SVET PLANOVANI

Socialné spravedlivé vyuzivani
pady v Némecku:
Uspéch, nebo medvédi sluzba?

Tento pfispévek vznikl redersi vicero
¢lankd z némeckého odborného tisku,
které se zabyvaji specifickym pfipadem
planovani, ktery jako prvni zavedlo
mésto Mnichov jiz zhruba pied 30 lety.
Model, ktery dostal nézev,socialné spra-
vedlivé vyuzivani pldy” (Sozialgerechte
Bodennutzung, SoBoN), se pak stal inspi-
raci pro fadu dalSich mést. Pravni ramec
SoBoN umozriuje méstim v Némecku
zavazovat developery k budovéni ce-
nové dostupného bydleni vyménou
za schvaleni regulacnich plan(, a tim
i prava stavét. Systém fungoval dlouhou
dobu pomérné slusné, dokud nedoslo
k politickému tlaku na proménu ener-
getického mixu, ktery je v Némecku ob-
zvlast silny (viz napf. zieknuti se jaderné
energetiky) a k rozpadu némecké ener-
getické koncepce vlivem vélky na Ukra-
jiné. Oboji vedlo ke skokovému zdrazo-
vani energii, coz se s ur€itym zpozdénim
projevilo i ve stavebnictvi. Nizky mezi
pranim politik{l a vefejnosti na dostupné
bydleni a realitou se dnes zacinaji rych-
le rozevirat. Citované clanky pfindseji
pohledy ekonom(, pravnikd a expertl
z realitniho byznysu na model SoBoN
a jeho uplatnéni v kontextu palivého
problému nedostatku byt ve velkych
némeckych méstech.

Mnichovsky model vyuzivani
pozemkii,,SoBoN” existuje
jiz vice nez 30 let - stavebni
arealitni pramysl jej vsak
dnes vnima kriticky

Zavedenim socidlné spravedlivého vy-
uzivani pady v roce 1994 se mésto
Mnichov stalo v rdmci celého Némecka
prakopnikem v oblasti socidlniho a udrzi-
telného urbanismu. Hlavnim cilem bylo
a je zajistit cenové dostupné najemni
byty. V ramci programu se investofi na-
vic podileji na ndkladech na nezbytnou

infrastrukturu, jako jsou silnice, obcan-
sk& vybavenost (3kolky, zakladni skoly)
nebo zelen. Podle udaji mésta Mnicho-
va bylo v letech 1994 aZ 2021 v rdmci
projektu postaveno 59 130 byt(, z toho
16 060 dotovanych, a vzniklo 18 702
mist v jeslich, skolkéch, druzinach a z3-
kladnich skolach.

V Némecku tUzemni plan (Flaechennut-
zungsplan) neposkytuje pravo stavby, je
zévazny pouze pro vefejnou sféru. Tim
se obci otevird obrovsky prostor pro
vyjedndvani s investory ve fazi pfipra-
vy regulacniho planu (Bebauungsplan),
ktery jiz pro stavebniky zdvazny je. Usta-
noveni vyplyvajici ze SoBoN neplati
automaticky pro kazdy novy stavebni
zamér, ale mésto je mlze spojit s udé-
lenim stavebniho prava v rdmci regu-
la¢niho pléanu. Zjednodusené feceno,
jde o sménny obchod dohodnuty mezi
investorem a méstem: pokud chce in-
vestor od mésta ziskat stavebni pravo,
musi poskytnout protisluzbu slouzici
vefejnosti. Mésto za timto ucelem se
stavebniky uzavird planovaci smlouvy
(§ 11 odst. 1 ¢. 2 némeckého stavebni-
ho zdkona - Baugesetzbuches, BauGB),
v nichZ se stavebnici zavazuji k urcitym
kvotdm dostupnych nédjemnich bytd
a omezeni vyse ndjemného a rovnéz
pfizndvaji méstu pravo na obsazovani
bytl. Mésto na oplatku v ramci pro-
jekth konverze ploch vytvaéfi stavebni
pravo na priimyslovych brownfieldech,
byvalych pozemcich posty, drah nebo
armady.

AktudIni verze zékladniho modelu SoBoN
po novele z roku 2021 stanovuje, Ze
z nové vytvofeného prava na bytovou
vystavbu musi 60 % tvofit dotované
a cenové regulované najemni byty -
dalsich 20 % néjemnich bytd maze byt
postaveno s volnym financovanim. Zby-
vajicich 20 % nové budovanych bytl
pak mohou tvofit volné financované
byty pro prodej do osobniho vlastnictvi.
Doba véazanosti u dotovanych, cenové
regulovanych i volné financovanych na-

jemnich bytd nové ¢ini 40 let. Ucast na
nakladech na nezbytnou infrastrukturu
byla zvysena ze 100 na 175 eur za metr
¢tverecni hrubé podlahové plochy.

Model SoBoN slouzi jako Uspésny pii-
klad, ktery dodnes inspiruje mnoha dalsi
mésta a obce k rozvoji vlastnich strategii
pro tvorbu dostupného bydleni. Model
je povazovén za vzorovy diky tomu,
Ze vyuzivé jednotné metody vypoctu
a pevné stanovené nakladové polozky
(napt. pro infrastrukturu), coz zajistuje
rovné zachdzeni se viemi stavebniky.
Nedavno mésto v ramci ,akéniho planu
na podporu bytové vystavby” provedlo
v modelu SoBoN Upravy zaméfené na
vétsiflexibilitu, aby podpofilo stagnujici
stavebni ¢innost. Nové zavedeny modu-
larni model (Baukastenmodell) umoznu-
je investorlm individualné kombinovat
rGzné povinné i specidlni prvky (modu-
ly) tak, aby v souctu dosahli pozadova-
nych 100 bod{ pro realizaci zdaméru, coz
ma poskytnout vice moznosti pfi plano-
vani projekt(.

PrestoZe je model samotnym méstem
oslavovén jako Uspésny a v jeho zkladu
jej akceptuji vsichni ucastnici trhu, celi
SoBoN stéle castéjsi kritice, Ze problém
s nedostatkem bydleni ve mésté spise
prohlubuje. Pro¢?

V Mnichové se dnes predevsim stavi
pfilis malo novych bytl a ndklady i ceny
prudce rostou. Kritika novely SoBoN tak
pfichazi jak od politikd, tak ze staveb-
niho a realitniho sektoru: strana Levice
(Die Linke) se napfiklad domniva, ze jde
o Ustupek realitni lobby a pro obcany se
kona piilis malo.” Pro stranu FDP (Freie
Demokratische Partei) zachazi model
v omezovani prav stavebnikd pfilis da-
leko a také strana CSU (Christlich-Soziale
Union in Bayern) pfed novelou varovala,
Ze spiSe vzniku novych bytd zabrani.
Denik Abendzeitung citoval v dubnu
2024 Andrease Eiseleho, $éfa mnichov-
ské realitni spole¢nosti a bavorského
prezidenta Svazu soukromych realit-

"Strana Die Linke v Berliné na podzim 2026 predstavila volebni program na vyvlastnéni velkych bytovych korporaci.
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Zdroj: Parkstadt Schwabing (Bebauungsplan mit Griinordnung Nr. 1781), mésto Mnichov, 1990

nich a bytovych podnikd (Bundesver-
band Freier Immobilien- und Wohnung-
sunternehmen, BFW): ,Téméf kazdy, kdo
mobhl svij projekt jesté néjak zastavit, to
udélal”V Mnichové se nyni dokoncuje
pouze to, co uzZ je rozestavéné. Thomas
Aigner, jednatel spole¢nosti Aigner Im-
mobilien, vidi situaci v prohlaseni na
webovych strdnkach spolecnosti jesté
drastictéji: ,Stavéni v Némecku je uz tak
ndkladné kvali mnozstvi predpist a pod-
minek. Pokud nyni regiondlini pravidla
jako zpfisnénd SoBoN v Mnichové pripou-
Stéji témér vyhradné ndjemni bydleni s re-
gulovanym ndjemnym, bude naléhavé
nutnd novd vystavba nejen znacné ome-
zena - stane se prakticky nemoznou, pro-
toZe prestane byt ekonomicky rentabilni”

V clancich némeckych expertl je po-
psana spirala problém v disledku ne-
vyvazené politiky mésta.

« Zdrazeni bézného bydleni: Develo-
pefi musi financovat kontribuce i na-
klady na projektovania vystavbu bytd
s regulovanymi cenami stejné jako na
byty ostatni. Tyto ,dodatecné” nékla-
dy promitaji do cen ostatnich, volné
financovanych bytG urcenych k pro-
deji i k prondjmu. Povinny 60% podil
dotovanych a socidlnich bytd musi
byt ve vysledku financovan prostred-
nictvim vyssich cen zbyvajicich volné
financovanych bytl. Tim se ovsem
zvysuji ceny pro rodiny s prdmérnymi
pfijmy, které na regulované najem-
né nemaji narok. V dusledku toho se
bydleni pro lidi se stfednimi pfijmy
mUze stat drazSim a nedostupnéjsim.

« Pokles stavebni ¢innosti (odrazuji-
ci faktor): Prilis pfisné pozadavky na
podil dostupného bydleni ¢ini projek-
ty pro soukromé investory neatraktiv-
nimi. Pokud se projekty firmam nevy-

Studie ¢tvrti Parkstadt Schwabing, ve které se poprvé postupovalo podle modelu SoBoN

plati, stahuji se z nich. Celkové se stavi
méné, prestoze poptavka stoupa.

« Exploze cen pozemku: Pozemky na
volném trhu jsou stéle drazsi, protoze
se stavaji vzacnéjsimi. Ani pfisnymi
pravidly nemohou obce zastavit rist
jejich cen. Rozvoj mésta orientovany
na dostupné bydleni se tim stava ex-
trémné nakladnym.

+ Vysoka byrokraticka zatéz: Kazdy
stavebni projekt vyzaduje dlouhd
a slozitd jednani mezi méstem a in-
vestorem o planovacich smlouvach.
Méstskd sprdva musi po mnoho let
peclivé sledovat dodrzovéni social-
nich zavazk(. To vyzaduje znacné
personadlni nasazeni.

Developefi varuji, Ze SoBoN v soucas-
né podobé spise pfispiva k prohlubo-
vani nedostatku bydleni, nez aby jej
fesil. Mésto Mnichov na kritiku reagu-
je predevsim obhajobou modelu jako
Uspésného nastroje a zavadénim dil¢ich
Uprav pro zvyseni jeho flexibility. | kdyz
mésto uznava kritiku, naznacuje, ze za
poklesem vystavby nestoji pouze sa-
motna pravidla SoBoN, ale také externi
vlivy, jako jsou vysoké urokové sazby,
rostouci stavebni naklady, ceny pozem-
ki a prilis zdlouhavé planovaci procesy.

Pripustné jsou urbanistické,
nikoliv socialné-politické cile

Dalsi aspekt, kromé ekonomického po-
hledu, nabizeji pravni poradci, ktefi se
snazi nespokojenym developerdim na-
jit argumenty proti stupriujicim se po-
zadavkim obci. Berlinsti advokati Lisa
Teichmann a Mathias Hellriegel z kance-
lafe Malmendier Partners vysvétluji, za
jakych podminek mohou obce stanovo-
vat pozadavky a kde leZi jejich hranice.
Autofi zdUraznuji, ze planovaci smlouvy
musi byt zaloZeny na urbanistickych ci-
lech, nikoliv na obecné socialni politice.
Jinymi slovy - koncept SoBoN nemuize
anesmi byt ndhradou za statni podporu
bydleni; stavebniky nelze nutit zejména
k vytvareni nerentabilniho bydleni. Cas-
to se také zapomina, ze smlouvy SoBoN
jsou pripustné pouze za Uzkych prav-
nich predpoklad(l. Urbanista musi sle-
dovat cile vedouci k zamezeni negativ-
nich dopadi na planovanou nebo jinou
méstskou ¢tvrt, coz znamena napfiklad
zabranit vytla¢ovéani obyvatelstva nebo
predchdzet vzniku ghett.
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Pozadavky musi odiivodnit
odborné posudky

Od toho je tfeba odliSovat obecné so-
cidlné-politické cile, jako je vytvoreni
socidlniho mixu, zvétSeni nabidky by-
dleni nebo snizeni primérnych cen
najemného. Tyto cile je tfeba sledovat
prostfednictvim statni podpory bydleni
a socialni ukol vlady nelze pod plasti-
kem stavebniho prava prenaset na sou-
kromé stavebniky. Pokud mésto presto
zamysli vstoupit na socialni pole, musi -
v ramci procesu Uzemniho planovani -
srozumitelné dolozit, Ze existuji urbani-
stické dlivody, a ty dolozit odbornymi
urbanistickymi posudky. Posudky jsou
o to vice zapotiebi, ¢im rozsahlejsi a za-
tézujici jsou opatfeni pozadovana po
stavebnikovi. S intenzitou zatiZeni to-
tiz roste i tlak na oddvodnéni ze strany
planovace.

Zamér nelze omezovat,
je-lina povoleni narok...

Opatieni SoBoN podléhaji dalSim prav-
nim omezenim. Podle takzvaného zaka-
zu véazanych plnéni (Koppelungsverbot)
jsou ustanoveni SoBoN v planovacich
smlouvach nepfipustna, pokud ma sta-
vebnik narok na vydani stavebniho po-
voleni i bez regula¢niho planu (zejména
v zastavéném Uzemi podle § 34 BauGB).
Opatieni SoBoN prichdzeji v uvahu
pouze tehdy, pokud obec musi stavebni
pravo teprve vytvofit a pfispiva tak ke
zvyseni hodnoty pozemku.

... a musi se vyplatiti navzdory
podminkam smlouvy

Druhou hranici pro opatfeni SoBoN je
zadsada pfimérenosti: smluvni klauzu-
le SoBoN jsou zdkonné pouze tehdy,
pokud zamér zlstane pro stavebnika
rentabilni, véetné pfiméreného vyno-
su. Je tfeba vzit v Uvahu, ze stavebnik

vedle opatieni SoBoN zpravidla pfebira
i znacné naklady na zasitovani (silnice,
vefejnd prostranstvi) a nasledna opat-
feni (matefské Skoly, Skoly). To rychle
vycerpa narlist hodnoty, zejména kdyz
regulace najemného a kvéty déle hod-
notu snizuji. Podle mnichovské praxe
musi stavebnikovi po odecteni vech
nakladd zGstat alespon tretina nards-
tu hodnoty pozemku. V praxi se spise
sleduje ,zésada rozdéleni na polovinu’,
podle niz musi stavebnikovi zlistat ales-
pon polovina narlstu hodnoty pozem-
ku; nakonec musi jesté financovat sa-
motnou stavbu. K rentabilité patfi i to,
Ze stavebnik dokaze pokryt nékladové
najemné.

Pro véechny stavebniky
musi platit stejné pravo

Nakonec je tfeba dodrZovat zasadu rov-
nosti (¢l. 3 némecké ustavy). Stavebnici
musi byt pfi stejnych urbanistickych
podminkach posuzovéni stejné. Mni-
chovsky model s jednotnymi metoda-
mi vypoctu z tohoto pohledu obstoji,
zatimco napfiklad berlinska praxe bez
jednotného modelu hrozi udusenim vy-
stavby pfehnanymi pozadavky.

V piipadé poruseni principti jsou
regulaéni plan i smlouva neplatné

Pokud klauzule SoBoN porusduji vyse
uvedené hranice, jsou neplatné. Ne-
platnost smlouvy se mdze pfenést i na
samotny regula¢ni plan, pokud byla
smlouva podstatnym kritériem pfi jeho
sestavovani. V takovém pfipadé ztraci
stavebnik stavebni pravo a obec nemu-
Ze splnit svoji prfedstavu o dostupném
bydleni.

Politika fady némeckych mést jako re-
akci na vytlacovéni urcitych socidlnich
vrstev z centra mésta do okrajovych
Casti (gentrifikaci) chce zavazat i staveb-

niky, aby nestavéli pouze byty v osob-
nim vlastnictvi a drahé ndjemni byty,
ale také vytvéreli levné najemni bydle-
ni. Ukazuje se, ze skloubit politické cile
s konkrétni situaci na trhu s byty neni
mozné bez podrobné znalosti trznich
mechanism0 a jejich porozuméni. Pfi-
tom je nutné navic odliSovat roli statu
a roli obce. Jinak, jako jakykoli administ-
rativni zasah do trzniho prostredi, i poli-
tika dostupného bydleni mlze pfivodit
jeho nedostatek.
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