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Mnichovsky model dohod s developery:
Implementace modelu do Ceského prava

Tato kapitola pfindsi hloubkovou analyzu moznosti vyuziti nastroje mnichovskych smluv s developery
v Ceskych podminkach. Vyzkum v tomto ptipadé odhalil potfebu ¢i minimalné vhodnost zmény
platnych pravnich predpisli pro efektivnéjsi vyuZiti tohoto nastroje. Analyza proto detailné posoudi
potfebné Upravy pravnich norem. Zhodnoceny budou ocekdvané dopady ndstroje na zdkladé
vybranych kritérii.

Nejprve se analyza zaméruje na principy, které jsou pro implementaci nastroje dllezité z pohledu
Ceskych klicovych aktérQi na prikladu aktér(l Gzemniho rozvoje Prahy. Bylo uskutec¢néno 23 polo-
strukturovanych rozhovor( (struktura respondentl viz tabulka). Tvorba vzorku byla uskuteénéna
formou focus group, ktera na zacatku vytipovala vhodné typy osob a konkrétni osoby k rozhovoru,
nasledné byl vzorek rozsifen metodou snéhové koule o dalsi respondenty, ktefi byli navrzeni jinymi
respondenty béhem interview. Rozhovory byly dokonceny po saturaci teorie, ktera z nich vyplynula.

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

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

Zastupce neziskového sektoru 3 (1 z nich pravnik)
Architekt 1
Akademik 5
Zastupce konzultacni spolecnosti v developmentu 2
Odmitnuti rozhovoru ~ 5 (nedostupnost, dopoLuc;:enl’jiné vice vhodné

osoby

1. Hlavni vychodiska

Podrobny popis mnichovského modelu je obsazen v kap. 4.2. €asti Il Souhrnné vyzkumné zpravy.
V zasadé je tento model postaven predevsim na dvou prvcich. Prvnim prvkem je pofizovani regulacnich
planl (B-plant), jakozto etapa, kterd podrobné rozpracovava tzemni plany, snima z nich tak bfimé
detailni regulace a zaroven zjednoduSuje navazujici fizeni umistujici do Gzemi jednotlivé stavby.
Druhym prvkem je soubéiné sjednavani dohod se stavebniky, na zakladé kterych se zajistuje
financovani a realizace verejné infrastruktury. Na zakladé provedenych rozhovorl Ize konstatovat, Ze
ze strany odborné verejnosti by bylo vyuZiti téchto prvkd hodnoceno pozitivné, pricemz hlavni dlivody
Ize rozradit do dvou okruhi: lepsi provazani jednotlivych etap Uzemniho planovani + spravedlivéjsi a
zaroven predvidatelné rozdéleni ndklad(l na vefejnou infrastrukturu.

1.1. ZlepSeni provazanosti jednotlivych uzemné planovacich etap
Podle drtivé vétsiny respondentl by nemél byt tzemné planovaci proces dale komplikovan pfidavanim
dalsich uzemné planovacich etap. Nicméné zaroven byl ¢asto zmifiovan problém velké mezery mezi



posledni fazi, kdy ma rozhodovaci pravomoc samosprava, a navazujicimi fazemi tzemniho a stavebniho
fizeni, kdy uz rozhoduje pouze statni sprava.

-, Nejvétsi ¢as ztrdcime na té obrovské propasti mezi 1:10 000 a detaily.”

- ,Nemdme povinné regulacni pldny a vsechna velkd mésta bojuji s tim, Ze maji uzemni pldn v
podrobnosti 1:10 tis. a z toho musi skocit do uzemniho rozhodnuti, které resi vysku schodu
budovy. V tom md jiZ politickd reprezentace omezené pravomoci. “

-, Kdyby se to podafilo a fungovaly by zastavovaci pldny, tak vérim, Ze se pak podle nich dad zas
rychleji stavét. Odpadne Cdst procesu uzemniho fizeni, tak to mizZe pomoci. V zastavovacim
pldnu se asi da lip uchopit tzemi, pokud mad obec moznost to ovlivnit.”

- ,Zdroven by to mohlo ulevit uzemnimu pldnu, protoZe by se tam nemuseli nastavovat
koeficienty. Podminky by se definovaly v podrobnéjsi dokumentaci.”

Problém stouto mezerou mezi Uzemnim planem a Uzemnim rozhodnutim pfitom nespociva jen
v méfitku. S tim, jak obecny Gzemni plan umoznuje velkou varianci pti projektovani konkrétni zastavby,
souvisi i kompetenéni nevyvazenost. Samosprdva uz v uzemnim fizeni prakticky nema moznost pfimo
podobu stavebniho zdméru ovlivnit, coZ je vzhledem k obecné regulaci Uzemniho planu vnimano jako
nedostatek a rizikovy element.

- ,Samosprdva musi mit adekvdtni roli. Musi mit néjakou zodpovédnost. Dnes je to nastavené
spis tak, Ze se jednd o kolektivni nezodpovédnost — dnes se miiZze vymluvit kaZdy na kaZdého.
Nikdo nem(Ze rict, Ze nékdo je zodpovédny za to, Ze dané misto je osklivé nebo nekvalitni a Ze
v daném misté skolka nevznikla.”

-, Urednici nefesi architekturu — fesi ¢isla a koeficienty. “

- ,Zdklad je v tom, Ze potrebuju podrobny plan. V uzemnim pldanu jsou jen barevny funkéni
plochy a Metropolitni pldn bude jesté obecnéjsi. Tam se domoct toho, Ze mésto potfebuje
néjakou infrastrukturu, je velmi slozité.”

-, Pro obce by to mohlo prinejmensim znamenat ndstroj, jak si prosazovat kvalitni prostredi”

- ,,0Odpovédnost za sprdavnost rozhodnuti md samosprdva kontrolovand verejnosti“

- ,Jdbych sdzel na to, Ze v Praze jsou uZ developmenty, které financuji vse, co v Mnichové kromé
socidlniho bydleni. ProtoZe kdyZ neni politickd shoda, nedostaneme povoleni dfiv neZ za 7-8 let
nebo nikdy. KdyZ s tim starosta nesouhlasi, povoleni projekt nedostane. Proces zlistane nékde
viset. Je verejné tajemstvi, Ze séf stavebniho ufadu ¢ekd na politickou shodu.”

Rozdéleni kompetenci mezi politickym a Gfednickym aparatem by se tak mélo vyrazné zmeénit, a to
presunem kompetenci od statni spravy k samospravé. Tim by vznikl prostor pro zasadni zjednoduseni
spravnich fizeni ovladanych statni spravou:



3 stupné rozhodovani

Uddva vizi
Neptindsi vlastnikovi Zadna prava pfed Gfadem
MU0Ze byt vytvoren pouze v hrubych rysech

Uzemni plan

hlavni slovo politik
hlasovanim o podobé

PFinasi vlastnikovi pozemku jasné definované rozvoje tzemi
pravo stavét, a to druhem, pfesnym umisténim
objemem stavby s moZnosti podminéni (napf.
planovaci smlouvou)

Podrobny plan

hlavni slovo
_— ifednik
Technické ure
. Odsouhlaseni technickych detaill stavby kontrolou
detaily stavby formalnich
nalezitosti

Jako hlavni vyhody takové kompetenéni Upravy Ize jmenovat:
- Politici by méli skute¢nou odpovédnost za rozvoj mésta:

Ve fazi pofizovani regulacniho pldnu, jehoz vydani bude v rukou samospravy, budou mit politici prostor
prosadit své predstavy o budouci podobé feSeného Uzemi.

- Eliminace obstrukci:

Verejnost i politici jsou nyni v boji proti nevhodné urbanistické struktufe nebo charakteru stavby
nuceni pouZivat prostredky nikoli pfimé argumentace o nevhodnosti feseni. Ve spravnich fizenich
vedenych orgdny statni sprdvy jiz pro tento typ argumentace neni prostor a odpurci stavby se tak
soustfedi pouze na hledani formalnich chyb a vyuZivani procesnich krokd k obstruovani spravniho
fizeni.

- Snizeni projekéni narocnosti staveb:

Ve spravnich Fizenich by se sniZila ¢etnost Uprav projektové dokumentace, regulacni plan by poskytl
veétsi jistotu toho, co Ize v Uzemi postavit.

- Snizeni délky povolovacich procesu:

Vétsi jistota stavebnikl v podrobnéji regulovaném Uzemi by taktéZ pfinesla zkraceni a zjednoduseni
spravnich fizeni umistujicich a povolujicich stavby.

1.2. Spravedlivéjsi a predvidatelné rozdéleni naklad( na verejnou
infrastrukturu
Vzhledem k tomu, Ze v etapé pofizeni regulacniho planu se podoba a kapacita planované vystavby
zasadné zpresnuje, je mozné soubéiné s jejich potizovanim dohadovat i planovaci smlouvy tykajici se
financovani a realizace souvisejici vefejné infrastruktury. V soucasnosti je pravé nepredvidatelnost
pozadavkli samosprav jednim z hlavnich problémt pro developery.

,KdyZ bychom védéli, co po nds bude poZadovdno, jesté pred koupi pozemku — infrastruktura,
postaveni skoly, parku, atd. - to jsou vsechno véci, které kdyZ dopredu vite a umite se na to



pfipravit, tak s tim prosté pocitdte. Dopredu zndmé podminky vnimdm jako nejvétsi prinos
tohoto systému. Transparentnost, Citelnost, pfedvidatelnost — to je to, co ndm dnes nejvic
chybi, na co nejvic Zehrdme. Nevime, co se bude dit zitra, pozitfi.”

- ,Pldnovaci smlouvy nds privadéji do samosprdvy jako partnera, a tim jsou fantastické.”

- ,Zdsadni je, Ze developer vi, co bude méstu platit. Developer to musi védét, a to tady neni.”

-, Kdyz by mistni samosprdvy byly schopné ziskat ¢dst zhodnoceni a pouZit ve prospéch mistniho
zus$lechtovdni, tak by to rozhodné zacalo rychle IéCit Spatnou povést vystavby.”

- ,Smodely, jako je Mnichov, bude marZe (developert) asi nizsi, ale vite (developeri), Ze mizZete
stavét. Zde jste blokovani. Preferuji (jako developer) mnichovskou cestu.”

- ,Dnes je mira nejistoty tak vysokd, Ze si vSude musite vytvdret znacné rezervy.”

Prostor pro transparentni sjednavani planovacich smluv by pfinesl omezeni obstrukci béhem tzemniho
fizeni, coZ by pro developery pfineslo sniZzeni naklada.

- ,Mira nejistoty by klesla: Znevyhodnéni je nyni na obou strandch — banka i developer — banka
ted' nevi, jaké jsou podminky, ddva vyssi uroky.”

- Jistota a pruhlednost je to, co kaZdy podnikatel vZdy chce. Planujeme dopredu, pljcujeme si
penize dopfedu a jsme ochotni akceptovat mensi zisk, kdyZ vidime pred sebou jistotou.”

Ve véci planovacich smluv bylo zaznamenano volani po vyjasnéni jejich obsahu a uréeni mantinel
v tom, co mlZe samosprava po developerovi poZzadovat. V soucasné dobé zcela obecna Uprava jejich
obsahu vnasi do vztahll mezi samospravami a developery velkou miru nejistoty.

- ,Pokud by se néjakym takovymto zpusobem nastavila pravidla, tak by to bylo strasné
prospésné pro vsechny, protoZe to opravdu chybi. Obcané si stézuji, Ze se novou vystavbou vse
zhorsuje, a vlastné maji pravdu.

-, Velmi ¢asto chce magistrdt a MC néco jiného. Priklad: Developerskd smlouva s MC xxx
neprojde pres Prahu — nemaji se rddi, protoZe jsou konkurenti. Vnimaji to tak, Ze to MC xxx
vyjednala Spatné.”

-, Prispivdame, déladme infrastrukturu vcetné koordinace kfiZovatky, kterd je 2 km vzddlend —
infrastruktura okoli neni pfizplisobend. Permanentné jsme v situaci, kdy musime resit u

v

vyznamnych projektu i infrastrukturu, kterd je vzdalenéjsi.”

2. Opatreni k implementaci prvkl mnichovského modelu do

ceského uzemniho planovani
Dva hlavni prvky mnichovského modelu — regulacni plan a planovaci smlouva — jsou predmétem dvou
hlavnich ¢asti této kapitoly. Cesky stavebni zakon oba tyto instituty néjakym zpGsobem upravuje,
podrobné zde tak jsou rozebrana opatreni, ktera by napomobhla jejich vyuzivani v obdobném rozsahu,
jako je tomu v Némecku.

2.1. Upravy legislativy pro zvy$eni vyuZzivanosti regulaéniho planu
Stdvajici nastaveni regulac¢niho planu neni akceptovano ze strany vétSiny aktérl zfad politikd,
akademik(l i developer(. Uvadéji pfitom rizné dlvody:

- Regulaéni plan neptinasi jistotu ohledné budouciho rozvoje v daném misté: , neni provdzany
dnes se stavebné technickymi prfedpisy, které ddvaji dalsi technické parametry, tak ja ten
regulacni pldn stejné nemohu dodrZet, abych mohla respektovat stavebné technické
predpisy“.... ,Napr. kvili odstupim staveb, protoZe ty se neprojektuji v reqgulacnim planu. U nds



nemd investor jistotu, co se tam dd postavit, kdyZ vznikne requlacni plan. Chyba se vlece mnoho
let - neni kompatibilni stavebni Fdd a uzemni pldnovdni v tomto pohledu - predpisy na sebe
nenavazuji.”

- ,Jemarné mit ... requlacni pldn, kdyZ je stejné v rukdch stdtni spravy”

- ,Nejvétsi prekdzka je EIA, protoZe nelze pofidit requlacni pldn, ktery nahrazuje néjakou cdst
rozhodovdni, pokud se pofizuje EIA. ProtoZe limity pro pofizeni EIA jsou nastaveny z hlediska
regulacniho pldnu velice nizko, tak formdlné technicky RP, ktery by byl zdvazny, nelze poridit.“

Na zakladé srovnani Ceské a némecké legislativy, a zaroven pri vyhodnoceni vystupul z provedenych
rozhovord, Ize navrhnout nasledujici opatfeni, ktera by zvysila vyuZivanost regulacnich plan(:

1. Stanovit pravo vlastnika pozemku na potizeni regulaéniho planu.

V soucasnosti je toto pravo zakotveno jen v pfipadé, kdy je v izemnim planu vymezena plocha
s podminku regulacniho planu na navrh. Investorlim by méla byt ddna moznost ptipravit si Uzemi pro
budouci vystavbu regulacnim planem i v jinych plochdch. V soucasnosti se pti rozsahlejsi vystavbé
vyuziva taktéz rozsdhlych uzemnich rozhodnuti, nicméné to je spojeno s nevyhodou spocivajici
v nutnosti slozité projednavat i detailni zmény projektu.

2. Implementovat do stavebniho zdkona zjednodusené spole¢né povoleni (Uzemni rozhodnuti +
stavebni povoleni), navazané na zameéry v Uzemi feSeném regulacnim planem.

UZ nyni existuje institut spole¢ného povoleni, které je nicméné spojeno se stejnymi procesnimi naroky
jako Uzemni rozhodnuti. Navic vyZaduje dokumentaci v detailu pro stavebni povoleni. U velkych
stavebnich zamér( jde tak o minimalné vyuZivany institut. Pofizeni regula¢niho planu musi investorovi
pfinést jednoznacnou procesni vyhodu pro navazujici fizeni. Nabizi se pfedevsim omezeni Ucastenstvi
ze strany vzdalenéjsich soused(, popf. omezeni prislusnych dotéenych organd.

3. Vyjasnit rezim uzavirani planovacich smluv spojenych s vydanim regula¢niho planu.

Uzavirdni ,pldanovacich smluv” ve fazi uzemniho planovani ¢&i Uzemniho rozhodnuti s sebou nese
podstatné problémy. Dle platného stavebniho zdkona nejde v téchto etapdach ani o planovaci smlouvy
v pravém slova smyslu. Improvizace pfi podepisovani téchto smluv o spolupraci mezi obci a stavebniky
tak nardzi na rizika spojend s prechodem prav, s pravni jistotou, se systémovou podjatosti apod.
Regulacni plan predstavuje pro uzavirani planovacich smluv optimalni fazi. Bude-li doladén rezim
téchto smluv (viz dale kap. 2.2), taktéZ regulacni plany se stanou pro stavebniky atraktivnéjsim
nastrojem.

4. Posilit roli samospravy v procesu porizeni regulacniho planu.

V soucasnosti je formalni vstup samospravy do procesu pofizeni regulacniho planu na Zadost zakotven
aZz na jeho konci, pti samotném vydani. Pochopitelné mlze mezi investorem a samospravou dochazet
ke konzultacim i v pribéhu zpracovani regula¢niho planu, nicméné tyto neformalni kroky nedavaji
investorovi dostatek jistoty pro dalsi postup. V zdkoné zcela chybi institut uréeného zastupitele, ktery
je zakotven v procesu potizeni Uzemniho planu. Ze srovnani s némeckou Upravou by ale mélo jit
posileni role samospravy jesté dale, nez je pouze institut uréeného zastupitele. Pro zajisténi flexibility
celého procesu si lze predstavit, Ze i role pofizovatele bude v rukou samosprdvy, Grad Uuzemniho
planovani mize mit roli pouze doteného organu.

5. Posilit jistotu developerl v procesu pofrizeni regulacniho planu.

V Mnichové sepisuji na zacatku procesu pofizeni regula¢niho pldnu developer a samosprdva tzv.
smlouvu o dohodé. Developer nemlZe na zakladé této dohody dotladit samospravu k feseni
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regulacniho planu, se kterym by nesouhlasila, nicméné smlouvou se aspon zakotvuji zakladni principy
jejich vztahu. Je tak nastaven reZim ddvéry a spolec¢ného usilovani o konecny vysledek. Pro developery
je takové usporadani vztahu se samospravou dllezité, aby do celého procesu zacali vkladat energii a
finance.

2.2. Upravy legislativy vyjasfujici pravidla pro uzavirani planovacich smluv
Stdvajici feSeni planovacich smluv v ¢eském stavebnim zdkoné je pro praxi nedostatec¢né. Smlouvy,
obdobné smlouvam planovacim, jsou mezi obcemi a stavebniky sepisovdny v rlznych Gzemné
planovacich etapdch, pfitom jedind etapa, kdy to stavebni zadkon pfipousti, je etapa minimalné
pofizovanych regulacnich pland. To, co je ¢asto nazyvano planovacimi smlouvami, tak jimi neni.

Nékdy jsou uzavirany tzv. smlouvy o spolupraci jiz ve fazi zmény Uzemniho planu. Takovy postup ale
vyvolava problém s pfechodem prav k takové smlouvé.

- ,Dnes, kdyZ se podepisuje smlouva s developerem jako podminka zmény tzemniho pldnu, tak
to ti politici podepisuji s divérou, Ze developer nezmizi ¢i nezkrachuje. ProtoZe kdyby to nastalo,
tak smlouva konci, zatimco uzemni plan je jiZ zménén.”

- My tomu nefikéme pldnovaci smlouvy, jak je definuje zdkon o UP, protoZe si myslime, Ze v
Ceskych podminkdch je to .... minimdlné tézké. Je to néjakd dohoda, ale déld se tam to samé.
Déld se to nejsnadnéji na platformé zmén UP*,

Podle § 86 odst. 2 pism. d) stavebniho zdkona je moZné, aby stavebni Ufad pfi Uzemnim Fizeni po
stavebnikovi vyZadoval doloZzeni smluv s pfisluSnymi vlastniky verejné dopravni a technické
infrastruktury, vyZzaduje-li zamér vybudovani nové nebo Upravu stavajici verejné dopravni a technické
infrastruktury. Nicméné zabér téchto smluv je znacné omezeny (jde pouze o dopravni a technickou
infrastrukturu, nikoliv napf. o obcanské vybaveni), navic poZadavek na tuto smlouvu muzZe vznést
pouze stavebni Urad v reZimu prenesené pusobnosti, nikoliv samosprava.

- ,Pldnovaci smlouvy jsou dnes vdzané jen na méstskou infrastrukturu, coZ nedostacuje. Do
uzemi je potfeba ddvat penize i na dalsi véci. V novém stavebnim zdkoné se to rozsifuje na
veskerou vybavenost, ale neni to dostatecné, je to jen prvni viastovka.”

-, Pldanovaci smlouva by mohla pomoci. Obé strany vSak musi mit prava a povinnosti — dnes se
MC k nicemu nezavazuje — je pouze jednim z ucastnik( Fizeni, takZe ani se zavdzat nemuize.”

Ve vysledku se tak uzavirani pldnovacich i kvazi-planovacich smluv pohybuje v CR na hrané zékona. P¥i
jejich uzavirani ve fazi zmén dzemniho planu i ve fazi Uzemniho fizeni existuji pochybnosti, zda takovy
krok nezplsobuje systémovou podjatost Uradu prislusné obce v navazujicich fizenich.

-, Kdy# dnes MC uzavre néjakou smlouvu s investorem, je automaticky napaddna z podjatosti.”

- ,Dnes md viastnik pozemku ndrok stavét, kdyZ md vse podle uzemniho pldnu a smlouvy jsou
pak brdny jako vydiraci prostiedky.”

- Planovaci smlouvy jsou dnes bohuZel neuplatnitelné — Asociace developert si délala analyzu —
pldnovaci smlouva je nerealizovatelnd z divodu podjatosti. Pripadu je nékolik, Ze se domluvila
méstskad cdst s developerem a smlouva byla napadena, Ze méstskd cdst byla néjak ovlivnéna
(jednalo se o pldnovaci smlouvu).

Na zakladé srovnani ceské a némecké legislativy, a zaroven pti vyhodnoceni vystupl z provedenych
rozhovor(, lze navrhnout nasledujici opatfeni, kterd by vyjasnila pravidla upravujici uzavirani
planovacich smluv:

1. Ve fazi pofizovani Uzemniho pldnu zakotvit moZnost soubézné uzavirat s vlastniky pozemkd
planovaci smlouvy.




Tato zjednodus$ena varianta je obsaZzena i v némeckém stavebnim zdkoné, ve kterém je jednoduse
moznost uzavirat planovaci smlouvy ve vsech fazich, kdy je pida zhodnocovana planovacim procesem
(§ 11 némeckého BauGB — viz pfiloha | SVZ ll). Neni tfeba omezovat tuto moznost jen na nové
vymezené zastavitelné plochy, planovaci smlouvy je mozné (a Casto i zZaddouci) uzavirat i pfi zméné
regulace jiz zastavéného Uzemi.

2. Ve fazi potizovani regulacniho planu je Ceskd uprava funkcni, pouze je nutné upresnit obsah
pldnovaci smlouvy (viz opatfeni €. 4)

Pravé v ramci pofizeni regulacniho planu je pro uzavirani planovacich smluv idealni okamzik, nebot
existuje jiz jasnd predstava o budoucim zaméru a lze tak vyhodnotit prava a povinnosti obou stran —
stavebnika i samospravy.

3. Ve fazi Uzemniho fizeni nahradit planovaci smlouvy pausalnimi odvody.

V pripadé uzemniho fizeni probihajiciho v reZzimu statni spravy nelze do takového procesu zasahovat
vstupy samospravy. Improvizace, které na toto téma v ¢eském prostredi probihaji, se pohybuji na
hrané zakona. Jediné legitimni pripady, kdy k takovému kroku mohou obce stavebniky nutit, jsou ty
situace, kdy stavebnik potfebuje vyuzit pozemky ve vlastnictvi mésta. Je jasné, Ze tento stav neni pro
stavebniky pfili$ transparentni a spravedlivy.

Podle § 86 odst. 2 pism. d) stavebniho zdkona je moZné, aby stavebni Ufad pfi Uzemnim Fizeni po
stavebnikovi vyZadoval doloZzeni smluv s pfislusSnymi vlastniky verejné dopravni a technické
infrastruktury, vyZzaduje-li zamér vybudovani nové nebo Upravu stavajici verejné dopravni a technické
infrastruktury. Jde o jakysi podtyp planovaci smlouvy, ktery je ovSiem obsahové velice omezeny, a
zaroven je zakotveny v procesu, jenz spada Cisté do vykonu statni spravy. Samosprava tudiz nem(ze
jakkoliv ovlivnit, zda bude ¢i nebude vyuzit.

Dle vzoru némeckého institutu ,,ErschlieBungsbeitrag”, tedy pfispévku na infrastrukturu, by mohla byt
i vCeském stavebnim zakoné zakotvena povinnost takového prispévku. Ten by byl obci uréovan na
zakladé vynaloZenych nakladd za vefejnou infrastrukturu. V ceské legislativé existuje obdobny nastroj,
ovsem velmi dil¢i, vztazeny jen na jeden typ infrastruktury — jde o poplatek za zhodnoceni stavebniho
pozemku mozZnosti jeho pfipojeni na stavbu vodovodu nebo kanalizace dle § 10c zdkona ¢. 565/1990
Sb., o mistnich poplatcich.

4. Upresnit obsah planovacich smluv.

V platném stavebnim zdkoné je nyni obsazena pouze hruba Uprava obsahu planovaci smlouvy. Vycet
toho, co vSe mize byt jejim obsahem, tedy Siroce definovana ,verejna infrastruktura“, je oproti detailni
regulaci v némeckém zakoné pfilis nejasny. PoZzadovat po developerovi napf. pfispévek na vybudovani
nadmistnich prvk(i verejného obcanského vybaveni (vysokd $kola, ZOO) ¢i nadmistni dopravni
infrastruktury (dalnice, Zeleznice) by bylo nepfimérené a pfilis bezbfehé. Pro vyjednavani takovych
smluv tak nemaji obce jasnéji uréené mantinely, co je jesté pfimérené po investorovi pozadovat a co
ne. Za takovych podminek mohou vstupy samospravy v podobé téchto smluv vyvolavat velmi zasadni
nerovnosti mezi jednotlivymi developerskymi projekty, coz by mélo negativni dopady na spravedInost
podnikatelského prostfedi v tomto segmentu. Na druhou stranu némecké obce si mohou kromé
verejné infrastruktury, kterd je vjejich pripadé definovand principem pfimérenosti (tykda se
infrastruktury potfebné pro dany rozvojovy zamér), v ramci planovacich smluv dojednat i dalsi
prispévky, jako je kryti ndkladd na planovaci proces, Ci prispévek developmentu na dostupné a socidlni
bydleni.



5. Umoznit zadvazky vzniklé pldnovaci smlouvou navazat k pozemku

V soucasnosti neexistuje mechanismus, ktery by garantoval splnéni zavazk( z planovacich smluv
i pradvnim nastupcem smluvni strany. PfestoZe tak mlZe byt na Uzemi vydana souvisejici zména
Uzemniho planu, regulacni plan ¢i Uzemni rozhodnuti, pravni nastupce stavebnika se mlize zadvazkim
z planovaci smlouvy vyhybat bez rizika, Ze by to pro néj mélo negativni dopady pro moznost vystavby.
Mnichovsky model dany problém fesi zapisem vzniklych zavazk( véetné ¢asovych zavazk( do katastru
nemovitosti.

v

2.3. ReSeni souvisejicich otazek

2.3.1. Posileni odborné kapacity samosprav

Pokud maiji byt zajisténé podminky pro to, aby samosprdva s investory jednala jako rovny partner, je
tfeba, aby méla k dispozici dostate¢né odborny aparat. At uz jde o vyjednavani podoby regulaénich
pland ¢i planovacich smluv, jde vidy o vysoce odborné ukony. Investoti potfebuji na strané samospravy
nékoho, s kym si budou na odborné Urovni rozumét a s kym budou schopni dosahovat jednoznacné
formulovanych dohod.

- Neni tolik tfreba ménit zakony, ale spiSe se naucit je vyuzivat, viz: ,Zdsadni problém je, Ze
zdkonnd uprava ddvd stdtu dostatek mozZnosti a na strané stdtu neexistuji figury, které by tyto
moZnosti umély vyuZit. Napr. samosprdvy nemaji nikoho, kdo by uchopil pldnovaci smlouvy
jako celek. Bavi se pordd o tom, Ze se budou ménit zakonné ramce, ale nemaji intelektudini
kapacitu k tomu, aby vyuZili ty ramce, které maji.“

- Kazda uprava, kterd bude narocnéjsi pro politiky, mlzZe vést k dalsimu zpomaleni vsech
procesu, viz.: ,Zastavilo by se to upiné. Jednotlivi politici maji moc velké agendy a nestihaji.
Nevéri svym urednikiim — nenechaji to na urednicich. Kdo vyjedndva dnes dohody s developery:
politici. KdyZ se to udéld, aniZ byl silny urednicky apardt s pravomocemi, tak se to uplné
zastavi.”

V soucasnosti vyuZivaji velmi ¢asto samospravy obci s rozsitenou plsobnosti pro zajisténi agendy
rozvoje mésta uredniky zarazené do tzv. Uradl dzemniho planovani. Tito Ufednici nicméné zaroven
vykondvaji statni spradvu a nastavaji problémy s tzv. systémovou podjatosti. VSechny ostatni obce
(kromé obci s rozsifenou plsobnosti) navic Uredniky orientujicimi se v izemné planovacich institutech
ani nedisponuji. Opatfeni pro feseni tohoto problému se tak navrhuje nasleduijici:

Zajistit odborny vykon agendy rozvoje mésta.

Resit financovani obecnich samosprav za Ucelem zajisténi odborného aparatu pro vykon agendy
rozvoje mésta. V pripadé, Ze budou ufady uzemniho planovani vyclenény ze smiseného modelu
verejné spravy, toto opatieni jesté nabude na duleZitosti. Popf. zakotvit naklady na externi zajisténi
téchto sluzeb do nakladu, které je mozné v ramci planovacich smluv pozadovat po investorovi.

2.3.2. Uginngjsi fedeni majetkovych vztahtl v Gzemf

Jednou z nejzdsadnéjsSich brzd pro urychleni a zkvalitnéni vystavby mést jsou velmi Casté sloZité
majetkové poméry v Uzemi. Zdjem na tom, aby byl Uzemni rozvoj feSen v rdmci ucelenych lokalit
komplexné, narazi na skutecnost, Ze Sifeji vymezené rozvojové lokality zahrnuji pozemky mnoha
vlastnikl. Za takové situace je regulaéni plan vniman jako absolutni blokace vystavby v takovém tzemi,
nebot bez spolupracujicich vlastnik( nelze zpracovat jeho legitimni feSeni. To samé jesté ve vétsi mire
plati pro uzavirani planovacich smluv, kde mohou nespolupracuijici vlastnici pdsobit v roli tzv. ,,cernych
pasazérQ”.
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- Snaha o komplexnifeseni v Uzemi s vice vlastniky je povaZovana za riziko vyznamnych pratah(:
,Asi ano — oddalovalo — nejsme zde zvykli na kulturu dohody. Na brownfields jsou sloZité
majetkové poméry. Napr. jeden developer se minul v oekdvdni, na co se mu proméni zelen,
kterou si koupil. A protoZe by se uzemnim pldnem celd plocha nepfedélala na zastavitelnou,
tak celou dohodu o tuzemi blokuje (izemi Bubny-Zdtory).”

-, Pokud by se vsichni vlastnici museli dohodnout na budouci podobé, pak by (pldnovaci smlouva)
brdnila. Nevim, jak z toho ven.”

Prvky mnichovského modelu tak nebudou v éeském prostfedi dostatecné vyuzitelné, nebudou-li
doplnény dal$imi nastroji zakotvenymi v némeckém zakoné, které resi reparcelace Uzemi:

Zavedeni nového nastroje k povinné reorganizaci Uzemi.

Bez razantni Upravy legislativy, kterd umozZni reorganizaci Uzemi i bez souhlasu vsech vlastnik( (tak jako
tomu je nyni v ptipadé dohody o parcelaci), nelze uvedeny problém fesit. Bez feSeni tohoto problému
bude u velké vétsiny vsech lokalit, na kterych by bylo vhodné usmérnovat budouci rozvoj regulacnim
planem a planovaci smlouvou, vyuZiti téchto nastrojli zaroven nemoziné, nebo minimalné znacné
komplikované.

2.3.3. Dukladné resit pfechodna ustanoveni

Pfi kazdé upravé zdkona je tfeba myslet na prechodna ustanoveni, kterd zajisti kontinuitu prav a
povinnosti. V pfipadé pravidel dotykajicich se rozsahlych investi¢nich projektd to plati dvojnasob. Je
tfeba zohlednit situace, kdy investofi nakoupili pozemky s tim, Ze se na nich bude mozné stavét bez
dalSich zavazk(. Nova pravidla tak budou muset byt zavadéna predevsim ve vztahu ke zménam
Uzemnich pland. V pfipadé Gzemi, kde se rezim dlouhodobé neméni, je mozné taktéz rezim sdileni
naklad( na vefejnou infrastrukturu zavadét, nicméné mélo by se to ze strany obci dit postupné, pfi
uvaZeni jiz provedenych investic v Uzemi.

- ,Zdkladni pfedpoklad je vycisleni hodnoty pred a po.”

-, Tato startovaci ¢dra (mdme jako developer néjaké pozemky a miZeme na nich stavét tolik a
tolik metri ctverecCnich) - kdyzZ ji takto definujeme a bude férovd (nebudeme sniZovat metry
Ctverecni, které Ize stavét), pak to kaZdy developer bude akceptovat.”

Opatreni pro definovani pfechodnych ustanoveni se tak musi odehrdvat na dvou rovinach — na roviné
statni legislativy a na Urovni vedeni obci:

1. Pfechodnad ustanoveni na Urovni zakona

Na zakonné Urovni bude nutné pouze v obecné roviné pripustit, Ze spolu se zménami Uzemné planovaci
dokumentace je mozné nové nastavit povinnosti spojené s thradou nakladl na souvisejici verejnou
infrastrukturu. Spolu s tim by mél byt definovan pro budouci obsah planovacich smluv obecny princip,
kdy jejich plnéni musi odpovidat zhodnoceni pozemku vzniklému nové nastavenou regulaci v izemné
planovaci dokumentaci.

2. Definovani startovnich ¢ar na urovni obci

Samospravy by mély své sazebniky a poZadavky na infrastrukturu dimenzovat na zakladé zohlednéni
konkrétnich okolnosti jednotlivych stavebnich projektli. Obce by pro definovani startovnich car prav
vlastnik( k vystavbé mély zohlednovat (i) jiz probéhlé investice do pozemku a verejné infrastruktury ze
strany vlastnika véetné opravnénych predpokladl investora o jejich vysi pfi nakupu pozemku apod.;
(i) stav Uzemi — napft. v souvislosti kapacity vodovodni sité regionu, kapacity dopravni infrastruktury
regionu apod.
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2.3.4. Kontinuita prava

Na zaveér této kapitoly je tfeba zdUlraznit, Ze pfilis razantni zmény pravidel obecné celému systému
nesvéddi. Ze strany zpovidanych aktérli Gizemniho rozvoje zaznivalo presvédceni, Ze zcela novy stavebni
zakon by mél vznikat aZ v pfipadé, kdy je potreba jeho nového znéni naprosto jednoznacna.

- ,Potfebujeme upravit kulturu jedndni. Zdkon ma byt stabilni.”

- ,Kontinuita prdava — urednici se nauci na nécem fungovat, duleZité, jak se vyklddd a pouZiva —
to ukazuje praxi. Rada véci ve stdvajicim zdkoné bylo také nejasnych, ale jsou jiZ judikdty.”

- ,Rekodifikace pro stavebni urady je bolestnd — trvd mnoho let, neZ se s tim nauci zit.”

- ,Nastrané stdtu u nds nevznikly skupiny lidi, které by umély vyuZit toho, co jiZ legislativa nabizi.
Proto si myslim, Ze novd zména legislativy by byla jen Spatnd zprdva, protoZe lepsich vysledkd
by se dalo dosdhnout pomoci toho, co jiz mdme.”“

3. Synteticky navrh Upravy celého ceského systému Uzemniho

planovani
Mnichovsky model dohod s developery muze byt vychodiskem pro rekodifikaci ¢eské planovaci praxe
v zasadé ve dvou krajnich variantach. V prvni varianté je potfeba velmi aktivni a odborné zdatny
verejny sektor, v druhé varianté je iniciativa pfi developmentu ponechana predevsim na soukromém
sektoru. Obé varianty vyZaduji rdznou miru zasahu do stavajicich institutll dzemniho planovani a
rznou miru zasahu i do usporadani organl statni spravy a samospravy. Obé varianty vymezuji pole,
na kterém lze Upravy ceského stavebniho zakona dil¢imi opatienimi provést. Zaroven je zadouci, aby
zakonna Uprava umotznila paralelni fungovani vice systém( umisténych vtomto poli, které budou
zohlednovat velmi odlisné potfeby intenzivné rozvijejicich se obci a vétsich mést vici mensim a spise
stabilizovanym obcim.

3.1. Varianta s aktivnim verejnym sektorem
| v kontextu Némecka je mnichovsky model hodnocen jako model velmi sofistikovany a komplikovany,
ktery ze strany verejného sektoru vyZaduje velmi zdatny Uredni aparat. Ten mohou udrzovat predevsim
vétsi mésta, popf. obce v jejich rozvijejicim se suburbanizaénim pdasu. Pouze dostatec¢né odborny
aparat na strané samospravy je schopny byt rovnocennym partnerem pro soukromé developery pfi
vyjednavani planovacich smluv, dojednavani podoby regulacnich plant a nasledné kontrole jeho
aplikace pfi umistovani konkrétnich staveb.

U téchto obci Ize uvaZovat u systému tzemniho planovani s témito znaky:

1. Povinné regulacni plany pro vSechny rozvojové lokality (zastavitelné plochy a plochy prestavby),
popr. jejich systémové vyZzadovani ze strany obci u jasné definovanych vyznamnych rozvojovych lokalit.

V ptipadé zdkonem stanovené povinné etapy regulacniho planu by muselo byt doplnéno Upravou
metodiky vymezovani zastavéného Uzemi. To by muselo byt nové pojato mnohem vice hrubé, aby bylo
mozné uvalit podminku administrativné narocného regulacniho planu jen na vyznamné rozvojové
lokality. Tim by se zabranilo nepfimérenému zatéZzovani vystavby v prolukach ¢i na mensich plochach
dil¢im zplsobem doplnujici zastavéné Gzemi, pfi jejichZ zastavbé nejsou vyvolany vyznamné naroky na
verejnou infrastrukturu.

12



PFi provedeni opatteni zvysujicich atraktivitu regulacniho planu (viz vySe kap. 2.1.) by ani nemuselo byt
pfistupovdano k tak radikalni Gpravé a regulacni plany by mohla praxe zacit vyuZivat sama o sobé. Dalo
by se ocekavat, Ze jednou zavedena praxe v podobé pozadavku na regulacni plan na konkrétnim mésté
by byla urcitym precedentem pro praxi na takovém mésté i do budoucna.

2. Sjednavani planovacich smluv v rdmci vSech regulaénich plana.

Opét by bylo mozné planovaci smlouvu, navic detailné v zdkoné definovanou, zakotvit jako povinnou
soucast regulacniho planu. Popf. by bylo mozné se spolehnout na to, Ze dostatecné jasna pravidla na
zakonné urovni budou motivaci pro obce tento institut standardné vyuzivat. Pfedpokladem by bylo, Ze
obce si vytvofi urcité standardy a pausaly, které se stanou pro developery na jejich uzemi jasné
stanovenymi poZadavky pro vystavbu, se kterymi budou dopredu pocitat.

3.2. Varianta s aktivnim soukromym sektorem

Vedle vySe popsané varianty je nutné koncipovat instituty, které zohledni situaci mensich mést a obci
vykazujicich mensi rozvojovou dynamiku. V nich bude poptavka po jednodussich procesech pfipravy
vystavby v Uzemi. Je tfeba vychdzet z toho, Ze vystavba na menSich obcich, mimo nejatraktivné;jsi
suburbanni zény, je postavena na velmi odlisnych principech. Drtiva vétsina stavebnikl jsou stavebnici
— jednotlivci, ktefi fesi svoje vlastni bytové potreby. Profesiondlni developefi se v téchto Uzemich
a planovacich smluv by znamenalo nepfimérenou zatéz ufedniho aparatd téchto obci i nepfimérenou
zatéz samotnych stavebnikd. Pro tyto obce je tak na misté uvaZovat o zjednoduseném modelu, ktery
bude vychazet z dil¢ich nastrojii zakotvenych v némeckém stavebnim zdkoné, aniz by muselo byt
vyuzivano celého souboru nastrojd vyuZivanych v ramci mnichovského modelu.

1. Zajisténi podilu stavebnikd na ndkladech na verejnou infrastrukturu

Dle vzoru némeckého institutu , ErschlieBungsbeitrag”, tedy pfispévku na infrastrukturu, by mohla byt
i v Ceském stavebnim zakoné zakotvena povinnost takového prispévku. Ten by byl obci uréovan na
zakladé vynaloZenych nakladd za verejnou infrastrukturu. V ceské legislativé existuje obdobny nastroj,
ovsem velmi dil¢i, vztaZeny jen na jeden typ infrastruktury — jde o poplatek za zhodnoceni stavebniho
pozemku mozZnosti jeho pfipojeni na stavbu vodovodu nebo kanalizace dle § 10c zdkona ¢. 565/1990
Sb., o mistnich poplatcich. Takovy pfispévek by mélo byt mozné vybirat i mimo rezim uzavirani
pladnovacich smluv, pouze v rdmci vydavani tzemnich rozhodnuti.

Timto minimalistickym institutem by bylo zajisténo alespori zakladni zachyceni renty ze zvySené
hodnoty pozemku, zaroven by se posilily rozpoctové mozZnosti obce pfi rozvoji jejich vefejnych
infrastruktur.

2. Zavedeni nastroju na Upravu vlastnickych pomérd v tzemi

Jako dalsi velmi Zadouci institut, ktery by vystavbu i v mensich obcich dokazal zjednodusit, je treba
zminit obdobu némecké reorganizace Uzemi (mandatory land readjustment). | mensi rozvojové lokality
mohou byt zatiZzeny nevhodné rozmisténou majetkovou drzbou. Ndstroj, ktery by byl schopny zajistit
povinnou reparcelaci a zaroven ziskani pozemki pro verejna prostranstvi, v ¢eské praxi chybi. Dohoda
o parcelaci je v ¢eském stavebnim zdkoné podminéna absolutnim souhlasem vsech vlastnikd, cozZ je ve
vétsiné pripadd podminka naprosto nerealna. Povinna reorganizace Uzemi s povinnym prispévkem na
verejnou infrastrukturu by dohromady vytvofrily instituciondalni prostredi, které by i na mensich obcich,
pfi minimalni administrativni narocnosti, dokazalo zajistit rovné podminky pro vystavbu a zaroven
spravedlivy mechanismus zachycovani pozemkové renty.
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