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Nemecky model reorganizace uzemi:
Implementace modelu do Ceského prava

Tato kapitola pfinasi hloubkovou analyzu moznosti vyuZiti nastroje némeckého modelu reorganizace
uzemi v ¢eskych podminkach. Vyzkum v tomto pripadé odhalil jednoznacnou potrebu Upravy platnych
pravnich predpisi. Analyza proto detailné posoudi potfebné Gpravy pravnich norem. Zhodnoceny
budou oéekdvané dopady nastroje na zdkladé vybranych kritérii.

Nejprve se analyza zaméfuje na nazory Ceskych klicovych aktérl o potfebnosti a bariérach vyuziti
tohoto nastroje na prikladu aktérd Uzemniho rozvoje Prahy. Bylo uskuteénéno 23 polo-
strukturovanych rozhovoru (struktura respondent( viz tabulka, struktura respondentd je shodna se
strukturou pro zjisténi nazorll na mnichovsky model dohod s developery.). Tvorba vzorku byla
uskute¢néna formou focus group, kterd na zacatku vytipovala vhodné typy osob a konkrétni osoby
k rozhovoru, nasledné byl vzorek rozsifen metodou snéhové koule o dalsi respondenty, kteti byli
navrzeni jinymi respondenty béhem interview. Rozhovory byly dokonceny po saturaci teorie, kterd
z nich vyplynula.

Praha
Focus group akademik, pravnik, urbanista
Vzorek - celkem 23
Politik 3
Ufednik 4

5 (soukromy; 2 z nich zastupci sdruzeni
Developer . .
podnikatel()

Zastupce neziskového sektoru 3 (1 z nich pravnik)
Architekt 1
Akademik 5
Zastupce konzultacni spole¢nosti v developmentu 2
Odmitnuti rozhovoru ~ 5 (nedostupnost, doporbuc;:enijiné vice vhodné

osoby

Na zdkladé provedenych rozhovor(i a hloubkové analyzy nastroje popsané v casti Il Souhrnné
vyzkumné zprdvy byla v nasledujicim textu provedena analyza vhodného zplsobu implementace
reorganizace Uzemi do ¢eského pravniho fadu.

1. Hlavni vychodiska

Podrobny popis némeckého modelu reorganizace Uzemi je obsazien vkap. 3 ¢asti Il Souhrnné
vyzkumné zpravy (dale jen SVZ). Tento nastroj mlze i nemusi byt svazan s pofizenim regula¢niho planu
(tzn. podrobného zastavovaciho B-planu — Bebauungsplan). Jak bylo podrobné popsano v kapitole 2
Casti 1l SVZ, regulacni plany v némeckém stavebnim pravu podrobné rozpracovavaji tzemni plany,
snimaiji tak z nich bfimé detailni regulace a zaroven zjednodusuji navazujici fizeni umistujici do dzemi
jednotlivé stavby. Reorganizace uzemi muze byt dle némecké Upravy provedena i v Uzemi, kde neni
povinnost pofidit regulacni plan, pokud z povahy Uzemi vyplyva potieba provedeni této reorganizace.
Hlavnim ukolem reorganizace Uzemi je provést reparcelaci Uzemi umoZnujici raciondlni zastavbu,



a zaroven prevod pozemk(l potfebnych pro umisténi verejné infrastruktury (komunikaci, vefejnych
prostranstvi, pozemkUl pro obéanské vybaveni) na obec.

Na zakladé provedenych rozhovorl Ize konstatovat, Ze ze strany odborné vefejnosti by bylo vyuZiti
tohoto nastroje hodnoceno opatrné pozitivné, predevsim z dlivodu umoznéni raciondlné;jsi struktury
urbanniho prostredi a odstranéni blokacni sily nespolupracujicich vlastnik. Respondenti vnimaji na
druhou stranu mnoho bariér pro implementaci z hlediska legitimity takové politiky v Ceské republice —
v zemi, jejiz pravo je z historickych divod( zaloZzeno na vyssi mife ochrany vlastnickych prav. Stejné
jako u mnichovského modelu dohod s developery se také nékolik respondent(i vyjadfilo skepticky
k dostatecné odbornosti a kapacité verejné spravy, ktera by musela tento nastroj administrovat. Dle
téchto 4 okruhtd budou v nasledujicich kapitolach podrobnéji rozfazeny vystupy z rozhovord.

1.1.  Efektivni nastroj k racionalizaci pozemkovych hranic v freSeném Uzemi

Jak jsme ukdzali v ¢asti lll SVZ zabyvajici se implementaci mnichovskych dohod s developery do ¢eského
prava, vétSina respondentl preferuje vznik podrobného planu (regulaéniho planu, zastavovaciho
pldnu) je$té pred fazi schvalovéni vystavby Cisté statni spravou (v CR zatim rozdéleno na tzemni
a stavebni fizeni). K ndzordm respondentl k podrobnému planu odkazujeme Ctenare na ¢ast Il SVZ.

Samotny institut planovacich smluv ovSem neresi problém, kdy je v feSeném uUzemi majetkové
vlastnictvi roztfisténé, popr. se vieseném Uzemi nachdzeji pozemky vlastnikd, ktefi odmitaji na
investini pfipravé Uzemi spolupracovat. Momentalné je v ¢eském stavebnim zakoné pouze jediny
nastroj zaméreny na reparcelaci feSeného Uzemi, a to dohoda o parcelaci dle § 43 odst. 2 stavebniho
zakona. Tento nastroj ovsem vyZaduje 100% souhlas vsech vlastnik( v plose, coz se v praxi ukazalo ve
vétsiné dotcenych ploch jako nerealny predpoklad. Nastroj dohody o parcelaci z Gzemnich plan( tak
postupné mizi. | z dlivodu absence uc¢inného nastroje na reseni tohoto problému se tak k samotnému
Ucelu nastroje reorganizace Uzemi vyjadrovala vétSina respondent(l pozitivné.

-, Tato politika by velmi pomohla, to potfebujeme.”

-, Tento ndstroj chybi.”

-, Priklad z Prahy: Na utzemni studii se musi vsichni dohodnout — bylo feceno, dokud se
nedohodnou, tak se tam nebude stavét. Tak se tam 30 let nestavélo. Nevim, jak z toho ven.”

- ,Nemdm jednoznacné pro nebo proti. Z praktického hlediska by to asi pomohlo odblokovat
néjaké situace.”

Respondenti taktéZ ¢asto komentovali SirSi souvislost absence tohoto néastroje v ¢eském pravnim radu,
kterym muze byt navrhovani méné vhodnych urbanistickych feseni. To se mlze dit uz na Urovni
uzemniho pldnu, kdy urbanista (sdam o sobé ¢i na poZadavek obce) projektuje Feseni zohlednujici
aktudlni majetkové vztahy v Gzemi, byt by bylo urbanisticky optimalni feseni jiné. Je to pochopitelné,
nebot je snahou Uzemnim planem zastavbu umoznit, nikoliv projektovat sice dokonald, ale v praxi
nerealizovatelna reseni. To samé pak mlze nastdvat i na nizSich stupnich projektové dokumentace,
kdy se stejné tak z dlivodu nedohody vlastnik( musi ¢asto projektovat Ustupova feseni.

- ,Zhlediska urbanismu a rozvoje by to bylo dobré, protoZe by vznikaly normdini struktury.”

-, Pldn se u nds kresli podle hranic vlastnictvi, proto je tato cesta némecké reparcelace lepsi.”

-, Asi by to ulehcilo méstu, Ze by se nemuselo ohliZet na vlastnickou strukturu.”

- ,No, to urcité. Municipalita je uplné bezmocnd.... Ted resime, Ze jeden developer mad kus
pozemku pod komunikaci, kde md jet tramvaj, druhy potfebuje odbocit do svého uzemi, tak
jeden druhému to Uzemi blokuje. 50 m pred kfiZovatkou se odbocuje velkym obloukem —
zbytecny asfalt a zmatend dopravi situace. Neni moZnost toto resit.”
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1.2.  Nastroj proti spekulativnimu blokovani minoritnich vlastnikd

V kapitole 3 ¢asti Il SVZ, ve které je ndstroj reorganizace podrobné popsdn, jsou taktéZ popsany dva
vyznamné fenomeény, které blokacni dopady nevhodné parcelace vyznamné posiluji. Prvni lze nazvat
,hrou na posledniho”. Jde o fenomén vlastnika pozemkd, ktery vyckava do posledni chvile s prodejem
svého pozemku v feeném Uzemi developerovi, ktery zajistuje investi¢ni pfipravu Uzemi. To je v CR
v soucasnosti nejcastéjsi model reparcelace. Situace, kdy by se mali vlastnici sdruzili a spolecné
pfipravovali Uzemi pro vystavbu, nastava u vétsich rozvojovych uzemi zfidkakdy. Spekulativné jednajici
vlastnici pozemkd mohou s prodejem developerovi vyckavat do posledni chvile, kdy budou védét, ze
developer do skoupeni ostatnich pozemkU investoval jiz vysoké finanéni prostfedky a bude mit tak
motivaci se s minoritnim vlastnikem dohodnout za kazdou cenu.

Druhym fenoménem je pozice ¢erného pasazéra (free-rider problem), kdy sazi minoritni vlastnik na to,
Ze se odmitnutim soucinnosti vyhne nutnosti podilet se na nakladech na vefejnou infrastrukturu.
V pfipadé nutné reparcelace jde o naklady v podobé pomérného snizeni velikosti pozemk(i o rozlohu
pozemku potfebnych pro umisténi verejné infrastruktury.

- ,Napr., mdte uzemi, které je nécim podminéné, mdte tam jednoho velkého investora a tfi malé.
Ti tfi mali Fikaji - ja to Fesit nebudu, vyres si to ty a ten velky to vezme na sebe, treba ty parky,
aby mohl stavét. Prosté, je tady vydiracka.”

-, Mistni specialita je vlastnit pozemky uprostred vétsich zamérd, aby byla celd véc zablokovand.
Také jsem naletél na takové vlastniky, musel jsem jim zaplatit miliony, abych se nékam pohnul.”

-, Nékteri vnimaji sviij pozemek jako vydiraci a tim by se to vyresilo. Stavim i pfiSerny projekt,
jen abych se mu vyhnul.”

- ,Pro mé by to byl krdsny sen, kdyby néco takového opravdu fungovalo. Pak byste se nebdla
koupit pozemek v ramci brownfieldu, protoZe byste védéla, Ze to nikdo nezablokuje. Dnes do
néceho takového neplijdete. Tento ndstroj by mohl odblokovat mnohd tuzemi.”

-, Cas je neskute¢né drahy ve vystavbé. Jd vioZim do projektu své zdjmy a projekt jde néjakou
cestou, kterd je predvidatelnd nékam, kam se mi pozemky zhodnocuji. Typické jsou Bubny,
které jsou zablokované kvuli roztristénosti. Projekt nakonec dali dohromady v tomhle principu. “

1.3.  Reorganizace Uzemi z hlediska legitimity v CR

Nazory skeptictéjsi k moZnosti prosazeni obdobného nastroje do Ceské praxe zaznivaly v souvislosti
s otazkou legitimity tohoto ndstroje. Stakeholdefi velmi ¢asto zdlraznovali odliSné kulturné-historické
prostfedi CR a Némecka. Casto tak odkazovali na zkudenost Eeské spole¢nosti s predlistopadovym
reZimem, aztoho vyplyvajici politickou konfliktnost jakychkoliv nastroji oslabujicich princip
nedotknutelnosti osobniho vlastnictvi.

- ,Na MC Praze 13 na to pfed mnoha lety vznikl Spolecny podnik z iniciativy P13. Soudy,
odpovédnosti a likvidace firmy dobéhla predloni. Skoncilo to nepékné - pficina - nenasli cestu,
jak se vyporddat s dosavadnimi vlastniky - rody, kterym zdsadné ubliZili komunisti - jejich rodice
prosli krimindly a ted dostali nazpét pudu - byli ochotni si to znovu odsedét - pocit, Ze "oni ndm
to zase chtéji vzit".”

- ,Neredlné, protoZe - vemte ty lidi, ktefi dostali zpdtky pozemky. UZ o né jednou prisli. UZ by jim
to zase nékdo bral a nepochopili by, Ze se jim to zhodnoti.“



- ,Ale zda by to fungovalo v ceskych podminkdch, neumim odhadnout. Kultura, co znamend to,
Ze néco viastnim, je jinde. Pred timto nds Cekaji lehi tkoly, jako naucit se vyvlastriovat objekty,
o které se majitel nestard. Toto bych si jako zakonoddrce netroufla predlozit.”

-, Problematické zavedeni v ramci politického klimatu, ve kterém se nachdzime.”

-, Bariéra v tom, Ze staré zemédélské rody se nechtéji vzddt své pudy — jejich rod tam péstoval
500 let brambory a ted' tam povede ddlnice. Vy nechcete pole o 100 m ddl, chcete svou vlastni
hroudu.”

- ,Némecko kultura odlisnd - 600 let luterdnskd a kde leZ, podvod a zdkefnost nemdad své misto.”

-, Z hlediska verejné moci jednoznacné dobry model. Z hlediska vlastniki otdzka.

Skepse k tomu, ze by mohl byt takovy ndstroj v ceském legislativnim procesu Uspésné projednan, se
v nazorech respondentl projevovala dale pfi hlubsim promysleni, jak by byl konkrétné nastroj
reorganizace provadén. Je ziejmé, Ze dlvéryhodné ocenéni pozemk( pfed a po reorganizaci je
mimoradné narocna operace, v jejiz korektni provadéni neméla ¢ast respondentl v ceském prostredi
velkou davéru. Vté souvislosti se nékolikrat objevilo i srovnani se zkuSenostmi z provadéni
komplexnich pozemkovych Uprav, které jsou postaveny na podobném principu.

- ,Dokonale spravedlivé to byt nemuze.”

- ,Celospolecensky konsensus neni mozné nikdy dosdhnout, protoZe vZdy nékoho poskodite.”

- U p. Havrankové (kauza stavby ddlnice D11) pomohl neurednicky lidsky pFistup, ktery pak k
dohodeé dospél. Do zdkona nenastavite lidsky aspekt. Dohoda strasné dileZitd.”

-, Tenky led, kdy a jak neurvale muzu lidem brdt pozemky. U nds se stavd, Ze developer rikd, Ze
si v dané lokalité nekopne, kdyZ by mél vydélat jen 20 mld., nikoli 80 mld.“

-, Pozemkové upravy se délaji jen na extravildn, protoZe to neni tak choulostivé.”

- ,Unds to narazi na ustavu. | odpor verejnosti. Pri pozemkovych upravdch je duleZité, Ze tam je
chtéji vlastnici a chtéji si zajistit pfistup k pozemkim. Ale ve mésté pozemky pfistupné vétsinou
jsou. Konstrukci ustavy si neumim predstavit - vlastim pozemek a pozitfi mi nékdo fekne, Ze
vlastnim jen pllku pozemku. Bylo by tézké vysvétlit, Ze je ve verejném zdjmu, Ze bude vlastnit
od ted'jen pllku.”

Nicméné v nékterych nazorech se objevoval vtomto tématu i opatrny optimismus.

- ,Pokud souhlasim, Ze mé pozemky jsou soucdsti velké rozvojové plochy, tak implicitné
souhlasim, Ze tam probéhne urcitd reparcelace. Dokud se toto nestane, tak Praha bude mit
pruser. Ve zvldst odilivodnénych pripadech by mél stat mit mozZnost donutit odprodej pudy.

-, Cesi se podridi, kdy? feknes, Ze pres to vlak nejede. Role stdtu za prvni republiky byla mnohem
silnéjsi nez ted. Lidi drZeli zobdk. Autoritdrni stat v dileZitych vécech lidi pochopi. KdyZ to bude
blbost, lidi budou Svejkovat a napadat to. Musi to byt dobre zdlvodnéné, pak to Ize prosadit.”

-, Toje ideovd a politicka otdzka, zda ddte pfednost tomu, Ze ti odbornici ve stdtni spravé jsou
schopni vymyslet raciondini reseni, nebo jestli si myslime, Ze vlastnické pravo by mélo byt
chranéno velmi silné, zejména po historickych zkusenostech, které tady mdme, a tudiZ Ze
takovou upravu prijimat nebudeme a spis ty vlastniky neprimo dohodou o parcelaci miZzeme
tlaéit a kdyZ nejsou schopni se dohodnout, tak to prosté nebude. (...) Mné by prislo, ale miZe to
narazit jako soucasnd prdvni uprava, Ze vlastnik by alespon mél fict, Ze souhlasi se zdkladnim
principem. ProtoZe chdpe, Ze je téZké, aby se vsichni jednotlivi vliastnici dohodli na konkrétnim
reseni, tak se vlastnici v uzemi shoduji, Ze nékdo to Feseni vymysli, a to uZ potom pfijmou. Ale
ten prvni krok, Ze to budou akceptovat, jim nenarizoval stat pro vsechny. | tim se to dd
zablokovat, takZe tézko fict. Pokud se na tom shodne vétsina, tak to miZe platit.”

- ,Musi to byt udéldno tak, aby vyhody ze zucastnéni byly vétsi neZ vyhody z blokovdni — kalkul.”

- U nds potrebnd aspor vétsinova viile.”



,Mdme a umime pozemkové upravy. Nejlepsi by bylo preklopeni do této oblasti maxima
moZného, co umime z pozemkovych uprav.”

1.4. Otazka kapacity verejné spravy

Z podrobné analyzy nastroje reorganizace Uzemi provedené v ¢asti Il SVZ vyplyva, Ze jde bezpochyby
o odborné a administrativné naroc¢ny nastroj. Stejné jako u komentard tykajicich se mnichovského
modelu planovacich smluv tak néktefi respondenti vyjadfili uréitou skepsi, Zze budou ¢eské municipality
a spravni organy schopné zajistit dostatec¢nou kvalitu u tohoto procesu.

- ,Nelze vsak u nds preceriovat uredniky, které mame k dispozici.“

- ,Nese to ndroky na to, Ze mésto musi védét, co chce. Pokud by se pravidla podarilo nastavit aZ
na pravidla uredniho postupu, pak by to byl systém velmi robustni, ktery by mohl fungovat
velmij dobre.”

- ,Byla by dlouhd cesta k presvédceni, Ze by to bylo vyhodné. Toto by mohlo byt vnimdno jako
dalsi zbytecnd administrativni zatéz, kterd akordt prodlouZi povolovaci proces.”

2. Opatfeni k implementaci prvkl reorganizace uzemi do ¢eského

Uuzemniho planovani

Na zakladé hloubkové analyzy legislativni Upravy reorganizace uzemi v Némecku v¢. zkuSenosti
s fungovanim tohoto nastroje, a taktéz na zakladé provedenych rozhovoru s aktéry izemniho rozvoje
Ize strukturovat implementacni ¢ast do tfi hlavnich okruhl. V prvnim okruhu budou podrobné
rozebrany potrebné legislativni Upravy, v druhém okruhu bude analyzovana otazka legitimity takového
nastroje z pohledu ¢eského Ustavniho prava a ve tietim okruhu budou feseny souvisejici otazky tykajici
se soucasného usporadani a kapacity verejné spravy, a navazujiciho reSeni nakladd na vybudovani
potiebné infrastruktury.

2.1.  Upravy legislativy pro implementaci nastroje

Tato stéZejni ¢ast implementacni kapitoly je strukturovana obdobné dle jednotlivych krokd, jak je
reorganizace Uzemi popsdna v némeckém stavebnim zdkoné. Podrobné jsou jednotlivé kroky popsany
v Casti Il SVZ.

Z analyzy stdvajicich institutd ceského uzemniho planovani je zfejmé, Ze implementace tohoto nastroje
by musela byt provedena doplnénim zcela nového institutu, ktery by nahradil dosavadni nastroj
dohody o parcelaci. Jak bylo popsdno vyse, dohoda o parcelaci dle aktualné platného stavebniho
zakona vyZaduje souhlas vSech vlastnikl pozemk( v feseném Uzemi, a jako takova je v praxi jen
minimalné pouZitelna. Ze srovnani s robustni a podrobnou Upravou reorganizace Uzemi v némeckém
stavebnim zakoné taktéZ vyplyva, Ze takto sloZita operace v Uzemi je v ¢eském stavebnim zdkoné
upravena velmi strucné, bez konkrétné popsanych krokl a bez konkrétné popsanych ukoll
jednotlivych aktérd. Cesky stavebni zdkon nechava vie na jednotlivych vlastnicich, neposkytuje jim
opory typu docasné plomby v katastru nemovitosti informujici o probihajici reparcelaci pozemka,
neposkytuje zadny konkrétné popsany mechanismus dojedndvani konecné podoby parcelace mezi
vlastniky pozemk( a obci apod.



Reorganizace Uzemi by tak méla byt upravena v samostatném oddilu zdkona a zaleZelo by na feseni
vazeb na dalsi Uzemné pldnovaci nastroje, kdy by byla vyuZzita (viz dale).

2.1.1. Zahdjeni procesu reorganizace Uzemi a kompetence

V Némecku je proces zahajen politickym rozhodnutim zastupitelstva mésta. Nelze si pfedstavit, Ze by
tomu mohlo byt v pfipadé implementace do ¢eského Uzemniho planovani jinak. Jelikoz se v ramci
reorganizace Uzemi rozhoduje o tom, v jakém rozsahu a v jaké podobé budou na mésto prevedeny
pozemky uréené pro verejnou infrastrukturu, musi byt v procesu zakotvena rozhodovaci moc
samospravy.

Nasledné nicméné némecka legislativa prevadi politické kompetence zastupitelstva mésta na specidlni
komisi, ve které jsou zastupci politického vedeni mésta i zastupci Ufadu. Tento krok zajistuje vétsi
flexibilitu celého procesu a Ize jej pfi implementaci do ¢eského prava rozhodné doporucit. Bez tohoto
kroku by totiz byl cely proces reorganizace Uzemi postizen vysokou mirou nejistoty, kdy by o schvaleni
koneéné podoby reparcelace muselo rozhodnout zastupitelstvo.

Pfi takovém teseni by musela byt provedena souvisejici Uprava pravidel nakladani s nemovitym
majetkem obci v zakona ¢. 128/2000 Sb., o obcich. V soudasnosti je v § 39 zakona o obcich stanovena
povinnost pfi tomto nakladani s nemovitostmi nejprve takovy zamér zverejnit na uUfedni desce.
Zastupitelstvo pak dle § 85 pism. a) zdkona o obcich rozhoduje o této majetkové operaci, pricemsz je
povinno postupovat s péci radného hospodare. To znamena zpravidla provést takovou operaci za co
nejvyhodnéjsich ekonomickych podminek pro obec.

Tato pravidla by tak musela byt v ramci reorganizace Gzemi zcela vylou¢ena a nahrazena specifickym
postupem. Pro zajisténi dostatecné pravni jistoty Ucastnikl reorganizace Uzemi i kontinuity
rozhodovani v celém procesu by bylo nutné, aby komise pro reorganizaci méla namisto celého
zastupitelstva pravo rozhodnout i o kone¢ném schvaleni vysledku reorganizace.

Co se tyCe administrace procesu reorganizace Uzemi, v rdmci soucasného rozdéleni kompetenci se
pfirozené nabizi, aby byl Ufadem pro tuto ¢innost pfislusSnym Grad zemniho planovani. Ten je pfislusny
i k potizovani regulacnich plant ¢i Gzemnich studii ve svém spravnim Uzemi, pficemz je predpokladana
vazba nastroje reorganizace Uzemi pravé na tyto dva Uzemné planovaci nastroje (viz dale).

2.1.2. Vymezeni Uzemi, kde bude reorganizace provedena

Némecka legislativa pfipousti dvé varianty: 1) Uzemi vymezend v Gzemnim planu, ve kterych je
vystavba podminéna poftizenim regulacniho planu, 2) plocha v zastavéném uUzemi, z jejiz vlastnosti
vyplyva potreba provedeni reorganizace.

Volba feseni pfi implementaci do ¢eského stavebniho prava je tak pfimo odvislda od toho, nakolik
intenzivné by pripadné legislativni Upravy zakotvily pofizovani regulacniho planu i do ceského
uzemniho planovani. Pokud by souvisejici legislativni Upravy institut regulacniho planu vyrazné
podpofily, nabizelo by se taktéz volitelné provazani reorganizace na proces pofizeni regulac¢niho planu.
Pokud by se podminky pofizovani regulacniho planu nezménily, bylo by nutné reorganizaci Uzemi
navazat alespon na ndstroj Uzemni studie. Je tomu z toho ddvodu, Ze provedeni reorganizace Gzemi je
Uzce svazano s nutnosti detailné urbanisticky zastavbu v Uzemi vyresit.

2.1.3. Vyhldseni reorganizace Uzemi — stavebni uzavéra a vyznaceni plomby v katastru
nemovitosti

Pro provedeni téchto tkond existuji v CR ekvivalentni instituty, nebylo by tedy nutné vytvaret zcela

nové konstrukce. Pfislusny Urad provadéjici reorganizaci Uzemi by zahdjeni procesu oznamil vsem

organlim, které by mély v kompetenci rozhodovani v Uzemi (tedy predevsim stavebni Grady, pfipadné



dalsi specialni stavebni Grady). Zaroven by tuto skutecnost nahlasil na katastralni ufad, jenz by u vSech
dotéenych nemovitosti vyznacil plombu informujici o probihajici reorganizaci Uzemi. Katastr
nemovitosti by mél zaroven pfislusnému Urfadu provadéjicimu reorganizaci Uzemi zpétné nahlasit
veskeré relevantni skutecnosti vazici se k dotéenym pozemkdm (zastavni prava, sluzebnosti apod.)

2.1.4. Projektovani reorganizace Uzemi a ocenéni pozemkd

Jak bylo feceno vysSe, projektovani reparcelace Uzce souvisi s detailnim urbanistickym reSenim
dotceného Uzemi. Zcela pfirozené se tak nabizi, Ze pro projektovani této dokumentace budou urceny
zakonem stejné autorizované osoby. Ostatné to se ani nijak neodchyluje od soucasné ceské Gzemné
planovaci praxe, kdy se v dokumentacich regulacnich plani a uUzemnich studii standardné zarazuji
i vykresy navrhované reparcelace. Jedinou, oviem zdsadni odchylkou by tak bylo, Ze tato reparcelace
by musela byt pfi jejim odsouhlaseni zastupitelstvem provedena povinné a musela by povinné
navrhnout i nové rozdéleni pozemk( mezi pavodni vlastniky. Toto feSeni by pak muselo byt provedeno
ve vazbé na ocenéni pozemk( pfed a po provedenim reparcelace.

Némecka Uprava obsahuje dvé varianty, jak stanovit podily ur¢ené jednotlivym majitelim. V pripadé,
Ze feSenym Uzemim je nové vymezena zastavitelnd plocha, nabizi se spiSe jednodussi varianta, a to
stanoveni podilu na zdkladé vyméry puvodnich pozemk(. V pfipadé reparcelace provadéné
v transformacnim Gzemi mdze byt situace sloZitéjsi, hodnota jednotlivych pozemk( se mlze vyraznéji
liSit, na nékterych pozemcich mohou byt navic stavby. V takovych ptipadech je mozné zvolit druhou
variantu, a to stanoveni podilu na zdkladé plvodni hodnoty pozemkdl. V obou pfipadech je nicméné
zohlednovana hodnota nové vzniklych pozemkd ve vztahu k tomu, jaky typ zastavby je na ni navrzen.

Z toho vyplyva, Ze do procesu projektovani izemni studie ¢i regulacéniho planu provadéného soubézné
s reorganizaci Uzemi bude muset byt prizvan dalsi expert zamérujici se na ocenovani nemovitosti.
Ceska legislativa ma pro tyto potieby zakotven institut znalcl a znaleckych Ustavil v zakoné
€. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich. V ptipadé dotéenych znalcl by nicméné bylo nutné doplnit
jejich odbornost o souvislosti, které nejsou v nyni vyuzivanych metodach ocefiovani nemovitosti v CR
dostatec¢né uzivany. Pfedevsim jde o metodu ohodnoceni zvysené hodnoty pozemki zplsobené pravé
provedenim reparcelace.

2.1.5. Schvaleni reorganizace Uzemi a jeji aplikace

Jak bylo popsano vyse, dle némeckého stavebniho zdkona schvaluje finalni feSeni reorganizace Uzemi
pfislusna komise pro reorganizaci. Tento model Ize doporucit i pro implementaci do ¢eského tzemniho
pldnovani. V némeckém stavebnim zdakoné neni vyZadovan Zadny akt, kdy je reorganizace
odsouhlasena vlastniky pozemkd (popft. jejich podilem). Vlastnici pozemk( maji moznost podat proti
navrhu pfipominky, popf. vyslednou podobu reorganizace napadnout u soudu.

V Ceském legislativnim prostfedi se pro finalni rozhodujici akt nabizi institut standardniho spravniho
rozhodnuti. Tuto formu vyuzivaji i obdobné instituty, jako jsou komplexni pozemkové Upravy Ci Fizeni
o uznani honitby dle mysliveckého zakona. Byt se vSechny tyto procesy mohou tykat vétsiho mnozstvi
vlastnikli pozemkd, jejich vycet je urcity, neni tak pripadné pro vysledny akt volit formu opatieni
obecné povahy.

Stejné jako v pripadé jednoduchého rozhodnuti o déleni ¢i scelovani pozemkl dle § 82 stavebniho
zakona by pak rozhodnuti o reorganizaci Uzemi bylo zdvaznym podkladem pro provedeni pfislusnych
majetkovych operaci v katastru nemovitosti.



2.2.  Reseni legitimity zasah( do vlastnickych prav

Nejvétsi pochybnosti v otdzce implementace reorganizace Uzemi do ceského prdvniho se tykaly
legitimity takového zasahu do vlastnickych prav. S tim souvisely i pochybnosti v politickou prichodnost
takové legislativni Upravy. V nasledujicich tfech kapitolach bude nastinéno reseni téchto pochybnosti,
a to s ohledem na to, 1) jakym zplisobem je legitimita reorganizace Gzemi feSena v Némecku, 2) jak
jsou v obecné roviné pripustény zasahy do vlastnickych prav v ¢eském Gzemnim planovani, 3) jak je
v CR konstruovéna legitimita nastroje, ktery se reorganizaci Gzemi nejvice podobad, a to pozemkovych
Uprav.

2.2.1. Reorganizace jako naplnéni vlastnictvi pozemk{ skute¢nym obsahem v Némecku
Klicovou charakteristiku nastroje povinné reorganizace Uzemi v Némecku predstavuje skutecnost, ze
tato reorganizace, byt standardné vede ke zmenseni vyméry pozemk( soukromych osob, neni
némeckym prdvem interpretovdna jako vyvlastnéni. Jak je podrobné popsano v ¢asti Il SVZ, némecky
Ustavni soud tento vyklad potvrdil, nebot uznal, Ze pouze reorganizace Gzemi s nevhodnou parcelaci
napliuje vlastnictvi pozemk( jejich obsahem a pfileZitosti. Bez této reorganizace jsou pozemky
prakticky nepouZitelné, a jejich cena je tudiz nizka. Je-li tedy redukce pozemkl provedena tak, Zze na
konci procesu disponuje majitel minimalné stejné hodnotnym, ale obvykle jeSté hodnotnéjSim
pozemkem, byt rozlohou mensim, nepredstavuje takova operace zasah do vlastnickych prav.

Tato konstrukce je klicova, protoze pfimo zasahovat do vlastnickych prav lze i dle némeckého Ustavniho
poradku pouze z dlvodu verejného zajmu. Verejny zajem nicméné nelze jednoznacné shledat
v operaci, kdy je v doposud nezastavéném Uzemi pfipravovana vystavba, jejiz ucel je ryze soukromy Ci
komeréni. Do prav vlastnika pozemku, ktery chce i nadale vtakovém Uzemi zemédélsky
obhospodarovat své pole, by bylo problematické zasdhnout v takové situaci s odkazem na verejny
zajem. U reorganizace Uzemi jde tak o podstatné odliSnou situaci, nez kdyZ se zasahuje do prav
vlastnikd napf. kvlli vymezovani koridorl pro stavby dopravni infrastruktury a nasledné dochazi tfeba
i k vyvlastriovani jejich pozemkd.

2.2.2. Zasahy do vlastnickych prav v ¢eském uzemnim planovani

Zjednodusené lze fici, Ze Ceské uzemni planovani stanovi dva reZimy, kdy provadi urcité zdsahy do
vlastnickych prav vlastnik(i nemovitosti. Oba rezimy se lisi intenzitou takového zasahu. Prvni rezim
intenzivnéjsiho zasahu se tykd verejné prospésnych staveb, jejichz vymezeni na pozemcich soukromych
majiteld mize vést az k pripadnému vyvlastnéni téchto pozemkd. O legitimité takovych zasah( do prav
vlastnik(i nemovitosti neni v teorii ani praxi pochyb. Moznost pfipadného vyvlastnéni vychazi z ¢l. 11
odst. 4 Listiny zdkladnich prdv a svobod, ktera je zdkonem provedena v § 170 stavebniho zdkona, jenz
pfimo stanovi Ucely vyvlastnéni. Zdkonem ¢. 184/2006 Sb., o vyvlastnéni, je pak detailné popsano,
jakym zplisobem ma byt vyvlastnéni provedeno a jak ma byt zajisténo vyplaceni Listinou pozadované
nahrady.

Druhy, méné intenzivni a o to vice plosny zasah do vlastnickych prav predstavuje samotna regulace
stavebni ¢innosti stanovena v Uzemnich planech na celé uzemi obci. Z ni nevyplyva moznost pfimého
zasahu do rozsahu vlastnénych pozemka, nicméné vyplyva z ni naprosto zasadni urceni jejich mozného
vyuZziti. To ma pochopitelné zasadni vliv na hodnotu dotéenych pozemka.

Také u druhého pfipadu je tento zdsah do vlastnickych prav v ¢eské spravni i soudni praxi odlivodriovan
verejnym zajmem. Vtomto ohledu ovsem neni vyklad pojmu vetejného zdjmu dostatecné
strukturovany, aby jasné podchytil rozdil mezi obéma vySe popsanymi rezimy. Napf. v Usneseni
Ustavniho soudu ze dne 26. kvétna 2011, sp. zn. Il. US 2961/10, je tak pojem vefejny zajem vztaZen na
uzemné planovaci procesy velmi Siroce:
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,Smyslem uzemniho pldnovdni je vyvdZeni zdjm( vlastnik(i dotéenych pozemku s prihlédnutim
k vefejnému zdjmu, kterym je v nejsirsim slova smyslu zdjem na harmonickém vyuziti uzemi. Tato
harmonie mizZe mit nesciselné podob a volba konkrétni podoby vyuZiti uréitého uzemi bude vZdy
vysledkem politické procedury schvalovani uzemniho pldnu.”

Z mnoha obdobnych rozsudkl Nejvyssiho spravniho soudu Ize nicméné odkdazat napf. na rozsudek ze
dne 23. 12. 2008, ¢. j. 2 Ao 4/2008 — 88, ve kterém byl vztah vefejného zajmu a zemniho planovani
popsan ponékud odlisné:

,Pri maximdlné pripustné mife zjednoduseni Ize konstatovat, Ze cilem tuzemniho pldnovdni je rozvoj
dotceného uzemi. Ten je chdpdn jako zajisténi souladu mezi vystavbou a poZadavkem udrZitelného
rozvoje uzemi (soulad mezi poZadavky na pfiznivé Zivotni prostiedi, hospoddrisky rozvoj a kohezi
spolecenstvi). Tento cil je pak zajistovdn cestou vzdjemné koordinace verejnych a soukromych zdjma v
horizontdlnich i vertikdlnich rovindch. Definici pojmu ,verejny zdjem” stavebni zdkon pochopitelné
nepoddvd, nebot jde o pojem, ktery se svou povahou vymykd moZnosti jakéhokoli zevSeobecnéni, které
by postihlo vsechny myslitelné pfipady. Tento neurcity prdvni pojem je proto vidy nutno vyklddat v
kontextu konkrétni projedndvané véci (srov. ndlez Ustavniho soudu ze dne 25. 1. 2005, sp. zn. lll. US
455/03, in Sb. n u US roénik 2005, sv. 36, s. 165). Soucasné je pak tfeba mit na zfeteli, Ze v podminkdch
demokratického prdvniho stdtu nelze verejny zdjem ztotoZriovat se zdjmem vétsiny; vale vétsiny
nemiiZe téZ zasdhnout do elementdrnich prav mensiny.“

Citace z usneseni Ustavniho soudu naznacuje, 7e by se za vefejny zdjem mohla povaZovat i samotna
regulace stavebni cinnosti v jednotlivych plochdch, protoZe napf. i vymezeni zastavitelnych ploch
v urcitych lokalitach miZe naplfiovat zajem k harmonickému vyuziti Gzemi — lidé chtéji mit moznost ve
mésté stavét nové domy. Citace zrozsudku Nejvy$siho spravniho soudu oproti tomu rozdéluje
soukromé a vefejné zajmy, Uzemni planovani vnima jako proces koordinace obou téchto zajmu. Soulad
mezi zdjmem o vystavbu a pozadavkem udrzitelného rozvoje Uzemi by v otdzce vymezeni novych
zastavitelnych ploch byl provadén pomérovanim verejnych zajma napf. na ochrané nezastavéného
Uzemi a volné krajiny oproti soukromym z4jmdm na nové vystavbé.

V této Casti SVZ neni dostatek prostoru na hlubsi analyzu této otazky. Ze stru¢ného popisu soucasného
stavu v Uzemné planovaci praxi a souvisejici judikature nicméné vyplyva, Ze pro zajisténi jednoznacné
legitimity reorganizace Uzemi by bylo Zadouci vefejny zdjem v uzemnim pldnovani presnéji
strukturovat. Reorganizace Uzemi jako jeden z Uzemné planovacich nastroja by totiz pfimo zasahoval
do vlastnickych prav ve smyslu vyméry a vedeni hranic pozemku dotcenych osob. Nemohl by tak ovsem
¢init s odkazem na verejny zajem v podobé nutnosti realizace jednoznacné vymezenych verejné
prospésnych staveb. Pokud by mél byt tento nastroj podepfen odkazem na verejny zajem, musel by
byt tento vefejny zajem definovan v $irsim slova smyslu, tak jak jej popisuje Ustavni soud ve vyse
citovaném usneseni. V takovém pripadé Ize mit nicméné urcité pochyby, Ze by Ustavni doktrina tak
Siroky vyklad vefejného zajmu a jeho dopadii na soukroma prava v CR ve vysledku akceptovala.

Jak je ovsem naznaceno u popisu némecké Upravy tohoto institutu, nabizi se jesté jedna varianta, jak
legitimitu reorganizace Uzemi zajistit, aniz by bylo nutné naplnit poZadavek ¢l. 11 odst. 4 Listiny, tedy
Ze ,vyviastnéni nebo nucené omezeni vlastnického prdva je moZné ve verejném zdjmu, a to na zdkladé
zdkona a za ndhradu”. Uzemni planovani v CR vychazi z premisy, 7e vlastnictvi pozemkél neni
automaticky svdzdno s pravem stavét (to je odliSnd koncepce napf. od pravniho systému v USA).
Vymezeni zastavitelné plochy je tudiz ,,néco navic“, je to urcité privilegium, na které nema zadny
vlastnik pozemku prdvni narok. Pokud je na jeho pozemku nicméné zastavitelnd plocha vymezena —
a to mlZe byt u¢inéno i pres odpor vlastnika dotéeného pozemku — pro naplnéni obsahu vlastnictvi
pozemku zahrnutého do zastavitelné plochy je tfeba provést v nékterych pripadech potiebnou
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reparcelaci. Tou se hodnota pozemku nikterak nesnizuje, ba pravé naopak. Z toho diivodu nemuze jit
o vyvlastnéni, byt se vyméra pozemku snizZila. Reorganizace Uzemi by tak byla pouze detailnim
naplnénim regulace provedené uzemnim planem, ktery stanovil, Ze dané Uzemi je uréené pro vystavbu.
Jak uvidime v nésledujici kapitole, tato logika je v ceském pravnim fadu jiz vyuZzita.

2.2.3. Pozemkové Upravy dle ¢eské pravni Upravy
V Ceském pravnim prostredi predstavuji v praxi vyzkouseny proces komplexni Upravy hranic pozemkd
tzv. pozemkové Upravy provadéné dle zadkona ¢. 139/2002 Sb., o pozemkovych Upravach

a pozemkovych Uradech a o zméné zakona ¢. 229/1991 Sb., o Upravé vlastnickych vztahl k padé
a jinému zemédélskému majetku. Jejich tcel je stanoven v § 2 tohoto zakona:

,Pozemkovymi upravami se ve vefejném zdjmu prostorové a funkéné usporadadvaji pozemky, sceluji se
nebo déli a zabezpecuje se jimi pristupnost a vyuZiti pozemk( a vyrovndni jejich hranic tak, aby se
vytvofily podminky pro raciondini hospodareni viastniki pudy. V téchto souvislostech plvodni pozemky
zanikaji a zdroven se vytvdreji pozemky nové, k nimZ se uspordddvaji vlastnicka prdva a s nimi
souvisejici vécnd bfemena v rozsahu rozhodnuti podle § 11 odst. 8. Soucasné se jimi zajistuji podminky
pro zlepseni kvality Zivota ve venkovskych oblastech véetné napomdhdni diverzifikace hospoddrské
Cinnosti a zlepSovdni konkurenceschopnosti zemédélstvi, zlepSeni Zivotniho prostredi, ochranu a
zurodnéni padniho fondu, lesni hospoddrstvi a vodni hospoddrstvi zejména v oblasti sniZovdni
nepfriznivych ucinkl povodni a sucha, reseni odtokovych poméri v krajiné a zvyseni ekologické stability
krajiny. Vysledky pozemkovych uprav slouZi pro obnovu katastrdlniho operdtu a jako neopomenutelny
podklad pro uzemni planovani.”

Jak Ize z citovaného usneseni vycist, zakonodarce pfi stanoveni Gcelu vyuZil odkazu na verejny zajem.
A to v situaci, kdy ma velkd vétsina dilcich ucel( pozemkovych Uprav spiSe charakter soukromého
zajmu zemédélcl hospodafricich na dotéenych pozemcich. Typicky zajisténi pfistupu k pozemkim,
zajisténi tvaru pozemk( vhodného k raciondlniho hospodareni na pldé apod. Nékolik rozsudki
Nejvyssiho spravniho soudu existenci vefejného zajmu pfi provadéni pozemkovych Uprav nicméné
jednoznaéné potvrdilo, napf. rozsudek ze dne 21. 3. 2007, €. j. 5 A 27/2002 — 86:

»Podminky k raciondlnimu hospodareni je treba posuzovat nejen z hlediska jednotlivych vlastnikd, ale
téZ k celku a ke vSem vlastnikiim. Nelze je posuzovat zcela jednotlivé a individudiné; raciondlnéjsi
hospodareni, i s ohledem na zminény verejny zdjem, musi byt vétsinové.”

Podobné v rozsudku ze dne 15. 12. 2009, €. j. 6 As 185/2002 — 86, Nejvyssi spravni soud zdUraznil, Ze
naplnéni verejného zajmu spocivd v uspokojeni zajm( vétsSiny vlastnik(l na racionalnim usporadani
pozemk:

»Posouzeni, zda bylo skutecné dosaZeno cilt a ucelu pozemkovych uprav, pritom nespadd jen do sféry
jednotlivych ucastnikd, nybrZ celé spolecnosti, coZ se projevuje i existenci verejného zdjmu na provddéni
pozemkovych uprav.”

Nejvyssi spravni soud se ovsem také vymezil vici interpretaci, Ze by samotna vile vétSiny naplnila
pozadavek na provedeni pozemkovych Uprav ve vefejném zajmu, viz rozsudek ze dne 21. 4. 2016, ¢. |.
1 As 169/2015 — 42:

,Verejny zdjem na provadéni pozemkovych uprav a na jejich urcitém vysledku neni ddn pouze zdkonem
stanovenou vétsinovou vuli viastniki resenych pozemka.”

Od reorganizace Uzemi se komplexni pozemkové Upravy v principu neodliSuji. Zatimco reorganizace
Uuzemi sméfuje k pfipravé Uzemi pro vystavbu, pozemkové Upravy smérfuji k pfipravé Uzemi pro
racionalni zemédélské hospodareni. Jestlize je tfeba u reorganizace uUzemi zmensit pozemky
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soukromych vlastnikll o tu vyméru, kterd pfipadd na nezbytnou vefejnou infrastrukturu typu
obsluznych komunikaci, vefejnych prostranstvi ¢i ob¢anského vybaveni, u pozemkovych Uprav jsou
podily vlastnik(i kraceny kvili nutnosti vyclenéni pozemkd pro tzv. spolecna zafizeni. Jimi jsou obsluzné
komunikace, ale i dalsSi opatfeni, napt. protierozni ¢i vodohospodaiska, popt. opatifeni k ochrané
pfirody a krajiny — izemni systém ekologické stability apod.

Obdobné by tak mohly byt i namitky vlastnikd pozemkd, jejichZz hranice jsou pozemkovymi Upravami
néjak ovlivnény. Stejné jako nemusi byt zajmem vsech vlastnikl v zastavitelné plose stavét, stejné tak
nemusi byt zajmem vlastnika ve volné krajiné, aby ho mohl ,raciondlné zemédélsky obhospodarovat”.
Pfesto neni s vykladem verejného zajmu pfitomného v institutu pozemkovych Uprav v ¢eském pravnim
prostfedi zasadni problém.

Legislativni feSeni pozemkovych Uprav riziko moZnych pochybnosti v legitimitu tohoto nastroje
zmirnuje nékolika exaktné stanovenymi podminkami, kterymi omezuje libovolnost vysledného navrhu.
Je jimi predevsim:

- soubhlas vlastnik( alespon 60 % vyméry dotéenych pozemkd,

- maximalni odchylka 4 % v rozdilu ceny pozemk{ pred a po pozemkové Uprave,

- maximalni rozdil vyméry pozemk( 10 % pred a po pozemkové Uprave,

- maximalni rozdil ve vzdalenosti pozemkd od stanoveného bodu 20 % pred a po pozemkové
Upravé.

Vzhledem k ne Uplné jednoznacnému pravnimu prostiedi oSettujici legitimitu reorganizace Uzemi,
ktera byla popsdana v predchozi kapitole, je moiné doporucit doplnéni obdobnych exaktné
stanovenych pojistek také pfti jeji implementaci. PriliSnd libovolnost findlniho feSeni reorganizace
uzemi by mohla byt i pro politické projednani tohoto institutu v citlivém ¢eském prostredi problémem.

2.3.  Redeni souvisejicich otazek

Na implementaci reorganizace Uzemi se vazi obdobné souvisejici otazky, jaké byly rozebrany
u implementace mnichovského modelu dohod s developery v ¢asti 1ll SVZ. Strucny vyklad téchto
otazek tak bude proveden v této ¢asti SVZ se zamérenim na specifika nastroje reorganizace Uzemi.

2.3.1. Redeni kapacity vefejné spravy

Provadéni reorganizace Uzemi vyZaduje kapacitu jak ze strany samospravy, tak ze strany statni spravy.
Zastupci samospravy by méli byt schopni v komisi pro reorganizaci Uzemi vyuzivat odborné zazemi, aby
dokazali posoudit, zda je navrZené teSeni z pohledu zajm( obce a urbanismu kvalitni. JelikoZ je
predpokladano, Ze administrace bude provadéna urady uzemniho planovani, bude nutné zhodnotit
jejich kapacitu i pro provadéni této nové agendy.

V obou pfipadech je feSeni odvislé od uspofadani verejné spravy v agendé uzemniho planovani. Bude-
li pokracovano v pripravé modelu vyclenujiciho Urady izemniho planovani ze smiseného modelu, bude
nutné hledat cesty, jak posilit odbornou kapacitu samosprav. Zistanou-li tyto Ufady i nadale soucasti
méstskych Uradll, bude tfeba posilit jejich kapacitu s tim, Ze budou muset byt zaroven schopni
poskytovat odborné zazemi samospravam ve svém spravnim obvodu, a zaroven v dostatecné mire
zvladat novou agendu administrace reorganizace Uzemi.

2.3.2. ReSeni financovani realizace vefejné infrastruktury
Pfedmétem reorganizace Uzemi neni shromazdéni prostfedkl na realizaci verejné infrastruktury. | po
provedeni raciondlni parcelace reseného uzemi bude na jednotlivych vlastnicich, jakym zplsobem
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zajisti shromazdéni potiebnych prostifedkl na vybudovani této infrastruktury. To se miZe ukazat jako
jesté vétsi problém neZz samotna reparcelace.

Ma-li byt tak efekt reorganizace uzemi v podobé efektivnéjsi pfipravy Uzemi na vystavbu zabezpecen,
mél by byt implementovan soucasné s nastrojem, ktery bude resit koordinaci i samotné realizace
verejné infrastruktury. V némeckém prostredi slouzi tomuto ucelu tzv. pfispévek na infrastrukturu
(ErschlieBungsbeitrag). Ten je podrobné popsan v ¢asti Il SVZ. Némecky stavebni zdkon jasné definuje
ucel, na jaké stavby a opatreni lze tento prispévek od soukromych vlastnik( vybirat, stanovi i minimalni
podil 10 % ze strany obce. Jednotlivé obce upravuji detaily tykajici se vypoctu poplatku i standardy pro
budovanou infrastrukturu ve svych vyhlaskach. V némeckém prostifedi tento nastroj obvykle
reorganizaci Uzemi nasleduje. V ¢eské legislativé existuje obdobny nastroj, ovsem velmi dilci, vztazeny
jen na jeden typ infrastruktury — jde o poplatek za zhodnoceni stavebniho pozemku moznosti jeho
pfipojeni na stavbu vodovodu nebo kanalizace dle § 10c zakona ¢. 565/1990 Sb., o mistnich poplatcich.

3.  Synteticky ndvrh Upravy celého ¢eského systému Uzemniho

planovani
Pro implementaci reorganizace Uzemi lze nacrtnout varianty konzervativni a progresivni, a to na
zakladé dvou $kal. Jedna skala je uréena mirou exaktné vysloveného souhlasu dotéenych osob, druha
Skala je urcena charakterem Uzemi, na které se mlze nastroj vztahovat. Dle této struktury je rozdélen
nasledujici rozbor.

3.1. Mira dosazeného konsenzu

Zasadni diskuze o konec¢né podobé tohoto nastroje, ktera bude vhodna pro ceské legislativni
i spoleCenské prostredi, se bude tykat toho, jaky podil vlastnikd bude muset byt s kone¢nym navrhem
ztotoznén, aby jej bylo mozné schvalit. Jak je popsano v asti Il SVZ, tato Skdla je ve svété velmi Siroka.

Zatimco némecka Uprava je velmi sebevédoma a nestanovi Zzadné kvérum vlastnikd pro odsouhlaseni
findlniho reseni, ve vétsiné zkoumanych zemi je néjaké kvérum navrZeno. V Japonsku je vyZzadovan
souhlas vlastnikd disponujicich 2/3 feSeného Gzemi, na Taiwanu 1/2. V legislativnim navrhu
implementujicim tento nastroj do nizozemského prdva, ktery je pfipravovan posledni roky, se dokonce
stanovi hranice 80 %.

Vychodiskem pro ¢eskou implementaci by také mohl byt v CR platny zdkon o pozemkovych tpravach.
Ten stanovi poZadavek na souhlas vlastnikl 60 % pozemki v feSeném Gzemi. Jak je popsdno vyse, toto
kvérum nebylo doposud v Ceské judikatufe nikdy vyhodnoceno jako nelegitimni. V rdmci brownfield
by bylo vhodné doplnit tento poZadavek poZadavkem na souhlas vlastnikd 60 % z celkové hodnoty
pozemkd, nebot v ramci téchto uzemi mlze hodnota jednotlivych pozemkd vyznamné variovat (na
dil¢im Gzemi brownfields mlzZe existovat napf. dosud fungujici provozovna).

3.2. Charakter reseného Uzemi

V té nejkonzervativnéjsi varianté je mozné uvaZovat o tom, Ze reorganizaci Uzemi bude moziné
provadét jen v plochdch prestavby — tedy typicky v plochach brownfields. Zde by zdjem na zajisténi
racionalni urbanistické struktury mésta mohl byt tak silny, Ze by prevazil pochybnosti v legitimitu
tohoto nastroje — jak Ustavné-pravni, tak politické.
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Je nicméné treba dodat, Ze vylouceni zastavitelnych ploch z Gzemi, kde mlZe byt tento nastroj
aplikovan, by znacné redukovalo pozitivni efekt v podobé rychlejsi a efektivnéjsi pfipravy Uzemi pro
vystavbu. SloZité majetkové vztahy jsou problémem i v pfipadé velké ¢asti zastavitelnych ploch. Pokud
nebude i pro tyto plochy k dispozici Uéinny ndstroj pro jejich odblokovani, existuje zde riziko, Ze Gzemni
planovani mést bude az pfilis ovlivnéno realnou dostupnosti pozemkd pro vystavbu. Tedy Ze se budou
nové zastavitelné plochy vymezovat ne na urbanisticky nejvhodnéjSich mistech, ale v mistech, ktera
budou z pohledu majetkovych pomért pro vystavbu pfipravena.

Jako kompromisni modely Ize uvaZovat napf. vyuziti urcitych ,koeficientll sloZitosti majetkovych
pomér“, tedy parametrd vychazejicich z poctu rlznych majiteld pozemka v plose, popf. z pfitomnosti
minoritnich a zaroven blokacné jednajicich majitelll. Obdobné institutu squeeze-out, tedy vytésnéni
minoritnich akcionard dle zakona o obchodnich korporacich, by mohl byt stanoven proces, kdy se po
predchozim nelspésném projednani provede reorganizace za Ucelem odblokovani takovych ploch.
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