispévku,
omezuji. Cely proces je samoziejmé na-
ro¢néjsi, vyzaduje kompetentni ufedni-
ky, ptinasi zvysené naklady, nicméné je
pro soulad pohledl obou stran z dlouho-
dobé perspektivy atraktivnéjsi, protoze
soukromému sektoru snizuje riziko ne-
predvidatelnosti (nizsi rizikova pfirazka)
a o to vice prostfedkld mize pak uvolnit
na vetejné sluzby.

Tento aspekt promén trhu u nas zatim
zcela pomijime, protoze nastaveni sou-
Casnych pravidel je ve vétsiné Ceskych
ptipadl zcela v kompetenci zastupiteld
bez moznosti korektury nezavislého po-
hledu, ktery by zohlednil aktualni trzni
situaci, tj. zastupitelé mohou prakticky
zcela volné ménit podminky pro soukro-
my sektor, ¢imz mohou ohrozit jak pted-
vidatelnost, tak oboustrannou vyhodnost
spoluprace v konkrétni situaci na trhu.

Némecko

Hlavni rozdil oproti ¢eskému stavebni-
mu pravu spociva v okamziku, kdy zis-
kava stavebnik moznost zZadat o povole-
ni stavby. U nas je toto pravo obsazeno
v Uzemnim planu, ktery vymezuje zasta-
vitelné pozemky, v Némecku je tizemni
plan zavazny pouze pro urady (behor-
denverbindlich), a u transformacnich nebo
rozvojovych uzemi vymezenych uzem-
nim planem stavebnikim zadna prava
k vystavbé neptidéluje. Uzemnim planem
je pravo pridéleno pouze ve stabilizované
zastavbé. V rozvojovych a transformac-
nich plochach pravo k vystavbé piipad-
ne stavebnikovi az v momentu schvaleni
regulaéniho planu (Bebauungsplan neboli
tzv. B-plan). Ten je pravné zavaznym do-
kumentem pro povolovani staveb. B-plan
se povinné pofizuje ve viech nestabilizo-
vanych, tj. rozvojovych a transformac-
nich, uzemich. Nestabilizovana tizemi bez
B-planu nemohou byt zastavéna a jejich
hodnota je tedy nizs$i neZ ploch stabili-
zovanych se stejnou planovanou funkei.
Uzemni plan je tedy koncepéni dokument.

Ptedvidatelnost i oboustranna vyhodnost
je v Némecku zajisténa spole¢nym ad hoc
vyjednavanim zaloZzenym na expertni
analyze vynostl projektu. V Mnichové
uplatiiuji metodiku tzv. sozialgerechte
Bodennutzung (socialné spravedlivé vy-
uzivani pozemkil). Stavebnik sice dopte-
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du nezna vysi ptispévku, ale zna princip
déleni zhodnoceni pozemku po schvaleni
regulacniho planu mezi vefejnym a sou-
kromym sektorem. Konkrétni vyse plné-
ni se pak stanovuje vypoctem podle jed-
notné metodiky za pouziti konkrétnich
trznich Udaji, které dodava nezavisly
autorizovany odhadce, kterou pak odsou-
hlasi ob¢ smluvni strany. Tim se pokazdé
zajisti trzni pfiméfenost plnéni a soucas-
né se obec zavaze zcela konkrétné k pl-
néni svych zavazkl v oblasti verejné in-
frastruktury. Stavebnik vi, ze prispévek
bude pfiméfeny a Ze obec oproti nému
poskytne konkrétni plnéni.

Na obrazku 1 je schéma stanoveni partici-
pace stavebnika na veiejné infrastruktufe.
Cisla jsou orienta¢ni, pro ilustraci. Po&a-
tecni hodnota pozemku pied schvalenim
B-planu, tj. bez prava stavét, je v prvnim
sloupci. Ve druhém je znazornéno zhod-
noceni pozemku po schvaleni B-planu
a za predpokladu vybudovani vefejné
infrastruktury. Tteti sloupec ukazuje
rozdéleni navysené hodnoty pozemku
mezi vefejnym a soukromym sektorem,
pfi¢emz soukromému sektoru je garanto-
vana minimalné tfetina tohoto zhodnoce-
ni. V prikladu je jeho podil vyssi (modra
¢ast—51 %). Tento podil by mél stavebni-
kovi umoznit pokryt podnikatelska rizika
a prinést ptiméteny zisk. Pokud by nakla-
dy na vetejnou infrastrukturu byly vyssi
a nezarucovaly stavebnikovi alespon jed-
nu tietinu ze zhodnoceni, nemusi se zava-
zovat k thrad¢ téchto naklada.

Finsko

Ve Finsku upravuje metodu nastaveni spo-
luprace vefejného a soukromého sektoru
zakon. V Helsinkach se napfiklad k ob-
dobnému vypoctu jako v Némecku piistu-
puje v piipadech, kdy developer ziskava
projektem tzv. ,,vyznamny vynos“, coZ
je Castka nad 700 tis. eur [Puumalainen,
2015]. Obec se svym specializovanym
tymem a nezavislymi odhadci spocita pa-
rametry navratnosti projektu v konkrétni
trzni situaci a pak postupuje dale podle
predem znamych pravidel.

Mgsto muze pozadovat poplatek ve vysi az
50 % z castky, ktera je nad stanovenych
700 tis. eur. Jedna-li se o bytovy projekt
na nové vymezeném uzemi, poplatky jsou
nizsi (35 %) a vynos developera osvoboze-
ny od poplatku mize byt vyssi (1 mil. eur).

Paklize jednani mezi méstem a soukro-
mym stavebnikem nevedou ke shodé
o podminkach smlouvy, ma mésto moz-
nost uplatnit tzv. poplatek za rozvoj uze-
mi (development fee). V takovém pfi-
padé musi mistni autorizovany odhadce
ptipravit navrh vyse plnéni a predat jej
k vyjadfeni vlastnikim dotéenych po-
zemkd. Ti mohou uplatnit svoje namitky
a pripominky do 30 dnt od jeho doruceni.
Majetkova komise mésta na zakladé pod-
kladu od odborného nezavislého odhadce
poda navrh zastupitelstvu o vysi poplat-
ku. Obec se ve schvalené vyhlasce muze
odliSovat od stanoviska odhadce pouze
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Obr. 1: Princip stanoveni participace stavebnika na verejné infrastruktuie po-
dle mnichovského modelu SoBoN (zdroj LHM 2017)
Flichenabtretungen = odstoupeni ploch; Erschliessung = napojeni po-
zemkii na infrastruktury,; Soziale Infrastruktur = verejnd vybavenost;
Geforderter Wohnungsbau = pozadované neziskové bydleni; Wertzu-
wachs = narist ceny pozemku; Anfangswert = pocatecni cena pozemku

ve vyjimecnych piipadech zdivodnénych
narlistem ceny nemovitosti. Vlastnici do-
téenych pozemk a jejich nastupci ¢i bu-
douci kupci jsou povinni odvést poplatek
7a r0zvoj Uzemi.

Irska republika

V Irské republice definuji v rtiznych ob-
ménach spolupraci vetejného a soukro-
mého sektoru jiz vice nez 30 let. Napt.
Dublin ma velice propracovanou me-
todiku stanoveni vyse piispévku. Ta na
zakladé posudkl odbornych nezavislych
odhadct a realitnich expertli porovnava
planovanou vystavbu vefejné infrastruk-
tury s odhadovanou vystavbou komerc-
nich a bytovych ploch v budoucim pétile-
tém obdobi. Pro stanoveni vyse poplatku
se dale zohlediuji opravnéné naklady
soukromych projekti a troven jiZ existu-
jicich poplatkil. Soucasné se ptihlizi k ak-
tudlni situaci na trhu nemovitosti. Podle
pfedem stanoveného klice se pak expert-
n¢ stanovuje konkrétni vyse prispévku
podle funkce objektu.

V odivodnéni aktualizace zasad pro spo-
lupraci, pfedstavenych v roce 2013 mini-
strem vystavby po hluboké krizi staveb-
nictvi v Irsku, se uvadi jako hlavni motiv
obci pro uzavirani dohod se stavebniky
podpora a povzbuzeni ekonomickych ak-
tivit v obci, tvorba novych pracovnich pfi-
lezitosti a snizovani nakladi pro podnika-
ni. Proto, jak zprava dale uvadi, klicCovym
cilem budouciho uplatiovani zasad spo-
luprace se soukromym sektorem musi byt
vytvareni flexibilnich modelt spoluprace,
které by mely zabezpecit dostatek zdroja
pro vetejnou infrastrukturu, a tim podpo-
rovat rozvoj dalsich ekonomickych aktivit
v uzemi. Zasady rozvoje by mély stimulo-
vat tvorbu pracovnich pfilezitosti cilenou
preferenci vybranych typologickych dru-
hii staveb. Jinymi slovy, obec by méla mit
k dispozici nastroj i v oblasti nebytovych
staveb, aby dokazala nepiimo ovliviiovat
podobu pracovniho trhu v obci.

Princip predvidatelnosti
v metodice pro méstskou
cast Praha 10

Urcitym pokusem, jak slabé misto v ob-
lasti predvidatelnosti a vzajemné vyhod-
nosti v nasich podminkach odstranit,
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Zdroj: Development Contribution Scheme, Dublin, 2016

TABLE A: COSTS INCLUDED IN SCHEME

Costs attributable in the lifetime of the scheme to the classes of infrastructure and facilities:-

Eligible Costs | % Contributions Contributions
Allocated Allocated
Class 1: Roads infrastructure &
facilities €68.0m 30.24% €41.8m
Class 2: Drainage (surface
water) infrastructure & facilities €32.90m
14.61% €20.2m
Class 3: Parks & open space
facilities & amenities €26.7Tm 11.89% €16.4m
Class 4: Community facilities &
amenities €38.6m 17.16% €23.Tm
Class 5: Urban regeneration
facilities & amenities €58.8m 26.10% €36.0m
Total costs included In
Scheme €225m 100% €138.2m

TABLE B - PROJECTED DEVELOPMENT

(in the years to 2020):-

Units of projected residential development and projected industrialicommercial development

Residential IndustriallCommercial
15,000 units* 400,000 sgm
(1,275,000 sgm)

“excludes soclal housing

Tab. 1: Vycet veiejnych investic v jednotlivych kategoriich a jejich alokace
v procentech na vymezené vuzemi
Tabulka 14 obsahuje souhrn veSkerych planovanych ndkladii na verejnou infra-
strukturu zahrnutou do predpisu v obdobi jeho platnosti, clenéni do trid: (1) do-
pravni investice, (2) odvodnéni, (3) parky a verejna prostranstvi, (4) obcanské vyba-
veni, (5) regenerace mésta a pozadovany podil spoluvicasti soukromych investorii.
Tabulka 1B poskytuje udaje o predpokladaném objemu rezidencnich a nerezi-
dencnich (vyrobnich a komercnich) investic po sledované obdobi (2016-2020).
Predpis obsahuje soupis téchto projektit a jejich rozpocet.

byla metodika schvalena Zastupitelstvem
méstské ¢asti Praha 10 v roce 2020.

Metodika vychazi z piedpokladu, jako
vSechny obdobné metodiky, Ze obec a sta-
vebnici maji spoleny zdjem na vytvare-
ni potiebné kvality vefejné infrastruktury
v obci. Obec ma zajem na zlepseni vybave-
nosti pro stavajici i nové obyvatele, podni-
ky a jejich zaméstnance. Stavebnik podni-
kajici za ucelem zisku z izemniho rozvoje
ma zajem, aby svym klientim mohl nabi-
zet bydleni nebo pracovisté v obci, ktera
pro n¢ zajistuje vSechny potfebné vefejné
infrastruktury v dobré dostupnosti a po-
trebné kapacité, a tim pro né vytvaii pod-
minky pro dlouhodob¢ udrzitelné uzivani.

V této metodice je oproti ostatnim ceskym
piikladiim jiné to, Ze mezi vysi verejnych
investic a intenzitou rozvoje prostrednic-
tvim soukromych investic byl nastaven
vzajemny vztah. To znamena, ze objem pfi-
pravovanych vefejnych investic je dle této
metodiky ve vztahu s vysi piispévku sou-

kromého sektoru. Konkrétné je stanoven
koeficient, ktery de facto urcuje, kolik pro-
cent z objemu vybranych vefejnych investic
bude hrazeno z piispévki soukromého sek-
toru. Ob¢ strany tudiz védi predem, v jaké
mife bude smlouva oboustranné pfinosna.
Obec predvida svoje investice ve stfedné-
dobém vyhledu, soukromy stavebnik zve-
fejiuje kapacity svého projektu. Parametry
obou stran se sice mohou modifikovat, ale
ne radikalné. Provazanosti objemu vefej-
nych investic v uzemi s vyskou piispévku
se zamezi jeho nahlym vykyvim.

Ptestoze se mohou vstupy pro vypocet
vyse spolutiCasti kazdorocné menit, lze
ptedpokladat, ze v kazdorocnim stano-
vovani vyse spolutcasti stavebnika bude
kontinuita. To umozni stavebnikovi vysi
ptispévku odhadnout i s nékolikaletym
predstihem. Nemusi se obavat, Ze jiné
zastupitelstvo, napiiklad po volbach, vysi
ptispévku nahle zméni.

Adaptibilita na zmény trhu

Metodika méstské Casti Praha 10 pracuje
jesté s jednim parametrem. Miru spoluii-
Casti stavebnika muze obec rektifikovat
podle trendu trhu tzv. koeficientem vlivu
trhu — zejména se mize jednat o utlum
nebo setrvaly nartst poptavky na trhu ne-
movitosti daného ucelu. Tento koeficient
se odvozuje automaticky z dat o vyvoji
trhu. Pfi jeho aplikaci je ale tfeba postupo-
vat nanejvyse obezietné, aby, pokud moz-
no, nebyl porusen princip predvidatelnosti
a stability podminek. Proto metodika ika,
Ze pro stanoveni pfislusnych koeficientl se
vystavba vyhodnocuje ve viceletém ¢aso-
vém obdobi (5 let). Jak se postupuje, vy-
svétluje obrazek 2. Naproti tomu neuplat-
néni koeficientu vlivu trhu v dobé krize
na trhu nemovitosti mize mit za nasledek
nepiiméfené navyseni poplatku pro jiz tak
klesajici trh. V okamziku, kdy se trh ozi-
vuje, je pak vhodné koeficient vlivu trhu
vratit do vyse za normalniho stavu trhu.

Win-win model

Soucasna praxe ukazuje, ze spoluprace sa-
mospravy a soukromych investorti predsta-
vuje dilezity predpoklad zadouci kultivace
prostiedi sidla. Chce-li obec dlouhodobé
pozivat vyhod ze spoluprace, m¢la by mit
na paméti, Ze to nejdulezitéjsi neni, jak si
nastavi konkrétni pfispévky, ale Ze se na-
startuje dialog o kvalité prostiedi v obci
diive, nez developer piijde s hotovym na-
vrhem. Ob¢& smluvni strany pro to musi

R-6 |R5 |R4 |R3 |R2 [R-1 R |R+1 [R+2 |R+3 |R+4
Pétileté obdobi rozhodné pro vy- | Prosinec: | Pétileté obdobi rozhodné pro vypo-
pocet hrubé podlazni plochy (HPP: | schvileni | et vefejnych investicnich vydaji
bydleni, administrativa, dalsi komer- | koeficientii | na zdkladé sttednédobého vyhledu
¢ni plochy) narok R  |rozpoctu méstske Casti

Obr. 2: Ukdzka z metodiky MC Praha 10. Casové schéma pro stanoveni rele-
vantnich pétiletych iad pro vypocet zdkladni sazby piispévku na rok R.
Sazba se schvaluje v roce R-1 na zdakladé dat za obdobi R-6 aZ R-2 pro
HPP a obdobi R aZ R+4 pro veiejnou infrastrukturu.
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néco vykonat. Jinymi slovy, cilem spolu-
prace by nemélo byt jenom co nejvyssi pe-
nézni plnéni ze strany soukromého sektoru,

ale hledani win-win modelu pro ob¢ strany.

Obec ziska s predstihem — na rozdil od
situace, kdy stavebnik pfichazi s zadosti
o0 povoleni s hotovym projektem — moznost
komunikovat se stavebnikem, ktery bude
mit zajem na uzavieni smlouvy. O to dfi-
ve se obec miZze v samostatné puisobnosti
pokusit ovlivnit podobu projektu tak, aby
lépe vyhovoval potfebam rozvoje obce.

Povédomi o zamérech soukromych staveb-
nikt zahrnutych do programu véetné v nich
obsazenych stavebnich objemti a z toho
plynoucich piispévki obci na vefejné in-
frastruktury umozni obci realisticky plano-
vat objemy investic do téchto infrastruktur.

Jak uvadi fecky urbanista Panagiotis Ge-
timis: ,, Planovat uzemi se dnes nepova-
Zuje za vysadu statu, ktery jej ridi strikt-
né hierarchicky s pouZitim vymezenych
kompetenci, ale rozvoj izemi se stale cas-
téji diskutuje v okruhu volenych organii,
soukromych aktér, statnich, nevladnich
a formalnich i neformalnich instituci.”
Citat pfedniho odbornika na planovani
mést potvrzuje, jak dilezité je hledat do-
hodu v uzemi. Neustalé hledani a vyva-
Zovani zajmu je nejjistéjsi cestou k dosa-
zeni kvalitniho prostfedi pro Zivot v obci.
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ENGLISH ABSTRACT

Cooperation Means an Agreement between both Contracting Parties: The Private and the Public Sectors, by Vit Reza¢

This article aims to highlight some of the contexts that may negatively affect public-private cooperation if the market
or external conditions for cooperation do not evolve in a ,linear* way, but rather cyclically or unpredictably, as is more
typical for both the market and the life. Cooperation is an agreement between the two parties; therefore the public sector
should not see its role as merely setting the rules, but actively creating the conditions for dialogue on the quality of the
environment in the municipality/city. This requires ,,performance® (investment, financial planning in addition to spatial
planning and understanding of market mechanisms) on its part. This is the only way to ensure that the dialogue with the
private sector will work on a long-term basis.
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