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1 Uvod

V roce 2017 byl vladé CR predlozen materidl MMR pod nazvem Rekodifikace veFejného stavebniho
prava — zakladni teze (MMR, 2017). V materidlu je konstatovdno, Ze Uzemni planovani ma vyznamny
vliv na ekonomické procesy v Uzemi. Pfdanim MMR je integrovat do novelizace pravni Upravy takova
ustanoveni, ktera by umoziovala spravedlivéjsi zpoplatnéni vyuzivani pozemk(. Spravedinost je zde
pojata jako stanoveni miry zdanéni Ci zpoplatnéni vlastnika pozemku podle jeho hodnoty. V tomto
smyslu se v materidlu (MMR, 2017) mluvi o mozné progresivité zdanéni. V materidlu je zdlraznéna
potieba provéfit a navrhnout ,posileni ekonomického rozméru tuzemniho planovani“ (MMR, 2017,
str. 8) pro mozné vyuziti v CR, ve vztahu k Gzemnimu rozvoji se mluvi o finan&nich stimulech.

Zajem o ekonomické ndstroje v izemnim rozvoji se nyni intenzivné projevuje i v zahranic¢i. Mufioz
Gielen a Lenferink (2018) mluvi o celkovém spolec¢enském trendu snizujici se zodpovédnosti vefejného
sektoru pfi financovani verejné infrastruktury. Verejné autority podle nich aktivné vyhleddvaji
inovativni zdroje financovdni verejné infrastruktury, které jsou mnohdy zalozené na soukromych
zdrojich.

s

V Ceské republice je zakladnim strategickym dokumentem #idicim Gzemni rozvoj obce jeji izemni plan.
Tvorba a aplikace uzemniho planu ma charakter pasivniho planovani, jak ho nazyva Needham (2016).
Smyslem tuzemniho planu v ramci pasivniho planovani je umozZnit jednotlivym, povétSinou soukromym,
aktérim realizovat vystavbu v mistech, kde si ji dand obec preje. Naplnéni izemniho plénu je pak na
jednotlivych aktérech a roli obce je dohliZet, zda vystavba probiha podle poZadavkl specifikovanych
v Uzemnim planu. Tento pfistup je nazyvan pasivni politikou rozvoje Uzemi, protoZze verejnou spravou
je dany pouze rdmec pro pozadované zmény v Uzemi, vystavba samotna je na rozhodnuti kazdého
vlastnika pozemku. Vrcholni statni Gfednici® vnimaji tuto pasivitu Uzemniho planovani v CR jako
problém v tom smyslu, Ze mnoho ploch vymezenych dzemnimi plany k zastavéni neni dlouhodobé pro
vystavbu vyuZito. Ddvodem maze byt napr. spekulace vlastnikd ohledné budouciho nartstu hodnoty
pozemku, nebo pouze liknavost vlastnik(i naplnit moznosti Uzemniho planu nyni.

Ekonomické nastroje jsou v Ceské republice vyuzivany v oblasti Gzemniho planovéni pouze okrajové,
pfitom jejich potencial je obrovsky — z hlediska omezeni spekulaci s pidou, z hlediska ochrany
zemédeélské pldy pred nadmérnou zastavbou a omezeni dalSich environmentalnich dopadl nové
vystavby, zaroven z hledisek finan¢nich a socidlnich pro mésta, jako je zajisténi financovani verejné
infrastruktury ¢i dostupného bydleni. Nékteré ekonomické ndstroje cili na nacasovani vystavby
a prineseni financ¢nich motivaci vlastnik( k co nejv€asnéjsimu vyuziti pldy pro vystavbu.

V Ceské republice se nyni silné ozyvaji hlasy volajici po $ir$i aplikaci vybranych ekonomickych nastrojd
v oblasti Uzemniho planovani, a to jak od predstavitelll centralni statni spravy, tak mést. Podminkou je
zména zakona, kterd by v tomto sméru pfinesla nové moznosti. Jak upozoriuje Buitelaar a Sorel (2010),
zména zdkona sama o sobé méni pouze formalni instituce. Neformalni instituce — zvyky a tradice
zakotvené v mysleni jednotlivych lidi — se méni pouze pomalu a jejich zména vyZaduje ¢as. Samotna
zména zakona tedy nestaci. | posun v uvaZovani jednotlivych aktérl na poli uzemniho rozvoje je
dllezitym predpokladem pro zmény ve spolecnosti.

Prvni ¢ast souhrnné vyzkumné zpravy ma za cil predstavit rlizné ekonomické nastroje vyuzivané
v zahranici, diskutovat jejich klady a mozné zapory, aby byla nastartovana diskuse k vybéru moznych
ekonomickych nastrojd pro vyuziti v CR. Jak je z pfehledu patrné, jednotlivé narodni ramce Gzemniho
planovani vychazeji do znacné miry i ztradic konkrétnich narod( a specifického nahlizeni na
spravedlnost v izemnim rozvoji jednotlivymi spole¢nostmi. Ne veSkeré ndstroje jsou tak prenositelné

1 0sobni rozhovory provedené s Gfedniky MMR (Gnor 2019).
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do Ceské republiky. Viechny véak mohou byt zdrojem inspirace k vlastni cesté ¢eské spoleénosti
k efektivnimu Uzemnimu rozvoji a zaroven takovému, ktery bude ceskd spolecnost vnimat jako
spolecensky spravedlivy.

2 Rentaz pady

Pida muze byt ¢lovékem vyuzita k riznym Gcéellim nebo ponechana bez jakéhokoli vyuZziti. V davnych
dobach plda nebyla pro ¢lovéka vzacnou. Jeji celkova zasoba byla vice nez dostatecna a lidé vyuzivali
pouze jeji urcitou cast. Jiz dlouho je plda celkové vzacnd, mluvi se o fixni zasobé pldy. Predevsim
v lidnatych statech je na jeji vyuZiti vyvijen velky tlak rGznymi ekonomickymi aktivitami.

Na trhu existuje urcita trzni cena pldy. Vlastnici pldy nemusi vyvijet Zadné usili k péci o padu, presto
ziskavaji za vlastnictvi pady platby za pronajem nebo prodej. Tento zisk tak nevznika zadnou praci, jeho
mira se odviji od vzacnosti daného zdroje. V této souvislosti mluvime o tzv. ekonomické renté. Obrazek
1 ukazuje, jak se promitne zvySeni poptavky do trini ceny pady. Kfivka poptavky se posunula z Urovné
Do na Ds. P¥i fixnim mnozstvi pldy (mUzZe se jednat napf. o fixni mnoZstvi zastavitelné pldy) na Urovni
Qo= Q; se posun kfivky poptavky odrazi pouze na zvysené cené za pldu.

Obrazek 1 Promitnuti zmény poptdvky do trZni ceny pudy

cena (P)
kfivka nabidky (S)

P1

Bo wka poptavky (D)

Q=0 mnoZstvi(Q)

Zdroj: viastni

Obrazek 2 ukazuje vysi ekonomické renty na jednotku pldy a celkovou ekonomickou rentu vsech
vlastnik( pady v souctu (vysrafovana plocha).



Obrazek 2 Renta ze vzdcnosti pfi fixni nabidce pudy

cena(P)
kfivka nabidky (S)
Dl\
P1 D
krivka poptavky (D)
celkovarenta vyse renty na
jednotku pldy
v
Q, =Q, mnozstvi(Q)

Zdroj: viastni

3 Ekonomické ndstroje vyuzivané v Uzemnim rozvoji — systematizace,

klasifikace

Nastroje, které verejné autority vyuZivaji pro dosahovani svych cild, jako je napf. ovliviiovani
charakteru zdstavby vramci GUzemniho rozvoje, ochrana Zivotniho prostfedi a dalsi cile v ramci
sektorovych politik, se v ¢ase vyznamné méni. Napf. v ochrané Zivotniho prostfedi zaznamenaly
nastroje environmentalni politiky v poslednich ctyficeti letech rapidni vyvoj od plvodné Ccisté
administrativnich nastrojl zaloZzenych na regulaci bez umoznéni flexibility na strané pfijemct regulace
(zakaza, prikaz(, povoleni), pfes nastroje ekonomické vyuzivajici pro dosazeni cilG trzni principy a
ponechavajici regulovanym subjektim prostor pro jejich vlastni rozhodovéani (zpoplatnéni
a obchodovani napf. s emisnimi povolenkami), az po nastroje informacni (Tietenberg, 1998), které
samy o sobé v nékterych pfipadech dokdZzou naplnit cile environmentdlni politiky. Trend urcitého
vyvoje nastrojového mixu se objevuje napf. i v politice Uzemniho rozvoje (Mufioz Gielen a Lenferink,
2018).

Kazda zemé dnes pro dosazeni svych politickych cil v oblasti Uzemniho rozvoje vyuZiva urcity mix
administrativnich a ekonomickych nastrojd. Administrativni ndstroje v soucasné dobé vyznamné
prevazuji, coz je v oblasti Uzemniho rozvoje logické, protoZe hlavni takovy ndstroj predstavuje uzemni
plan. Uzemni plan je naprosto zasadnim ndstrojem pro koordinaci vystavby v Gizemi. Na druhou stranu
z rliznych ddvodU vstupuji do nastrojového mixu inovativni nastroje véetné nastrojli ekonomického
charakteru. Tato kapitola se vénuje ¢lenéni ekonomickych nastrojli vyuzivanych v oblasti uzemniho
rozvoje. To lze provést na zakladé rlznych kritérii, mezi které patfi druh nastroje, tedy jeho technické
provedeni, primarni Ucel nastroje, ploSny dosah nastroje apod.



3.1 Druh ndstrojl z hlediska technického provedeni

V nasledujicim prehledu budou spolecné popsany ndstroje, které vychazeji jak ze stavebniho prava, tak
z prava danového. V ramci ekonomické teorie Ize tyto nastroje fesit spolecné. Dokonce nezdlezi ani na
charakteru platby — efekty jsou obdobné, at se jedna o dar, poplatek ¢i platbu v naturaliich.
Pro teoretickou analyzu sledujici dopady jednotlivych nastrojd nehraje druh nastroje Zadnou roli.

Obrazek 3 prinasi zakladni ¢lenéni nastroju podle jejich technického provedeni. Ekonomické nastroje
mohou zpoplatiovat urcity subjekt, nebo naopak urcitému subjektu mohou poskytovat platby za
poskytovani urcité sluzby, mohou byt zaloZzeny na obchodovani s urcitymi pravy mezi urcitymi subjekty,
nebo mohou byt ve spojitosti s Uzemnim rozvojem zaloZeny na vykupu pldy vefejnym sektorem a jeho
zainvestovanim ze strany verejného sektoru. (Tento nastroj ma spiS podobu administrativniho
nastroje. ProtoZe vSak znacnym zplsobem méni finanéni toky mezi soukromym a vefejnym sektorem,
je sem také zarazen.)

Platby mohou byt jednorazové nebo opakujici se. Kazdorocné se opakujici platbou je v pfipadé
uzemniho rozvoje typicka urcita forma dané z nemovitosti. Obecné Ize rozdélit dané z nemovitosti na
dané odvijejici se od hodnoty pozemk(, od hodnoty budov, které na pozemcich stoji, ¢i na dané
vyuZzivajici pro vypocet danového zatizeni kombinaci obou druh nemovitosti (Thiel a Wenner, 2018).

Obrdzek 3 Clenéni ndstroji podle technického provedeni

Dari z nemovitych véci |

Opakujici se

Finanénidohody s developery |

Dané/poplatky/platby

Sjednévané
v naturaliich: Jednoréazové

uvaleno navlastnika pldy Nesjednavané

Poplatek zazhodnoceni
pozemku planovanim /
poplatek nainfrastrukturu

Internalizace externalit |

Mezi riznymi oblastmi |

il

V ramci jedné plochy |

obchodovani Obchodovénis povolenkami k planovéni

Obchodovani's pravy k vystavbé
Nastroje zaloZzenéna

Prodej zasitovanych parcel
méstem zatrzni cenu

Vykup pldy vefejnym sektorem

Platby za ekosystémové
sluzby

Platbavlastnikovi ptdy <

Zdroj: viastni

Jednorazové platby, které jsou vyZadovany od vlastnika pozemku ¢i developera, mohou souviset se
zménou Uzemniho planu, kterd zvy3uje hodnotu pozemkd. Uzemni plan hodnotu pozemk@ zvysuje
umoznénim vyssi miry zastavitelnosti konkrétniho pozemku: (i) vymezenim zcela nové plochy pro
zastavbu, ktera do té doby byla krajinnou plochou, nebo (ii) zlepSenim vyuzitelnosti plochy typicky
zménou na funkci, ktera je vice vynosna, nebo (iii) zvySenim ,vytéznosti“ plochy, typicky navysenim
podlaZnosti anebo zvySenim koeficientu zastavitelnosti. Tyto platby se pak snaZi o zachyceni renty
z pldy od vlastnikd nemovitosti (tedy ziskani ¢asti zvysené hodnoty pldy diky zméné Gdzemniho planu
pro verejné ucely).

U téchto nastroju je dalezité nacasovani platby. Urbanisté by mnohdy radi vidéli zaplaceni ¢asti renty
jiz po schvaéleni tizemniho planu, ktery vnasi zmény do Uzemi zhodnocenim pozemkd. Jina varianta je
uvalit poplatek na majitele pozemka v situaci prodeje pozemku (kupujici jiz ma disponibilni finanéni



prostiedky pro zaplaceni poplatku), nebo na zacatku stavebnich praci, kdy se od majitele pozemku jiz
také ocekava jeho solventnost.

Dalsimi typy nastrojl jsou nastroje zaloZzené na obchodovani s pravy k vystavbé. Jako inspirace pro
politiku obchodovani's pravy k vystavbé nam Evropanlim slouzi politika pfevoditelnych prav k vystavbé
(transferable development rights TDR) vyuzivana v cca 130 lokalitach v USA (Kaplowitz et al., 2008).
Uzemni planovani USA oproti typickému evropskému pfistupu vychazi ze zcela jinych principd —
zjednodusené teceno, Uzemni plan v USA nemlZe definovat zastavitelnd a nezastavitelnd uzemi.
Vsichni vlastnici pady maji nejen pravo vyuzivat svou padu napt. pro zemédélské tGcely, ale automaticky
i pravo kvystavbé. Vyznamna restrikce tohoto prdva verejnou autoritou by znamenala nutnost
kompenzace zvefejnych zdroji (Renard, 1999). Zaroven existuje urcitd mira restrikce, kterd je
povolena a kompenzaci nevyZaduje. Jedna se o regulaci intenzity vystavby, napf. podil plochy pudy, na
které je umoznéno stavét, ¢i pocet doml na plochu. Politika TDR je zaloZena na prevadéni prav
k vystavbé mezi vlastniky pldy. Kazdy vlastnik pldy na pocatku ziska urcité mnozstvi TDR na hektar
pldy. Zaroven jsou definované lokality, kde je nova zastavba nezadouci, a proto nepfipustna (tzv.
vysilajici zony), a lokality, kde je Zadouci intenzivnéjsi vystavba, neZ predstavuje plvodni alokace prav
k vystavbé formou TDR (tzv. pfijimajici zény). V pfijimajicich zonach je intenzivnéjsi vystavba pfipustna
pouze za predpokladu, Ze mistni vlastnici pldy odkoupi prava k vystavbé od vlastnik( lokalizovanych
ve vysilajicich zénach (Kaplowitz et al., 2008). Prostfednictvim politiky TDR jsou tak kompenzovani
vlastnici, u nichZ doslo k omezeni prava k vystavbé, a to bez nutnosti vydavat na kompenzaci verejné
zdroje. Pravé pro tyto Ucely jsou evropské modely politik obchodovatelnych prav k vystavbé vyuzivany.
Pokud na néjaké ploSe uzemni plan vystavbu jednou povoli, umoziuji tyto nastroje doty¢ného vlastnika
kompenzovat za Ujmu, pokud je mu pravo k vystavbé nasledné odebrano. Stejny princip mizZe byt
uplatnén také pfi regeneraci brownfiels.

Vykup pldy verfejnym sektorem pro jeji zainvestovani predstavuje specificky nastroj, u kterého se
verejny sektor sam stane developerem. Verejny sektor pak mulze na zasitovani vydélat, avsak tato
forma podnikani pfinasi obcim i mnoha rizika, jak uvidime v ¢asti Chyba! Nenalezen zdroj odkazt..

Platby vS8ak nemusi mifit pouze smérem od vlastnika pozemku k vefejnému sektoru, ale v nékterych
pfipadech je zajimavym nastrojem i platba vlastnikovi pldy, a to za sluzby, které poskytuje spolec¢nosti.
Typickym prikladem je v tomto sméru platba majiteli pozemku za ekosystémové sluzby (Salzman et al.,
2018; Banerjee, 2013).

3.2 Moiné spektrum ucell ndstrojl

Oproti nastrojim napf. environmentalni politiky, jejichZ ic¢elem je vidy zvysit ekonomickou efektivnost
prostfednictvim ochrany Zivotni prostredi (napf. sniZzovanim miry znecisténi), jsou nastroje politiky
uzemniho rozvoje v jejich primarnim ucelu pestrejsi. Celkové je Ize rozdélit na ty, které primarné cili na
podporeni ekonomické efektivnosti vyuZiti pady jako vzacného zdroje, a na ty, které se snazi o vyssi
miru rovnosti a zaroven spravedlnosti. Needham et al. (2019) navrhuje jako kritérium pro analyzu
nastroji Uzemniho rozvoje také jejich legitimitu z hlediska pfijeti politickych opatteni politik Gzemniho
planovani ze strany spolec¢nosti. Kazdy nastroj mize byt podroben analyze ze vsech vyse uvedenych
hledisek.

3.2.1 Ekonomicka efektivnost

Nejprve se podivejme na otazku ekonomické efektivnosti. PGda mZe byt vyuZita efektivné — napr.
stavebni pozemek v oblasti s vysokou poptavkou po vystavbé by mél byt co nejrychleji vyuZit ke
stavebnim ucelim, které mu umoznuje Uzemni plan. Pokud neni plida efektivné vyuZita, mize



dlouhodobé lezet ladem, pFestoze je napf. uréena k zastavéni. | Uzemni rozvoj v Ceské republice se
potyka s problémem nizké miry vyuZivani pozemk( ke stavebnim Gceliim, pfestoZe jsou Gzemnim
planem vytipovany k zastavéni. V této souvislosti miZzeme hovofit o paradoxu, kdy v jedné chuvili
existuje jak nedostatek, tak prebytek pady uréené k zastavéni. Vlastnici pldy z rlznych dvodd nemusi
chtit pldu zastavét v kratkém casovém obdobi. Bud' se jim zastavéni pozemku zrovna nemusi hodit,
vyuzZivaji zastavitelnou pldu jako prostfedek k uloZzeni volnych financ¢nich prostiedk(l, nebo vyckavaji
s prodejem pldy na jesté vyhodnéjsi podminky do budoucna a spekuluji ohledné zvysujici se hodnoty
pozemkd uréenych k vystavbé. Jak uvadi Hengstermann (2018), ve Svycarsku je v sou¢asné dobé 27 %
pGdy uréené kvystavbé dlouhodobé nevyuzito, a to vcetné oblasti s vysokym tlakem na novou
vystavbu, prestozZe v trochu nizsi mire. Tato situace podle néj vede k pfiliS rozmélnéné zastavbé a
zbytecnému tlaku na zvySovani trzni ceny stavebnich pozemkd. Jak uvadi, k situaci paradoxniho
prebytku i nedostatku stavebnich ploch muize dojit v situaci, kdy maji vlastnici pozemkd Uzemnim
planem pridéleno pravo k vystavbé, nikoli ale jakoukoliv povinnost stavét. Ekonomické nastroje v této
souvislosti mohou pfispét jako motivacni faktor stavét pro vSechny vlastniky zastavitelnych ploch.

Nasledujici cile patfi mezi ty, které se poji ke zvySeni ekonomické efektivnosti vyuziti pldy a k jejichz
dosaZzeni mohou ekonomické nastroje tzemniho rozvoje pomoci:

e Prostorové usmérriovani Uzemniho rozvoje — motivace vlastnik(l efektivné vyuZzit pozemek
urceny k vystavbé, kompaktni zastavba.

e Omezeni spekulaci s plidou.

o Zefektivnéni vyuziti stavebnich pozemk.

e Optimalizace miry vyuZziti pldy zastavbou (tedy kde se bude stavét a kde jiz nikoli).

e Motivace vlastnikd ke snizovani externich nakladd jejich vystavby.

O mozné optimalizaci miry vyuZiti pady pro vystavbu hovofi napf. Brueckner (2000). Pokud by bylo
mozné zahrnout externi naklady nové vystavby do celkovych naklad( s ni spojenych, bylo by mozné
docilit optimalni miry vyuziti pozemki k vystavbé. Mezi externi naklady souvisejici s novou vystavbou
fadi ndklady omezeni otevieného prostoru, ndklady kongesce, naklady na vefejnou infrastrukturu,
kterou si nova vystavba vyzada. Tedy celkové spolecenské naklady. Také napf. Crook et al. (2015)
hovofi ve spojitosti s financnimi zavazky developer(i jako o platbach za externality své vystavby ve
spojitosti s poZadavky vystavby na novou infrastrukturu. Mezi infrastrukturu, kterd by méla byt
hrazena ze strany developerf(, fadi napf. potfebu novych skol, zvyseni kapacity silni¢ni sité apod.

3.2.2 Spravedlnost a rovnost

Nyni pfejdéme k otdzce spravedlnosti. Odpovéd' na tuto otdzku se bude vztahovat k ekonomické renté
z pldy. Je spravedlivé, aby vlastnikovi pidy pripadla pfi prodeji stavebniho pozemku veskera jeho
hodnota, nebo neni? Jak jsme ukazali v kapitole 2, ekonomicka renta je odpovédi na poptavku po
fixnim faktoru, jako je pravé pdda. Cim lepsi vefejné sluzby jsou urditym méstem poskytovany, ¢im
lepsi moZnosti zaméstnanosti, tim hodnotné;jsi pozemky k vystavbé v tomto mésté budou. Vlastnik se
o tuto hodnotu nikterak nezaslouZil. V ekonomické literatufe se v souvislosti s ekonomickou rentou
pldy hovofi o tzv. ,windfall“ — zisku spadlém z nebe, nebo ,, unearned increment” — nezaslouzeném
zisku (Alterman, 2012). Néktefi autofi v této souvislosti hovoti o pozitivnich externalitdch okolni
zastavby a celé komunity, které zvysuji hodnotu mistnich pozemkd.

Mnohymi autory je proto povaZovano odebrani celé renty nebo jeji ¢asti majitelim pozemki za zcela
legitimni krok podporujici spravedlivé rozdéleni zdroji ve spolecnosti. Vejchodska (2017) v této
souvislosti hovofi o zachyceni renty. V anglické literature se ve spojitosti se zachycenim renty uzivaji
pojmy value capturing, public value capture ¢i land value capture.



V rlznych zemich a v rGznych ¢asech je vnimana jinak legitimita zachycovani renty k riznym ucellm.
Crook et al. (2015) ukazuje na anglickém prikladu, jak se predevsim v prabéhu 2. poloviny 20. stoleti
vyvijel postoj spolec¢nosti ohledné toho, pro jaké Ucely je a pro jaké jiz neni legitimni zachycovat rentu,
tedy vyZadovat od developerd finance k nejriznéjsim ucellim. Zatimco realizace infrastruktury v ramci
rozvojové plochy ze strany developera byla vidy povazovana za legitimni, financovani dostupného
bydleni ze strany developeru jiz méné. Verejné autority vsak systematicky argumentovaly ve prospéch
podporeni myslenky, Ze by renta z pldy méla byt vyraznou mérou itémto Uceldm zdanéna a
developertim k témto ucellim odejmuta (Crook et al., 2015).

Nasledujici mozné cile politiky tzemniho rozvoje Ize chapat jako ty, které se vztahuji ke zvySeni miry
spravedlnosti ve spolecnosti v souvislosti s redistribuci ekonomické renty mezi celou komunitu.
Prostfednictvim ekonomickych nastrojl zachycujicich rentu Ize:

e Ziskat finance na vefejnou infrastrukturu a sluzby.

e Ziskat finance pro odskodnéni vlastnik(, jimZ odebirdme préavo k vystavbé pfi povinnosti jejich
kompenzace.

e Ziskat finance pro Ucely vystavby socidlniho a dostupného bydleni.

e Snizit socidlni rozdily ve spolecnosti.

e Plsobit preventivné proti prostorové socidlni segregaci ve méstech.

3.2.3 Ekonomickd efektivnost vs. spravedlnost a rovnost

Dfive mezi ekonomy prevaZzoval nazor, Ze ekonomicka efektivnost (udavajici velikost kolace
ekonomického produktu k rozdéleni mezi ¢leny spolecnosti) a spravedinost (jak je kolac¢ mezi ¢leny
spole¢nosti rozdélen) stoji vidy proti sobé. Cim vy$$i mira prerozdélovani ve spole¢nosti, tim mensi
velikost kolace lze ocekavat. Vyssi mira zdanéni bohatych totiz tuto skupinu obyvatel, ktera je
tahounem ekonomického rlistu, mize od prace odrazovat. Disledkem je nizsi spolecensky produkt
(Mankiw, 1999).

Obrazek 4 Kola¢ ekonomického produktu a jeho rozdeleni (vlevo vysokd ekonomickd efektivnost a velké
spolecenské rozdily, vpravo vétsi mira prerozdéleni na tkor velikosti celospoleCenského produktu)

Zdroj: viastni



Jak uvadi Stiglitz a Rosengard (2015), vyssi mira ekonomické efektivnosti a rovnosti nemusi jit proti
sobé. Aktivity, které Ize oznacit jako dobyvani renty (rent-seeking), mohou vést ke zvétseni podilu
bohatstvi nejbohatsi vrstvy obyvatel na Ukor nizsi a stfedni vrstvy, tedy nikoli diky zvétSeni celkového
ekonomického kolace, ale Cisté jeho presunem k bohatSim. Znacné rozdily mezi cenou zastavitelné
a nezastavitelné pudy vedou k moznosti dobyvani renty, tedy k lobbovani vlastnikll pozemki za prava
k vystavbé a spekulacim s pldou.

4 Ekonomické nastroje uzemniho planovani vyuzivané v zahranici —
vybrané priklady

Tato kapitola obsahuje detailni rozbor ekonomickych nastroji vyuZivanych v zahranici, které jsou
z pohledu préava v oblasti Uzemniho planovéni zajimavé pro pravni a instituciondlni kontext Ceské
republiky.

4.1 Nizozemi

Nizozemi je povazovano za kolébku tzemniho planovani. Nizozemci jsou si z divodu vysoké hustoty
populace védomi vysokého tlaku na pldu vyvijeného z riznych smérd — plida ma v takto husté osidlené
zemi mnoho druht konkurenéniho vyuZiti — je intenzivné vyuZivana jako vyrobni faktor v zemédélstvi,
pro vystavbu, pro ochranu pfirody. Na druhou stranu maji Nizozemci tendenci plidu aktivné zastavovat
pro potreby spolecnosti, predevsim pro ucely bydleni, a nehledi tak moc na rychlost zaboru pldy ke
stavebnim Gcellm. Mezi roky 1971 a 2011 vzrostl v Nizozemi pocet bytovych jednotek o 89 % (jedna
se predevsim o bytové jednotky v malych fadovych domcich). K naristu doslo z divodu zvysujiciho se
poctu obyvatel (ve shodném obdobi doslo k narlstu poc¢tu obyvatel o 26 %), ale i z divodu zmenSujici
se velikosti domacnosti (Needham, 2016).

Nizozemci se citi byt narodem stavitel(. Jejich heslem, které si také zvécnili na 30tikilometrovou hraz
oddélujici nizozemské vnitrozemi od Severniho more, je ,narod, ktery Zije, buduje pro svou
budoucnost” (Needham, 2016, pp. 9). Velka ¢ast pldy stavajiciho Nizozemi byla v historii vysusena,
aby se stala obyvatelnou. Nizozemci ¢asto fikaji ,,Blih stvofil zemi, ¢lovék stvofil Nizozemi“ (Needham,
2016, pp. 11). Povazuji tak puddu nikoli za pfirodni bohatstvi, které by mélo byt pfed nadmérnou
zastavbou ochrdnéno, ale za zdroj, ktery si sami vytvofili, a sami ho tak mohou vyuzit. Podle Needhama
(2016) jsou Nizozemci také historicky narodem spravct pldy, protoze odvodriovani zamokrenych
oblasti vyZzadovalo celospolecenské Usili a komunitni spravu odvodnovacich kanall zplsobem, jaky byl
popsan na jinych pripadovych studiich spravy kolektivnich statkl nositelkou Nobelovy ceny Elinor
Ostrom (2006).

Historicky vyvoj spravy plidy podle Needhama (2016) pfredznamendva, jak pldu Nizozemci vnimaji —
jako spolecny zdroj, o kterém nerozhoduje jeho vlastnik, ale spole¢ny zajem. Vétsina vlastnik( povaZuje
pldu za zdroj obZivy a nemaji k ni obvykle takové citové vazby, které by jim znemoznovaly pldu vyuZit
v jeji finanéné nejzajimavéjsi podobé. Pokud i tak vlastnik pldy nechce plidu prenechat k zastavbé
dobrovolné, napf. k zastavbé novymi rodinnymi domy, nizozemské pravo umoznuje obcim v takovém
pripadé vyuzit institutu vyvlastnéni — povinného odprodeje piady (Needham, 2016).

Celkova ndlada spolec¢nosti v zemi vedla k tomu, Ze mésta a obce v Nizozemi aktivné vstupuji do
procesu vystavby na svém Uzemi — skupuji pudu pro budouci vystavbu, tuto pldu vybavi
infrastrukturou a nasledné ji prodavaji k vystavbé. Nizozemci této politice tikaji aktivni politika
uzemniho rozvoje. Vznik moderné pojaté aktivni politiky pldy obci se v Nizozemi datuje od konce
2. svétové valky, kdy zacal byt v Nizozemi velky tlak na vystavbu dom( pro bydleni a pramyslovych
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aredll (Van der Krabben a Jacobs, 2013). Jiz mnoho stoleti vSak obce aktivné vstupuji na trh s pidou
v souvislosti s odvodiovanim rozsahlych ploch (Needham, 2016). Aktivni politika Uzemniho rozvoje
bude predstavena v kapitole 4.1.2. Silné socialni citéni a cit pro rovnostarstvi Nizozemcu (napf. vétsina
spolecnosti Zije v obydlich srovnatelné kvality) dalo vzniku takovému zdanéni nemovitosti, které
obsahuje vyrovnavaci mechanismus pro obce s cilem predejit rostoucim rozdilim v bohatstvi mezi
rlznymi nizozemskymi regiony. Politika vyrovnavaciho mechanismu pfi zdanéni nemovitosti bude
popsana v kapitole 4.1.3.

4.1.1 Ramec Uzemniho planovani v Nizozemi

V Nizozemi Zije ptes 16 mil. obyvatel. Uzemi bylo vroce 2012 rozdéleno celkem mezi 415 obci.
Pramérny pocet obyvatel obce je tak 40 000 (Needham, 2016). | tak centralni vldda nadale obce
motivuje k jejich slu¢ovani, aby jejich celkovy pocet klesal. Podle Tejo Spita? je diivodem mj. pfili§ nizka
odbornost pfilis malych samosprav z hlediska Uzemniho planovani, které si v Nizozemi Zada z diivodu
aktivniho vstupovani obci na trh s pddou naopak vysokou miru profesionality. Pfedevsim pravé
z dlivodu obav o profesionalitu nékterych obci maji regiony ¢i centralni vlidda v Nizozemi umoznéno
v pfipadé nutnosti odejmout obci pravo uréovat svlj budouci Uzemni rozvoj v ramci své samospravné
¢innosti a rozhodovat v této véci za ni.

V soucasné dobé se nizozemské tzemni planovani fidi zakonem z roku 2008 (Besluit op de ruimtelijke
ordening, Wro). Zakon zna dvoji druh planl — zavazné Gzemni plany a nezadvazné vize (structuurvisie).
Nezavazné vize, stejné jako zavazné plany, mohou vydavat vSechny Urovné samospravy — kromé obci i
centralni vlada a regiony, které jejich prostfednictvim informuji o svych vizich Gzemniho rozvoje.

Uzemni plany jsou pravné zavaznymi dokumenty. V Gzemi tak nesmi dochazet k rozvoiji, ktery by byl
v rozporu s Uzemnim planem. Zaroven Uzemni plany davaji prava k vystavbé na mistech, ktera jsou pro
vystavbu Uzemnim pldnem uréena. Pokud vlastnikovi plidy umozriuje Gzemni plan stavét, organy statni
spravy nemohou pravo k vystavbé dotyénému vlastnikovi odepfit, je-li schopen vystavbu realizovat.

Uzemni pldn obce mGize mit podrobny charakter. Pfiklad takového Gzemniho planu pFindsi Obrazek 5.
Nebo mUZe mit Uzemni plan pouze rdmcovy charakter (globaal eindplan). V takovém pfipadé si obec
mUiZe stanovit pfed umoZnénim jakékoli vystavby v dané oblasti podminku zpracovani podrobnéjsiho
uzemniho planu pro tuto oblast (uitwerkingsplan). Druha moznost pfistupu k tvorbé Uzemniho planu,
tedy kombinace ramcového charakteru dzemniho planu s podminkou jeho zpodrobnéni, cely proces
uzemniho planovani zrychluje oproti vytvareni podrobného tzemniho planu rovnou (Needham, 2016).
Nizozemské obce maji obvykle vysoké ambice fidit vznik nové vystavby do detailu (Buitelaar a Sorel,
2010). Proto vznikaji velmi podrobné plany, nebo obce vystavbu vznikem podrobného planu
podminuji. Velka podrobnost nizozemskych izemnich pland vsak podle Buitelaara a Sorela (2010) vede
k rychlému zastaravani uzemnich pland, k jejich cetnym Upravam, pfipadné ke schvalovani vyjimek
k vystavbé, ktera neni v souladu s platnym Uzemnim planem.

Na Uzemni plan navazuje faze jednotného Uzemniho a stavebniho fizeni (omgevingsvergunning).
Pokud je navrhovana vystavba v souladu s Gzemnim planem, musi byt Zadosti o povoleni bez dalSich
podminek vyhovéno.

2 prof. Dr. Tejo Spit, univerzita Utrecht, osobni rozhovor
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Obrdzek 5 Priklad nizozemského podrobného uzemniho pldnu (¢dst mésta Nijmegen)

Zdroj: Mésto Nijmegen, publikovano v (Needham, 2016).

Vv

jevi nizozemsky municipdlni Uzemni plan ramcového charakteru, ke kterému si obec neptidava
podminku pro zpracovdni podrobnéjsiho tzemniho planu.

Podle Needhama (2016) se Nizozemci poucili z historie, kdyZ v roce 2008 v ramci Upravy pravniho
ramce Uzemniho planovani umoznili obcim nové vcleriovat do Uzemné-planovaci dokumentace také
pozadavky na vystavbu, které pfimo nesouviseji s jejim prostorovym usporadanim. Nové tak mohou
obce inkorporovat do detailnich poZadavkl na vystavbu i takové pozadavky, které se tykaji umisténi
socialniho bydleni, ndjemniho bydleni, druhl obchod(i u komeréni vystavby a dalsi.

Nizozemci rozeznavaji tzv. pasivni a aktivni politiku Uzemniho rozvoje. Pasivni politikou mysli to, co
v Ceské republice povazujeme za bé7né — obec vytvofi Uzemni pldn, vlastnici pady zadaji o Gzemni
rozhodnuti a stavebni povoleni v souladu s Uzemné planovaci dokumentaci. Nizozemcim je vSak
historicky blizsi aktivni politika pldy (active land policy). Tak Nizozemci oznacuji aktivni zdsahy mést a
obci do rozvoje vlastniho Uzemi v roli obce jako majitele plidy a developera. Tento pojem vyuZivaji
napr. Hartmann a Spit (2015), Buitelaar et al. (2007), Needham (2016), Van der Krabben a Lenferink
(2018). Van der Krabben a Jacobs (2013) vyuzivaji pojem public land development (neboli vystavba
vefejnym sektorem). Jak zd(raznuji, je potfeba tento nastroj odlisit od nastroje vykupu pudy starych
ekologickych zatézi (landbanking), ktery je vfadé zemi vyuZivan pro umozZnéni rozvoje stavajicich
brownfields.

4.1.2 Aktivni politika tzemniho rozvoje

V Nizozemi vtiskdva rdz Gzemnimu rozvoji nejvice nizozemska aktivni politika pidy (Van der Krabben a
Jacobs, 2013). Podle Needhama (2016) pfinutily k aktivni politice pldy obce okolnosti, tedy pfilis malé
moznosti ovlivnit budouci charakter vystavby pomoci Gzemniho planu. Obcim vadilo, Ze je jim
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umoznéno do uUzemniho planu vkladat pouze poZadavky, které primo souviseji s prostorovym
usporadanim vystavby. Do roku 2008 (zmény zakona o Uzemnim planovani) nemohly nizozemské obce
ovlivnit takové pro né dulezité véci, jako je umisténi socidlniho bydleni, charakter obchodl apod. |
proto vstoupily v hojném mnozstvi na trh s pldou a zacaly podnikat v ramci vystavby. V situaci, kdy
jsou samy vlastnikem pudy, si mohou diktovat libovolné podminky na vystavbu i budouci vyuZiti danych
ploch.

Na pasivnim pfistupu k rozvoji Uzemi nizozemskym samospravam vadi nemoZnost pozadovat po
vlastnicich rychlou realizaci planu. Vlastnici mohou byt liknavi a nespéchat se zahajenim procesu
obdrZeni stavebniho povoleni ani nasledné zahajenim stavby. Pfipadné vlastnici pldy nemusi souhlasit
se zménou ve vyuZiti pady, kterou jim pfisuzuje Gzemni plan. Pasivni planovani neni schopno
zkoordinovat rozvoj vétsiho rozsahu, pokud je vlastnicka struktura Uzemi roztfisténda. Velké mnoZstvi
vlastnikl pady vede z divodu vysokych transakénich nakladd k nemoznosti domluvit se na spole¢ném
postupu. Skupina se stava pfilis velkou na to, aby se mohla efektivné zorganizovat.

Aby nizozemské obce mohly tyto problémy efektivné fesit a jit cestou aktivni politiky pudy, maji
k dispozici tyto mocné nastroje:

- Moznost vyvlastnéni pady: Vyvlastnéni je podle ¢lanku 77 zakona o vyvlastnéni umoznéno mj.,
LV zajmu Uzemniho planovani a bydleni“. Vyvlastnit jde plda od vlastnika, ktery sdm neni
schopen uskutecnit vystavbu na vlastnim pozemku (v Nizozemi to jsou vsichni, ktefi aktivné
nepodnikaji ve vystavbé). Jediné developerské spolecnosti tedy vyvlastnit nejde. Nastroj
vyvlastnéni md v Nizozemi pro obce velkou vahu. Pfipadné spory o tom, zda je ¢i neni
vyvlastnéni ve verejném zajmu, vyhrdvd obvykle obec. Soudu pro obhajobu vyvlastnéni
z dlvodu verejného zajmu staci, Ze vznikl Uzemni plan, ktery pro dané Uzemi definuje novou
vystavbu. Vznik Uzemniho planu s vizi nové vystavby je pro soudy dostatecnym argumentem
pro obhajeni nové vystavby jako verejného zajmu (Needham, 2016). Cena, za kterou je puda
vyvlastnéna, by méla byt shodna s cenou trzni. Tato trzni cena je spocitana jako priimérna
hodnota plidy na daném rozvojovém lUzemi. Je tedy jedno, zda ma na dané pGdé konkrétniho
vlastnika vzniknou park nebo bytovy objekt. Oba vlastnici dostanou shodnou &astku za 1 m?
vyvlastiovaného pozemku. Obvykle vsak tato cena v rdmci vyvlastiiovani nedosahuje ceny,
kterou by za prodej pldy ziskal vlastnik pozemku od soukromého developera. Proto obce
disponuji jeSté nastrojem uvaleni predkupniho prava. Jak uvadi Van der Krabben a Jacobs
(2013), institutu vyvlastnéni se nepouziva v Nizozemi ptilis ¢asto. Vlastné postacuje, Ze zde tato
moznost existuje, a proto se soukromi vlastnici na vykupu s obci radéji dobrovolné dohodnou.

- Predkupni pravo obce: Po schvéleni zmény Uzemniho planu a po definovani nové rozvojové
plochy si obec muize vyhradit predkupni pravo pro dané pozemky. Obce tim chtéji predejit
spekulativnim nakupdm ze strany developer(. ProtoZe vsSak obec musi s vyhrazenim
predkupniho prava ¢ekat na schvaleni zastavitelnosti daného Gzemi, tento nastroj neni plné
planu. ProtoZe developery nelze vyvlastnit, musi pak obec realizovat vystavbu rozvojové
plochy pravé stim developerem, kterému se podafilo skoupit nékteré parcely v ramci
planované rozvojové plochy.

Pribéh aktivni politiky izemniho rozvoje ukazuje Obrazek 6. Obec musi nejprve definovat rozvojové
uzemi, na kterém muZze zahajit efektivni odkup pldy podporeny nastrojem predkupniho préva obce
a moznosti vyvlastnéni. Moznost odkupu pldy ze strany obci podporuje i finanéni systém Nizozemi.
Obce si mohou pro vykup pldy za Ucelem vystavby pUjcit za zvyhodnéné droceni od banky, kterd
vznikla pouze pro tento ucel (Van der Krabben a Jacobs, 2013). Nasledné obec na daném uzemi
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vybuduje veskerou infrastrukturu a prodava vsechny dalsi plochy komerénim a nekomerénim
developertm.

Podle Van der Krabbena a Jacobse (2013) neni cilem této aktivni politiky obci pouze promitnout své
vize o Uzemnim rozvoji rychle do reality, ale také na tom vydélat — kromé plné Uhrady veskerych
naklad(l souvisejicich s vystavbou chtéji obce ziskat finance i k jinym ucéelim — k podpofe méné
finanéné navratné vystavby nebo k pokryti jinych finanénich zavazk(. Pred nastupem finanéni krize
pokryvaly Cisté prijmy z aktivni politiky pldy podle Korthals Altese (2008) cca 12 % celkovych pfijma
obci.

Obrdzek 6 Aktivni politika uzemniho rozvoje v Nizozemi

Obec: Vznik uzemniho planus
novou rozvojovou plochou

$

Obec: Vykup pady v ramci
rozvojové plochy

‘v Vyvlastnéni

Uvalenipredkupniho prava

Domluvas vlastniky naodkupu pady

A

Obec: Vybudovaniinfrastruktury Komercnideveloper: vyssicena, obvykle piredem smluvena.

Smluven muze byt napt. i termin vystavby, druh bydleni(najemni/
" urcené k prodeji), druh obchodt apod.).

Obec: Ponechanisi vefejnych
ploch, prodej parcel k vystavbé Nekomercnideveloper: nizsicena, obvykle predem smluvena, pro
ucely vystavby dostupného bydleni, Skol, zdravotnickych zafizeni
apod.

Zdroj: vlastni podle Needham (2016)

Aktivni politika pldy pfindsi obcim velké financni riziko. ProtoZe padu kupuji za trzni cenu a nemohou
si od vlastnikd pady odebrat rentu za zhodnoceni pldy diky Uzemnimu planu, mohou na svych planech
vystavby i prodélat. Mnohé obce si v pribéhu ¢asu vybudovaly pomérné silné soucasti uradu, které
nesou nazev méstské developerské spolecnosti. Snazi se byt profesionalni, maji velkou moc a znacné
financni prostredky pramenici z pfedchozich transakci s padou. Riziko velkych prodélkd obci se naplno
projevilo v dobé finanéni krize po roce 2008 (Van der Krabben a Jacobs, 2013), kdy obce zaznamenaly
mnohamiliardové ztraty hodnoty vykoupené puady. Zaroven byly mnohé obce jiz itak zadluzené,
protoZe si pldu pujcuji na dluh s tim, Ze se jim penize vloZzené do vykupu diky naslednému odprodeji
stavebnich parcel vrati. Jak uvadéji Janssen-Jansen et al. (2016), podnikani obci v Gzemnim rozvoji
mUZe pfinést Skodu nejen jim samotnym, ale i ostatnim podnikajicim subjektlim na realitnim trhu. Na
prikladu trhu kancelarskych prostor ukazuji, jak obce zapficinily kvali svému pfilis vysokému ocekavani
ohledné trzni hodnoty kancelarskych budov znacny previs nabidky kanceldfskych prostor nad
poptavkou. V nékterych obcich kvili jejich pfehnanym ocekavanim narostlo mnozstvi kancelarskych
prostor tak vyznamné, Zze mnohé zUstaly nasledné prazdné a ceny za pronajmy kancelafskych prostor
celkové upadly. Nejvétsi problémy v tomto sméru zaznamenal Amsterdam.

Dalsi kritika aktivni politiky Uzemniho rozvoje se opira o slouceni dvou roli obci, které by mély byt
z principu oddélené — obec jako tvlrce Uzemniho planu a obec jako organizace, ktera je zainteresovana
ziskat z rozvoje Uzemi co nejvyssi financni prostfedky. Obce tak mnohdy nefesi prostorové usporadani
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a charakter vystavby z hlediska toho, co by bylo pro danou oblast nejlepsi, ale spi$ z finan¢niho
hlediska, jak ziskat financni prostfedky k realizaci uzemniho rozvoje. Pravé vidina vysokych zisk(
z prodeje pldy pro ucely vystavby kancelafskych prostor vedla obce k jejich pfilisSné vystavbé. Podle
Needhama (2016) by vysledek uzemniho planovani mohl byt mnohdy lepsi, pokud by obec v rozvoji
Uzemi nebyla finan¢né zainteresovana a nebyla na ném pfimo zavisla z divodu placeni Grokd ze svych
predchozich akvizic pudy.

4.1.3 Uvaleni zavazk( na developery (nesjedndvané zavazky developert)

Tento nastroj je v hojné mite vyuZivany i v jinych zemich. V USA funguje pod pojmem impact fees
(Nelson et al., 2012, Burge et al., 2013), v Anglii pod pojmem community infrastructure levy (Crook et
al., 2013), ve Francii pod pojmem taxe d'management (Mufioz Gielen a Lenferink, 2018), ve Spanélsku
pod pojmem Cargas de urbanizacién (Mufioz Gielen a Lenferink, 2018).

V Nizozemi plati princip, Ze vlastnik pldy ma pravo na pfijem ze své pudy. Jakykoli narst hodnoty pldy
diky zméné Gzemniho planu tak mlze naleZet pouze vlastnikovi pozemku, nikoli komukoli jinému
(Needham, 2016). Zaroven ma vlastnik pady pravo na kompenzaci, pokud jeho plida svou hodnotu
ztrati. Napt. se jedna o pfipady, kdy zménou Uzemniho planu dojde ke znemoznéni dfive planované
vystavby, nebo vystavba na okolnich pozemcich zasadnim zplsobem poskodi okolni viastniky pady
(napf. z davodu vystavby pramyslové zény u rezidenéni Ctvrti).

V Nizozemi tedy nemUzZe probihat zachycovani renty z pady odcerpavanim hodnoty pldy vznikajici
zménou Uzemniho planu. | pfesto vSak mohou od roku 2008 nizozemské obce uvalit na novou vystavbu
urcité povinnosti platby. VyuZivaji toho vramci pasivni politiky — tedy pokud obec neni sama
developerem, ale vystavbu realizuje soukromy subjekt.

Pasivni politiku pldy pfed rokem 2008 (tedy pfed zménou zdkona o Uzemnim planovani) obce
nevyuzivaly nikterak hojné. Dlraz byl tehdy kladen na aktivni vstup obci na trh spldou a do
developmentu (viz4.1.2). Zména zakona v roce 2008 pfinesla obcim celkové pro pasivni planovani lepsi
moznosti. Jednak rozsifila seznam toho, co vse lze tzemnim planem definovat (viz vyse) a co pred
zménou zdkona obcim chybélo. Dale také pfinesla moZznost uvaleni poplatku a urcitych povinnosti na
drzitele stavebniho povoleni. Mufioz Gielen a Lenferink (2018) vyuzivaji v tomto ohledu pojmu zavazky
developerl (developer obligations).

Soubéiné se schvadlenim uGdzemniho planu mZze obec fesit i tzv. financni plan Gdzemi
(grondexploitatieplan) (Mufoz Gielen a Lenferink, 2018). Nasledné ma pravo v ramci stavebniho fizeni
pozadovat na Zadateli plnéni v penézich za vystavbu verejné infrastruktury vznikajici v rdmci daného
Uzemi a za naklady na proces vzniku uzemniho planu ¢i jeho zmény, nebo miZe pozadovat plnéni v
naturdliich vystavbou vefejné infrastruktury developerem. Co vSe lze zahrnout mezi zdvazky
developert, fesi souvisejici vyhlaska k zdkonu z roku 2008 (Besluit ruimtelijke Ordening). Nékteré obce
se snazi do zavazk( vélenit i infrastrukturu vétsiho rozsahu, ktera s novou vystavbou souvisi, aviak na
daném Uzemi se nevyskytuje. Z cetnych rozhodnuti soudd vsak vyplyvd, Ze naklady na vefejnou
infrastrukturu vétsiho rozsahu lze v Nizozemi vclenit do poplatku jen ve velmi omezené mire (Mufioz
Gielen a Lenferink, 2018). Do poplatku za povoleni stavét Ize naopak vclenit i povinnost kompenzace
ostatnich vlastnikd za zplsobenou Ujmu novou vystavbou.

Celkovy poplatek se mlze odvijet i od hodnoty nové vystavby, a nemusi tak presné zrcadlit naklady na
verejnou infrastrukturu daného Uzemi. Poplatek uvalovany na vystavbu dostupného bydleni proto
mUze byt niZsi nez poplatek, ktery odvadi developer komeréni vystavby.

Shodny nastroj, tedy nesjednavané zavazky developerd, Ize pouzit i pfi regeneraci stavajicich ¢tvrti,
avsak ve velmi omezené mife.
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Obrazek 7 Pasivni politika uzemniho rozvoje v Nizozemi ve spojeni s uvalenim zdvazki na developery

Obec:Vznik tzemnihoplanus
novou rozvojovou plochou
+
Finanéniplan dzemi

4

Stavebnipovoleni
podminéné
zaplacenim zavazka vlastnika

Zainvestovaniverejnéinfrastruktury
nebo kryti nakladl najejivystavbu

Kryti nakladd na proces vzniku
Uzemniho planu

A

‘ Povinnost kompenzace jinych
vlastnikd za zplsobenou Gjmu

Vystavba

Zdroj: vlastni podle Needham (2016)

Vroce 2010 byl tento finan¢ni nastroj vyuzZivdn v omezené mite, jen asi na 3 % rozvojovych ploch
(Buitelaar et al., 2012, citovano v Mufioz Gielen a Lenferink, 2018), a od té doby nedoslo k jeho dalsimu
vyznamnéjsimu rozsifeni. Obce maji vzdy moznost zkusit si s developery sjednat vyhodnéjsi podminky
v ramci sjedndvanych zavazku (viz kapitola 4.1.4).

4.1.4 Financni dohody s developery (sjednavané zavazky developert)

Podle Mufioz Gielena a Lenferinka (2018) jsou finan¢ni dohody (development agreements, anterieure
overeenkomst) pro nizozemské obce financné zajimavé;si nez uvaleni zavazkl na developery, a proto
k nim pristupuji mnohem castéji. Obce si mohou s developery vyjednat i kryti nakladl na
infrastrukturu, ktera by v rdmci podminéni stavebniho povoleni platbou developerem (viz 4.1.3) nebyla
mozna. Tento nastroj se opird predevsim o soukromé pravo, jen méné o nizozemsky zakon o Uzemnim
planovani. Soukromé pravo nechava znacnou flexibilitu v tom, co vse mize byt v ramci finanéni dohody
ukotveno (Mufioz Gielen a Lenferink, 2018). Zakon pouze definuje proces — municipalita musi
transparentné popsat, jaka infrastruktura bude v rdmci dohody financné kryta, jak bude ndkladna a jak
budou ndaklady na danou infrastrukturu rozdéleny mezi jednotlivé ¢asti vystavby (Mufioz Gielen a
Lenferink, 2018). Pokud si chce obec vyjednat s developerem finan¢ni dohodu, musi k tomu pfistoupit
dfive, nez schvali tzemni plan. Zménou Uzemniho planu nizozemské obce ztraceji moznost efektivné
s developerem vyjednavat.

Z empirickych vyzkum vyplyva (Mufioz Gielen a Lenferink, 2018), Ze cca Ctvrtina obci ma schvaleny
urcité obecné podminky, podle kterych pfi jedndni s developery postupuje. Tyto obce si pak podle nich
vyjedndvaji s developerem prispévek na infrastrukturu mimo rozvojovou plochu ve vysi dosahujici
50 eur za 1 m? nové vznikajici podlahové plochy (nad rédmec ostatnich finanénich b¥femen, kterd by
mohla byt uvalena i v rdmci podminéni stavebniho povoleni finanénimi zavazky developera). Ostatni
obce zadné obecné platné podminky schvalené nemaiji a pristupuji k jednotlivym investi¢cnim zamériim
developerl ad hoc. Zastupci obci povaZuji moznost finan¢nich dohod s investory pro zajisténi financi
na vétsi verejnou infrastrukturu jako vhodné doplnéni dalsich zdroju financi, rozhodné vsak nepovazuji
tento ndstroj za hlavni finanéni zdroj pro tyto investice.
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Casto se stava, 7e nékteré investi¢ni zdméry, na které si obce vyjednaly s developery finanéni ptispévky,
nejsou nasledné z rliznych ddvodu realizovany. Obce v takovych pfipadech nepfistupuji k navraceni
prostiedkl developerim a vyuZivaji je pro financovani jinych investicnich akci. Jak je vidét, finanéni
dohody s developery predstavuji pro obce mozZnost ziskdni vétsich financnich prostfedkd od
developerl nad rdmec mozZnosti uvaleni zavazkd v ramci podminéni stavebniho povoleni bez ohledu
na jejich nasledny zpUsob vyuziti.

Obdobou tohoto nastroje v Ceské republice jsou smlouvy s investory. Rozdil vak spoéiva v tom, ze
nizozemsky zakon o izemnim planovani tyto smlouvy explicitné umoziiuje, zatimco v Ceské republice
smlouvy vychazi Ccisté ze soukromopravniho reSeni. Nizozemsky systém také detailnéji resi
transparentnost procesu vyjedndvani. Vzhledem ktomu, Ze z dohod s developery vyplyva, Ze
developerem bude kryta veskera verejna infrastruktura v ramci rozvojové plochy, budou kryty veskeré
pfipadné kompenzace jinych vlastnikd, nadklady na tvorbu Gzemné planovaci dokumentace a jesté néco
navic (urcity prispévek na dalsi verejnou infrastrukturu vné rozvojové plochy), jevi se nizozemské
dohody s developery oproti ceskym smlouvam s investory jako pro obce finanéné mnohem zajimavéjsi.

Obrdzek 8 Pasivni politika uzemniho rozvoje v Nizozemi ve spojeni s financnimi dohodami s developery

Prispévek nainsfrastrukturu mimo
rozvojovou plochu

A

Finanénidohodas developerem

., Zainvestovénivefejnéinfrastruktury
v ramci rozvojové plochy nebo kryti
Obec: Vznik Uzemniho pldnus nakladd na jejivystavbu

novou rozvojovou plochou

,' Kryti nakladd na proces vzniku
uzemniho planu

Stavebnipovoleni

Povinnost kompenzace jinych
Vystavba vlastnikd za zpGisobenou Gjmu

Zdroj: vlastni podle (Mufioz Gielen a Lenferink, 2018)

4.2 Némecko

V této sekci si predstavime mix ekonomickych nastrojli pouzivanych v rdmci némeckého uzemniho
planovani. Nejvyznamnéjsimi ekonomickymi nastroji je némecka forma reorganizace Uzemi (land
readjustment) a komunalni modely nové vystavby (kommunale Baulandmodelle).

Nastroje reorganizace Uzemi dfive zastavénych ploch slouzi v mnoha zahrani¢nich zemich k prestavbé
vybranych Uzemi. Aplikace tohoto nastroje miZeme najit kromé Némecka (Davy, 2007) napf. také
v Japonsku, Jizni Koreji, Izraeli, Francii (Doebele, 1982) &i Spanélsku (Blanc, 2008). Nastroj reparcelace
ma i v zemich, kde se zatim nepouZiva, velmi dobrou reputaci. Napt. predni akademici z nizozemského
prostiedi jiz nékolikrat diskutovali moZnosti uplatnéni tohoto nastroje i v podminkach Nizozemi a
hovofili o ném jako o chybéjicim nastroji v celkovém nizozemském ndstrojovém mixu politiky
uzemniho rozvoje (napf. Van der Krabben a Needham, 2008, Mufioz Gielen, 2016).
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Némecké komunalni modely nové vystavby slouzi jinému Ucelu — k zachyceni renty ze zhodnoceni
pozemk( Uzemnim planovanim, tedy pozemkd, u kterych se nové pridéluje pravo k vystavbé a méni
statut z nezastavitelného pozemku na zastavitelny. Mésto Mnichov pfiSlo se svou politikou
systematického zachycovani renty ze zhodnoceni pozemk( diky Uzemnimu planovani jako prvni mésto
v Némecku. V Némecku plati mnichovsky model za nejlepsi pfiklad spravné praxe, jak vyuzit
zhodnocovani pozemk( diky jejich zastavitelnosti pro verejné ucely (Helbrecht a Weber-Newth, 2017).
V nasledujicich letech se s obdobnymi programy definovanymi usnesenimi méstské rady pridala mésta
Hamburg, Stuttgart, Freiburg, Kolin nad Rynem, Offenburg, Bocholt a dalsi (Drixler et al., 2014). V roce
2014 se pridalo také mésto Berlin, avSak to nevydalo jednoznacna a precizni pravidla, spiSe obecné
principy, u kterych neni jednoznacné patrné, jakym zplsobem a jakou mérou bude pfi postupujici
urbanizaci probihat zachycovani renty pro verejné ucely (Helbrecht a Weber-Newth, 2017). S bliz$im
seznamenim s mnichovskym modelem pfisly jiz dfive Dolezelova a Vejchodska (2018). V této zpravé je
mnichovsky model ddle rozpracovan.

4.2.1 Federalni ramec uzemniho planovani v Némecku

Uzemni planovani v Némecku je definovano stavebnim zakonem (Baugesetzbuch, BauGB). Obdobné
jako v CR, i némecky stavebni zdkon udéluje obcim pravo definovat budouci rozvoj Uzemi v jejich
spravé. Zasadni rozdil némeckého uzemniho planovani oproti ¢eskému tkvi v okamziku pridéleni prav
k vystavbé vlastnikovi pozemku. Zatimco v ¢eské legislativé je prdvo k vystavbé pridéleno definici
zastavitelnych uzemi dUzemnim pldnem a dale se v Uzemnim fFizeni pouze provéruje, v némeckém
systému statut zastavitelného Uzemi v ramci Uzemniho planu, v némciné tzv. planu vyuziti pady
(Flachennutzungsplan), sdm o sobé jesté pravo k vystavbé vlastnikovi nepfinasi, pokud se jednd o pldu
v rdmci vymezeného transformaéniho nebo rozvojového tzemi. Uzemnim pldnem, jeho? obsah je
orientacni pro nasledny proces Uzemniho fizeni (Verbindliche Bauleitplanung), je obecné pfidéleno
pravo kvystavbé pouze v ramci stabilizovaného tzemi. Uzemni plan tak predstavuje zakladni
strategicky ndastroj k fizeni umisténi budouci vystavby bez poskytnuti prav k vystavbé (Drixler et al.,
2014).

Pravo k vystavbé na plidé v ramci transformacnich nebo rozvojovych Uzemi vlastnikovi pfipadne az
v okamziku, kdy je na danou plochu méstem schvalen tzv. Bauleitplan/Bebauungsplan (B-Plan), ktery
je pravné zdvaznym dokumentem. B-Plan definuje druh nové vystavby na daném Uzemi v podrobnosti
obdobné ¢eskému regulaénimu planu. B-Plan se povinné pofizuje na v3ech zastavitelnych uzemich,
ktera nejsou v izemnim planu (Flachennutzungsplan) oznacena jako stabilizovand, a nepodléhaji tudiz
jednoduchému pravidlu povolovani vystavby podle § 34 BauGB. Bez B-planu nemohou byt rozvojova a
transformacni Uzemi zastavovana, de facto v nich plati stavebni uzavéra. Zjednodusené lze Fici, Ze
némecké Uzemni planovéani bé7né podmiriuje vystavbu schvalenim regulaéniho pldnu, co? je v Ceské
republice naopak velmi vyjimecné.

Schvéleny B-plan plati ve svém zakladnim modelu ¢asové neomezené, jeho platnost vsak mlze byt za
urcitych podminek i ¢asové limitovana (Drixler et al., 2014).

4.2.2 Némecky model reorganizace Uzemi — mandatory land readjustment

Nastroj, ktery volné prekladdme jako ,reorganizace Uzemi”, predstavuje komplexni proces pfipravy
Uzemi pro vystavbu zakotveny v némeckém stavebnim zakoné. Zde je nazvan jednoduse jako
,Bodenordnung”. Do angli¢tiny se nejcastéji preklada jako ,land readjustment”, ,land consolidation”
¢i ,replotting”. V némeckém kontextu se pti prekladu ¢asto zdlraznuje, Ze dle némeckého prava lze
k této reorganizaci Uzemi pristoupit i pfes nesouhlas nékterych vlastnik(, pridava se proto privlastek
»povinny” (mandatory), kompletni nazev pak tedy ,mandatory land readjustment”.
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Tento nastroj zajistuje komplexni reparcelaci feseného Gzemi, véetné zajisténi financ¢nich prostredkd
od majiteld dotéenych pozemki potfebnych pro vybudovani infrastruktury. Proces je v Némecku
provadén spravnimi organy spadajicimi pod vedeni dot¢eného mésta, které postupuji dle detailni
regulace stanovené ve federalnim stavebnim zakoné.

Historie ndstroje a jeho vyuZiti ve svété

Obvykle se moderni historie tohoto ndstroje pfipisuje tzv. Adickesovu zakonu, tedy zakonu starosty
Frankfurtu nad Mohanem Franze Adickese, vydanému v roce 1902. Zakon mél ambici feSit rozvoj
meésta v situaci, kdy populace tohoto rozvijejiciho se finan¢niho centra rychle rostla, avSak vedeni
mésta se potykalo s obtizemi pfi pfipravé izemi pro novou vystavbu. Tyto obtiZze vychazely predevsim
z historicky utvorené parcelace pozemk( na Uzemi mésta, kdy byly pozemky na zakladé dédického
prava dlouhodobé rozdélovany na stale uzsi podlouhlé pasy, zcela nevhodné pro efektivni vystavbu
(Home, 2007).

Vyuziti tohoto nastroje nabralo intenzity po 2. svétové valce, a to nejen v samotném Némecku, ale i v
jinych valkou znicenych zemich. Jeho nejvyznamnéjsi vyuziti najdeme napf. v Japonsku, pficemz Home
(2007) v souvislosti s touto zemi uvadi i pomérné impozantni statistiku: K roku 2000 podle néj bylo cca
30 % Uzemi mést reorganizovano pravé pomoci tohoto nastroje, v absolutnich Cislech slo celkem o
10 878 projektl s celkovou rozlohou feseného Uzemi 361 132 ha. Nastroj byl vyuZivan i v jinych
asijskych zemich, ve vétSim méfitku napf. pfi obnové korejského Soulu po obcdanské valce (Hong,
Needham, 2007). Japonsko exportovalo nastroj reorganizace uzemi do svych byvalych kolonii a dalSich
asijskych zemi, Home (2007) jmenovité uvadi vedle Koreje také Indonésii, Malajsii, Nepal ¢i Thajsko.
Casté bylo rovné? vyuZiti na Blizkém vychodé&, konkrétné v Izraeli, Palestiné a Libanonu.

Problémy s nevhodnou parcelaci a zaroven s nutnosti ziskat na pfestavbu ¢i rozvoj mésta i prostredky
ze soukromych zdroju Ize nicméné najit i v davnéjsi historii. Nastroje obdobné reorganizaci Gzemi tak
muiZeme sledovat napft. i u jednoho z nejznaméjsich projektd komplexni prestavby mésta, a to u tzv.
Haussmannizace Paftize v druhé poloviné 19. stoleti. Do tohoto projektu vkladali finan¢ni prostredky i
Casti svych pozemk( rovnéz soukromi majitelé, protoze predpokladali, Ze se cena jejich pozemki
vystavbou modernich bulvar(i do budoucna zvysi (Hrlza, 2014).

Reorganizace uzemi jako treti cesta

Jak ve své srovndvaci studii podrobné popisuje Hartmann a Spit (2015), nastroj reorganizace Uzemi
v Némecku je oproti Nizozemi spojen svelmi odliShou tradici fizeni uzemniho rozvoje. Zatimco
v Nizozemsku verejny sektor velmi aktivné do realitniho trhu zasahuje, v Némecku se vefejna sprava
drZi spiSe pasivnich nastroji usmérnovani vystavby. K vyuZiti tohoto ndstroje tak némecké organy
pfistupuji predevsim v situaci, kdy je nutné zamezit negativnim dopadlm spekulaci s pozemky ¢i
nedmérné se zvySujicim cenam nemovitosti. Neni ambici némecké verejné spravy stat se aktivnim
hrac¢em na realitnim trhu.

Nastroj reorganizace Uzemi tak predstavuje de facto treti cestu mezi dvéma krajnimi ptistupy k fizeni
rozvoje mésta. Jak naznacuje nasledujici schéma, v Némecku se sice verejny sektor nepousti do
pfimého ziskavani ¢i vyvlastiiovani pozemkl a nasledné vystavby vlastnimi silami. Na druhou stranu
ale nechce zUstat ani zcela pasivnim pozorovatelem toho, zda se vlastnici pozemk( dalezitych pro
rozvoj mésta nakonec mezi sebou domluvi ¢i ne (Hong, Needham, 2007).
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Obrdzek 9 Povinnd reorganizace uzemi jako treti cesta

MANDATORY LAND READJUSTMENT
/POVINNA REORGANIZACE UZEMI/

DOBROVOLNA DOHODA VYVLASTNENI
< >

Zdroj: vlastni

Zcela pasivni pristup spoléhajici se na dobrovolnou dohodu vlastnikli pozemkl totiz ve velké ¢asti
pfipadd selhdva. Hong a Needham (2007) podrobné popisuji nejobvyklejsi pfic¢iny takového selhani:
Nejcastéji jde o spekulativni jednani nékterych vlastnik(, ktefi typicky sazi na to, Ze nabidnou-li
k odkupu své pozemky aZ v pozdéjsich fazich ptipravy Uzemi, dosahnou na vyssi ceny. Pfekdzkou
k dohodé muzZe byt taktéZ sentimentdlni vazba k mistu ¢i prostd neochota stavebné své pozemky
v dany moment vyuzit. Velmi obvykla je pfi feseni nakladi na nutnou verejnou infrastrukturu snaha
nékterych majiteld se témto nakladdim vyhnout, tedy fenomén ¢erného pasazéra (free rider problem).

Stejné tak ale tito autofi popisuji nevyhody spojené s aktivnim pfistupem verejné spravy. Vzhledem
k tomu, Ze u tohoto nastroje nejde pouze o zajisténi pozemkl pro vystavbu vefejné infrastruktury
(napt. jako u vystavby silnic), ale rovnéz o pripravu Uzemi pro vystavbu komercnich staveb, je zde
zpochybnéna legitimita mocenskych nastroji zasahujicich do vlastnickych prav. S predpokladanym
typem vystavby souvisi také problém odpovidajictho ocenéni majetku. Je velmi slozité urcit cenu
nemovitosti vyuZitych nasledné pro komercni vystavbu, kdyz je trh z ocenéni téchto nemovitosti
vyvlastiovacim procesem de facto vyloucen (Hong, Needham, 2007). PredevSim s odkazem na
legitimitu a efektivitu znevyhodnuje aktivni nizozemsky model oproti némeckému ndstroji povinné
reorganizace Uzemi i Hartmann a Spit (2015).

Konkrétni uprava povinné reorganizace uzemi v Némecku

Reorganizace Uzemi je zakotvena v ¢3asti Ctvrté némeckého stavebniho zakona nazvané
,Bodenordnung”, konkrétné v § 45 az § 84. Cely proces je tedy jiz na zakonné Urovni velmi podrobné
predepsan. Uzemi feSené timto ndstrojem musi byt vymezené v Gzemnim planu, a to jak v reZimu
rozvojové, tedy zastavitelné plochy Ci plochy prestavby. Planované vyuziti mGze mit jak stavebni Ci
nestavebni charakter. Proces je administrovan planovacim uUradem, pficemz sestava z nasledujicich
krok:

1. Zahdjjenireorganizace Uzemi: vymezeni feSeného Gzemi, vyhlaseni stavebni uzavéry
zamezujici i zméné hranic pozemk, zapsani zahajené reorganizace do pozemkového
registru.

2. Priprava reorganizace Uzemi: slouceni vSech pozemk(l, ohodnoceni jejich trzni ceny,
vymezeni pozemkUl uréenych pro umisténi verejné infrastruktury a stanoveni podilu pozemku
urceného jednotlivym majitelim.

3. Zachyceni renty ze zhodnocenych pozemk(: stanoveni navysené hodnoty pozemkd, kterou
majitelé pozemk( musi vyplatit obci (popf. pfevést na ni adekvatni ¢ast svych pozemki) —
ziskané prostredky jsou uréené na vystavbu potrebné verejné infrastruktury.

4. Vyhlaseni planu reorganizace Uzemi: vydani formalniho rozhodnuti, vytizeni pfipadnych
odvolani viastnikl pozemkd.
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5. Implementace planu reorganizace Uzemi: zapsani planu do pozemkového registru,
monitoring naplfovani planu.

Vyhodou daného postupu oproti dobrovolné dohodé je predevsim zakomponovani donucovaciho
prvku. UFad mUzZe reorganizaci nafidit i v situaci, kdy s ni n&ktefi vlastnici nesouhlasi. Vtomto je
némeckd Uprava z pohledu vykonu verejné sprdvy velice sebevédomd. Zdkon nestanovi néjaky
minimalni podil vlastnikl (resp. jejich viastnickych podild), kterého je nutné dosahnout, aby mohla byt
reorganizace provedena. Jediné pozadavky predstavuje naplnéni principu spravedlnosti a principu
zachovani alesponi stejné hodnoty pozemki (byt rozlohou mensich). Tim se némecka Uprava lisi od
Upravy vétsiny obdobnych nastrojd. V Japonsku je vyZzadovan souhlas vlastnikd disponujicich 2/3
feSeného Uzemi, na Taiwanu 1/2 (Hong, Needham, 2007). V legislativhim navrhu implementujicim
tento nastroj do nizozemského prdva, ktery je pfipravovan posledni roky, se dokonce stanovi hranice
80 % (Mufioz Gielen, 2016).

Vazba ndstroje na ustavni ochranu viastnického prava

Klicovou charakteristiku ndstroje povinné reorganizace uzemi v Némecku predstavuje skute¢nost, ze
zména hranic pozemk, redukce téchto pozemk, ani povinny odkup pozemk( od nesouhlasicich
majiteld neni némeckym pravem interpretovano jako vyvlastnéni. Benjamin Davy (in Hong, Needham,
2007) podrobné rozebird vyvoj pravni Upravy a klicovy rozsudek némeckého Ustavniho soudu z roku
2001, ktery potvrdil legitimitu popsaného feseni, pficemz konstatoval nasleduijici:

Reorganizace Uzemi de facto napliiuje vlastnictvi pozemkl jejich obsahem a pfileZitosti. Bez této
reorganizace jsou pozemky prakticky nepouZitelné, a jejich cena je tudiz nizkd. Redukce pozemkdi
provedenad tak, ze na konci procesu disponuje majitel minimalné stejné hodnotnym, ale obvykle jesté
hodnotnéjsim pozemkem, byt rozlohou mensim, tak nepfredstavuje zasah do vlastnickych prav. Pokud
by nebylo mozné takto donutit majitele pozemkd ke spolupraci, Gzemni planovanijako takové mizeme
povaZovat za zbytecné. JelikoZ prostor je konecny a omezeny, majitelé vhodnych pozemk( jsou pfi
rozvoji mésta nuceni strpét takové povinné vyuziti jejich pozemkl pro vystavbu — byt vystavbu
komercniho charakteru.

4.2.3  Mnichovsky model — Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN)

Na pocatku 90. let 20. stoleti se mésto Mnichov nachazelo v obtizné finanéni situaci. Hrozilo, Ze bude
muset zastavit jakékoli planovani dalsi vystavby, protoze stim souvisejici budovani nové verejné
infrastruktury mésto vyhodnotilo jako pfilis velké bremeno k financovani (Drixler et al., 2014). V té
dobé nebylo zvykem financovat veskerou verejnou infrastrukturu ze soukromych zdroj(i a hledaly se
cesty, jak to umozZnit. Mnichovska politika socidalné spravedlivého vyuziti pldy (Sozialgerechte
Bodennutzung — SoBoN) byla v Mnichové nastartovana poté, co to némeckym méstliim explicitné
umoznil némecky zakon o uzemnim planovani.

Federalni pravni ramec umoZzniujici SoBoN

Na federdlni drovni byl vroce 1993 vramci zmény zdkona o uUzemnim pldnovani nazvané
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz zasadnim zplsobem némecky zakon o Uzemnim
planovani (BauGB) pozménén. Nové se v ném objevila explicitné vyjadfena moznost pro mésta uvalit
veskera bremena vyplyvajici z urbanistického rozvoje mésta na ty, ktefi z Uzemniho rozvoje pfimo
profituji. ProtoZe se umoZnénim zastavitelnosti ptdy zvysuje jeji hodnota, toto navyseni je v nékterych
méstech vyuZivano pro pokryti ndkladd izemniho rozvoje.

§11 BauGB pro obce definuje podminky k uzavirani smluv o Uzemnim rozvoji (Stadtebauliche
Vertrage), v ceském pojmoslovi planovaci smlouvy. Pfedmétem téchto smluv mize byt:
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(i) pfiprava a uskutecnéni Uzemniho rozvoje na vlastni naklady smluvniho partnera; k tomu
patfi mj. nadklady na reorganizaci pozemkovych vztah(, sanaci pldy a dalsi pfipravna
opatfeni, ndklady na vypracovani Uzemné planovacich dokument( souvisejicich
s doty€nou vystavbou, naklady na vybaveni Uzemi vefejnou infrastrukturou;

(i) zajisténi cild uzemniho planovani z hlediska zplsobu vyuZiti pady, Ihit, pokryti bytovych
potfeb skupin obyvatel, které maji specifické problémy s bydlenim;

(iii) presunuti nakladd a vydaji na smluvniho partnera, které jsou predpokladem nebo
dlsledkem planované vystavby. Mezi to patfi i poskytnuti pddy smluvnim partnerem;

(iv) vystavba a vyuZiti zafizeni pro vyrobu, uchovavani a distribuci energie véetné vyuziti
obnovitelnych zdrojd energie v souladu s cili izemniho rozvoje;

(v) pozadavky na energetickou uc¢innost budov v souladu s cili Uzemniho rozvoje.

Mnichovsky SoBoN — podrobny popis

Mésto Mnichov vyuZilo §11 BauGB pfinasejiciho prilom v mife financ¢ni participace investor( jako
prvni. Rada mésta Mnichov schvdlila dne 23.3.1994 prvni zdsady pro program Sozialgerechte
Bodennutzung (SoBoN), v prekladu socialné spravedlivé vyuziti pady. Od té doby byly zasady nékolikrat
aktualizované. Vyznamnéjsich Gprav dostaly zasady v roce 2006, kdy byly revidovany na zakladé navrha
ze strany stavebniho sektoru. Posledni Upravy probéhly schvalenim zasad dne 26. 7. 2017 (LHM, 2017).

Politické proklamace vyjadiené v zasadach prezentuji SoBoN a jeho smlouvy svlastniky pldy
a investory v Uzemi jako partnerstvi mezi vefejnym a komercnim sektorem. Toto partnerstvi Ize chapat
jako jakousi symbiézu mezi verejnym a komerénim sektorem — verejny sektor diky Uzemnimu
planovani umozni zvyseni hodnoty pozemk( a komeréni sektor na oplatku vénuje znacnou ¢ast tohoto
navySeni hodnoty na verejné Ucely. V SoBoN jsou deklarovany tyto politické cile (LHM, 2017):

- Poskytnout dostupné bydleni nizko- a stfedné- pfijmovym vrstvam obyvatel jako prostiedek
prevence odchod( téchto skupin obyvatelstva za hranice mésta.
- Zajistit financovani veskeré verejné infrastruktury, ktera s novym Uzemnim rozvojem souvisi.

Ve svém usneseni k SoBoN mésto deklaruje, Ze bude v rdmci jednani méstské rady rozhodovat pouze
o takovych B-planech (viz sekce 4.2.1), kterym predchazi dohoda s vlastnikem puady ¢i investorem o
vyuziti zvySené hodnoty pldy pro verejné prospésné ucely a o |h(itach pro realizaci vystavby. Veskeré
podklady jsou radé predkladany odborem uUzemniho planovani a stavebniho fadu mésta. Rada
nasledné posuzuje, zda jsou zavazky smluvni strany dostatecné vysoké, a schvaluje B-plan.

Smluvni strana, ktera ma na schvaleni B-planu zdjem, na sebe prejima veskeré zavazky, naklady
a vydaje, které souviseji s pfipravou B-planu a jeho naslednou realizaci. Pokud je mira zhodnoceni piady
pfilis nizka a neumozZiiuje tak prejmout veSkeré zdvazky, aniz by investor pfiSel o pfiméreny zisk a
financné na rozvoji tratil, prejima smluvni strana alespon predem jasné definovanou pomérnou ¢ést
zavazka (viz nize).

SoBoN definuje tyto okruhy zavazkl a nakladd, k jejichZ pokryti se smluvni strana musi zavazat (LHM,
2017a):

- Bezplatné predani pozemk(ll méstu pro ucely verejné zelené, silnicni infrastruktury, pro
zajisténi verejnych sluzeb, pro nahrady poskytované podle pravnich predpisi o ochrané
pfirody. Pokud z néjakého dlvodu neni mozné bezplatné predani pozemkd méstu, druhou
variantou je poskytnuti finan¢ni ¢astky méstu ve vysi rovnajici se hodnoté téchto pozemkd.

- Naklady vystavby veskeré technické infrastruktury (zasitovani a vystavba komunikaci), naklady
na poskytnuti zelenych ploch — oba druhy nakladd patii mezi tzv. ErschlielRungsanlagen.
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- Naklady na nahradni opatfeni pro ochranu Zivotniho prostredi (AusgleichsmaRnahmen). Tyto
nahrady se fidi némeckym zakonem o ochrané pfirody a krajiny (Bundesnaturschutzgesetz —
BnatSchG). Zakon pozaduje adekvatni kompenzace pfi jakychkoli zasazich do pfirody a krajiny,
které jsou zplsobeny rozvojem Uzemi jako dlsledek izemniho planovani (Drixler et al., 2014).

- Ndéklady na vystavbu socialni infrastruktury, do které patii vystavba materskych a zakladnich
Skol. Pokud smluvni strana sama socialni infrastrukturu nebuduje, SoBoN stanovuje povinny
ptispévek na socialni infrastrukturu budovanou méstem v trovni 100 eur/m? podlahové plochy
urcené pro bydleni.

- Naklady na znalecké posudky, ndklady na PR souvisejici s vystavbou, distribuci informaci
ovystavbé apod., vesSkeré honorafe architektdm a projektantdm podle vyhlasky
Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI).

- Zfeknuti se jakychkoli ndrokd na kompenzaci vyplyvajici z realizace B-planu (napft. v pfipadé
ruseni fungujiciho priimyslového provozu se vlastnik zfika jakychkoli finanénich kompenzaci za
zpUsobenou ujmu).

- Vénovani 30 % planované bytové vystavby pro ucely podporovaného bydleni. Investor ma
moznost postavit podporované bydleni sdm a vyuzit k tomu méstem dotované programy
podpory vystavby podporovaného bydleni zaloZzené na nizkourocenych pajckach. Tyto
mnichovské programy dotovani nizkouroéenych pljcek dopliiuji bavorsky program na podporu
bydleni, ktery je taktéZ zaloZen na nizkourocenych pujckach (LHM, 2017b). Viastnik byt( je
nasledné povinen poskytnout byty pouze predem definovanym socidlné slabym skupindm
obyvatelstva za jasné definovany maximalni najem.

- Poskytnuti 10 % planované bytové vystavby pro nizkondkladové ndjemni byty uréené nizsi
stfedni vrstvé obyvatel, tedy obéandm, ktefi maji pfijmy sice relativné nizké, presahuji vsak
diky svym vyssim pfijmim hranici pro moznost vyuziti podporovaného bydleni. Podrobnosti
k tomuto programu (vySe ndjemného apod.) urcuje rozhodnuti méstské rady.

Na méstskych pozemcich se mésto zavazalo vénovat podporovanému bydleni dokonce 50 % planované
bytové vystavby (LHM, 2017b).

Pokud dojde k uvolnéni podminek vystavby na plochach, které jiz B-plan k dispozici maji, a toto
uvolnéni vede k navyseni vystavby, kterd nepotiebuje doplnéni dodatecné technické infrastruktury, je
na téchto plochach nutné poskytnout pro ucely podporovaného bydleni vétsi procentualni podil, a to
konkrétné 40 % (LHM, 2017b).

MozZnou finanéni participaci investora na verejné infrastrukture a podporovaném bydleni schematicky
znazorfuje Obrazek 10. Cisla prezentovana na obrazku jsou pouze orientaéni a slouZi jen jako pfiklad
mozného rozdéleni financ¢ni participace mezi jednotlivé druhy uziti. Hruby narlist hodnoty Uzemi
zndzornény v prostfednim sloupci zobrazuje miru zhodnoceni pozemkl diky priznanému pravu
k vystavbé a pldnovacim rozhodnutim a diky realizaci verejné infrastruktury, ktera je predispozici
vystavby na jednotlivych dilé¢ich parceldch. Pocatecni hodnota zobrazuje hodnotu pozemku pred
umoznénim stavét (tedy pfed schvalenim B-planu) ¢i navySenim prava stavét (tedy pred schvalenim
zmény B-planu).
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Obrdzek 10 Financni participace investora na vefejné infrastrukture a podporovaném bydleni v Mnichové
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Zdroj: LHM (2017a), prepracovany obrdzek (DoleZelovd a Vejchodskd, 2018)

Garantovany podil investora na navysené hodnoté pozemku je 1/3 naristu hodnoty brutto. Tento podil
investorovi umozZnuje nést veskera podnikatelska rizika a mit z dané akce i podnikatelsky zisk. Pokud
by vydaje na vefejnou infrastrukturu, poskytnuti pozemk( méstu a vystavbu podporovaného bydleni
prevysily 2/3 narlstu hodnoty brutto, pak se investor nemusi zavazovat k uhrazeni veskerych téchto
nakladd. VZdy ma pravo na to, aby mu byla ponechana alespori 1/3 brutto naristu hodnoty pozemku
(LHM, 2017b). V ptikladu, ktery je na obrazku prezentovan, zbyva investorovi po finan¢nim pokryti
veskerych financnich zdvazk( vétsi dil nardstu hodnoty pozemku, nez €ini garantované minimum
(v obrazku znazornéno pod nazvem ,narlst hodnoty netto”).

SoBoN umoziuje smluvnim partneriim urcitou flexibilitu vtom, jak dostat smluvnim zavazkdm.
V nékterych pfipadech umoZznuje namisto vystavby konkrétni infrastruktury investorem pokryt tento
zavazek finanénim vyporadanim méstu. Zarover umoziuje investorovi si vybrat, na jakych pozemcich
bude vramci rozvojového Uzemi stavét bytové jednotky podporovaného bydleni a snizeného
najemného pro stfedné-prijmové vrstvy obyvatel. V odivodnénych pripadech a podle omezeni, ktera
jsou jasné definovana v podminkach SoBoN, muze investor zainvestovat do podporovaného bydleni
v ramci jiné lokality. Ta v8ak napf. nesmi byt od plvodni lokality vzdalena vice nez 1 km (LHM, 2017a).
Mésto Mnichov chce touto politikou docilit rovhomérného rozloZzeni rGzné prijmovych skupin
obyvatelstva napfi¢ méstem Mnichov za Ucelem pfedchazeni socialni segregaci.

Cely proces vzniku dohody mezi méstem a smluvnim partnerem (investorem) je schematicky
znazornén na Obrazek 11.
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Obrdzek 11 Schéma procesu vzniku dohody mezi méstem a smluvnim partnerem v ramci SoBoN
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Smlouva o tzemnim rozvoji: Stadtebaulicher Vertrag (§11 BauGB)
- zavazky investorajsou definovany na smluvnibazi mezi méstema
investorem

Zdroj: vlastni podle LHM (2017b)

4.3  Svycarsko

Svycarsko je konfederaci ¢&i spFisezenstvim, z hlediska fungovani politického systému pak federaci ¢i
spolecenstvim 26 kanton(, pficemz kazdy ma svij parlament, zakony, vladu, rozpocet, ale také vlastni
ustavu, a disponuje tak velmi vysokou mirou autonomie. Federdlni ¢i spolkové zdkony stanovi vidy
zakladni rdmec préava platny bez rozdilu pro celé Gzemi Svycarska, jednotlivé kantony pak maji vidy
pravomoc ve svych kantonalnich zakonech jednotliva ustanoveni spolkovych zakonU déle upresnit.

V této kapitole si pfiblizime Svycarsky model zachyceni renty - pausalni odvedeni podilu z pfidané
hodnoty za zhodnoceni pozemku planem vyuZiti Uzemi pfi jeho zastavéni nebo postoupeni
(Mehrwertabgabe).

4.3.1 Rémec Uzemniho pldnovani ve Svycarsku

Uzemni planovani se ve Svycarsku fidi Spolkovym zdkonem o Gzemnim planovani (Bundesgesetz (iber
die Raumplanung — Raumplanungsgesetz — zkratka ,,RPG“). Ustanoveni spolkového zakona dale
zpresnuji jednotlivé kantony ve svych kantondlnich zakonech o Uzemnim rozvoji a stavebnictvi,
stavebnich zdkonech ¢&i ekvivalentnich jinych zdkonech, kterymi jsou na drovni kantond
implementovana ustanoveni Spolkového zakona o Uzemnim planovani.

Systém Uzemniho pldnovani ve Svycarsku, alespori linie pravné zadvaznych tzemné planovacich
dokumentd, je velmi podobna ¢eskému prostiedi. Na trovni celého Svycarska jsou pofizovany tzv.
Vécné plany (Sachplane), které si lze predstavit jako jednotlivé dil¢i soucasti Politiky Uzemniho rozvoje
CR. Vécné plany jsou souborem tematicky specifickych planG rozvoje klicovych, zejména
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infrastrukturnich systému v Gzemi, fesenych na Urovni celé federace, s presahy na Uzemi sousednich
statl. Mezi zakladni vécné plany patfi napfiklad plan rozvoje produkénich Uzemi, plan rozvoje dopravy,
s délenim na plany rozvoje Zelezni¢ni sité, silni¢ni sité, vodni dopravy, letecké dopravy, a dale pak plan
prenosovych vedeni, trubnich vedeni, plan hlubinnych uloZist ¢i plan vojenskych zajmud. Na drovni
kantonl jsou pofizovany kantondlni smérné plany (Kantonale Richtplane), obdoba ceskych zasad
uzemniho rozvoje, a na Urovni regionl regiondlni smérné plany (Regionale Richtplane). Na trovni obci
se pofizuji plany vyuziti Gzemi (Nutzungsplédne), které se podle podrobnosti a rozsahu reseného uzemi
déli na zonalni plany (Zonenpléane), které jsou obdobou ceskych Uzemnich pland, zastavovaci plany
(Bebauungsplane), které jsou ekvivalentem ceskych regulacnich pland, a diléi plany obytnych Gzemi
(Wohnanteilplane), které zpfesnuji podminky vyuZziti ploch pro bydleni.

4.3.2 Pausalni odvedeni podilu z pfidané hodnoty za zhodnoceni pozemku planem

Legislativni rdmec ndstroje pausdlniho odvedeni podilu z pridané hodnoty za zhodnoceni pozemku
pldnem vyuZiti uzemi (Mehrwertabgabe) ve Svycarsku

Clanek 5 Spolkového zdkona o Gzemnim planovani stanovi s G¢innosti od 1. 5. 2014 povinnost
pausalniho odvedeni podilu z pfidané hodnoty (Mehrwertabgabe) za zhodnoceni pozemku planem
vyuziti uzemi (Nutzungsplan) pfi zastavéni nebo postoupeni (prodeji, prevodu, dédictvi apod.)
pozemku, a to v minimalni vysi 20 %. Spolkovy zakon o Uzemnim pldnovani pfitom stanovi zakladni
ramec tohoto nastroje pro vSechny kantony, ptiéemz ty mély povinnost odvodu podilu z pfidané
hodnoty za zhodnoceni pozemku implementovat nejpozdéji do 30. 4. 2019 do svych kantonalnich
stavebnich ¢i jinych zakonu. VSech 26 kanton( tak ve stanoveném terminu ucinilo.

Tradice zachyceni pridané hodnoty za zhodnoceni pozemku pldnovanim

MozZnost poZzadovat po vlastnicich pozemkd odvedeni podilu z pfidané hodnoty za zhodnoceni
pozemku planovacim opatfenim (typicky zdnovanim) byla na federalni drovni prvné uzdkonéna jiz
v roce 1974. Jednotlivé kantony pfitom dostaly pravomoc stanovit vysi a mechanismus odvodu ve
svych kantondlnich zakonech zcela libovolné. AZ do roku 2014 vsak implementovaly do svych
kantonalnich zdkon( toto ekonomické opatfeni Uzemniho planovani pouze 4 kantony z celkem 26:
Kanton Basel-Stadt stanovil v roce 1977 ve svém kantonalnim stavebnim zakoné povinnost odvodu ve
vySi 50 % z pfidané hodnoty z trini ceny pozemku pred a po vymezeni pozemku jako soucdsti
zastavitelné plochy. Kanton Bern delegoval moZnost poZadovat odvod podilu z pfidané hodnoty za
zhodnoceni pozemku na obce na svém tUzemi. V roce 1986 stanovil povinnost odvodu podilu z pfidané
hodnoty za zhodnoceni pozemku také Kanton Neuchatel, a to ve vysi 20 %. 15% podil z pfidané
hodnoty trzni hodnoty pozemku pfi jeho zhodnoceni vymezenim nové plochy pro vystavbu stanovil
v roce 2011 ve svém stavebnim zdkoné Kanton Genf.

Vyse popsanou praxi sjednotila novela Svycarského Spolkového zakona o Uzemnim planovani (Revision
des Bundesgesetzes liber die Raumplanung, Raumplanungsgesetz — RPG) ucinna od 1. 5. 2014, ktera
stanovila ploSnou povinnost odvodu podilu z pfidané hodnoty za zhodnoceni pozemku planovacim
opatreni pro viechny kantony. Spolkovy zdkon pfitom stanovil minimalni vysi podilu 20 % z pfidané
hodnoty za zhodnoceni pozemku planovacim opatienim, typicky planem vyuziti ploch (Nutzungsplan)
s tim, Ze jednotlivé kantony maji mozZnost stanovit odvod vyssi, neZ je minimum stanovené na spolkové
arovni.

Vyse odvodu

Spolkovy zakon o Uzemnim planovani (RPG) stanovi povinnost odvodu minimalné 20 % z pfidané
hodnoty za zhodnoceni pozemku planem vyuziti Uzemi. VSechny kantony jsou touto minimalni vysi
odvodu vazany, pricemz maji mozZnost vysi odvodu na svém Uzemi zvysit. PfevazZujici ¢ast kanton(
ponechava vysi odvodu na minimu stanoveném Spolkovym zdkonem o Uzemnim planovani. Nékteré
kantony vsak svého prava odvod zvysit vyuZivaji, a tak napriklad Kantony Aargu, Schaffhausen di
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Graubiinden stanovi vysi odvodu na 30 % z ptidané hodnoty za zhodnoceni pozemku planem vyuZziti
ploch, Kanton Basel-Stadt z(istava véren své tradici a vysSi podilu stanovuje na 50 %. Kanton Tessin
napfiklad stanovi rozdilnou vysi odvodu z pfidané hodnoty vzniklé vymezenim zcela nové zastavitelné
plochy (30 %) a za zlepseni podminek vyuZiti jiz dfive vymezené zastavitelné plochy (20 %). Kanton
Graubiinden pak prendsi rozhodnuti o vysi odvodu na obce, kterym umozniuje spolkové minimum 20 %
zvysit az na 50 %.

Vétsina kantonl ve svych kantonalnich zakonech stanovuje minimalni vysi odvodu. Odvod ve vysi
mensi neZ 20 000 anebo 30 000 Svycarskych frankd (v zavislosti na kantonu) se zpravidla odpousti.

Predmeét odvodu

Pfedmétem odvodu je podle Spolkového zakona o Uzemnim planovani vidy podil z pfidané hodnoty
za zhodnoceni pozemku planem vyuziti Uzemi. Pfidanou hodnotou za zhodnoceni pozemku se pfitom
v dikci spolkového zakona mini rozdil trzni hodnoty pozemku pfed schvdlenim planovaciho opatfeni a
po ném. Za planovaci opatfeni se pfitom povazuje jakakoli ,planovaci vyhoda” (Planungsvorteil), tedy
zvyhodnéni vyuZiti pozemku na zakladé pldnovani. Za zvyhodnéni vyuZiti pozemku na zakladé
planovani je pritom typicky povazovano (a) vymezeni zcela nové zastavitelné plochy v rozsahu drive
,hestavebni” plochy ([Neu)Einzonung], (b) zlepSeni ¢i zvyhodnéni vyuZitelnosti pozemku napfiklad
pripusténim vyssi zastavby Ci zvySenim zastavitelnosti (Aufzonung), anebo (c) zlepseni vyuziti pozemku
zménou na jeho ekonomicky vynosnéjsi vyuziti (typicky zména z vyuZziti pro vyrobu na vyuZiti pro
bydleni) (Umzonung).

Spolkovy zdkon o Uzemnim pldnovani pritom taxativné stanovi vyjimky, na néz se zdkonny odvod
nevztahuje. Jednd se v prvni fadé o pfipady, kdy je nova zastavitelnd plocha v planu vyuZiti Gdzemi
vymezovana prokazatelné za ucelem nahradni vystavby pro potifeby vlastniho zemédélského
hospodareni. Tedy v pfipadé, kdy ma byt nové vymezend zastavitelna plocha vyuzitd pro vystavbu
nového zemédélského aredlu, ktery ma nahradit jiny, jiz existujici, ale stavebné nevyhovuijici aredl,
typicky charakteru brownfields. Spolkovy zdkon o Uzemnim planovéani ddle vymezuje dalsi okruh
vyjimek, ve kterych mlze kantonalni pravo od odvodu podilu z ptidané hodnoty za zhodnoceni
pozemku odhlédnout: typicky se jedna o plochy vymezené pro vystavbu v obecnim/vefejném zajmu,
anebo o situaci, kdy naklady na zhodnoceni (zainvestovani) pozemku prokazatelné prekroci vysi
povinného odvodu. Od odvodu m3d byt rovnéz upusténo ve viech pfipadech, kdy vlivem planovani
dojde ke znehodnoceni pozemku, tedy ke zhorSeni podminek vyuZiti pozemku, tedy v pfipadé tzv.
»planovaci nevyhody” (Planungsnachteil).

Stanoveni vyse pridané hodnoty za zhodnoceni pozemku

Spolkovy zdkon o Uzemnim planovani nestanovi konkrétni postup stanoveni vyse pfidané hodnoty za
zhodnoceni pozemku, to ponechava plné v kompetenci kantonU a jejich kantonalnich zakon(. Spolkovy
zakon o Uzemnim pldnovani toliko uvadi, Ze stanoveni vyse pridané hodnoty za zhodnoceni pozemka
planovacim opatfenim musi byt provedeno nékterou ze vseobecné uzndvanych metod, jakymi jsou
typicky statistické metody, metody hedonické ceny anebo metody odhadu trzni ceny. Nékteré kantony
vyuzivaji pro ucel oceriovani hodnot pozemk( k tomu zfizované specialni urady ¢i Uredni komise.
Napftiklad v Kantonu Appenzell Ausserrhoden stanovi vysi odvodu nékterou ze vieobecné uznavanych
ekonomickych metod urad pro oceriovdni, v Kantonu Appenzell Innerrhoden je to pak uredni odhadni
komise. V Kantonu Graubiinden stanovi vysi odvodu ufad pro ocefiovdni nemovitosti na Zadost
finanéniho uradu, a to opét nékterou z uznavanych metod.

Vznik povinnosti a povinnost uhrady odvodu

Povinnost odvedeni podilu z pfidané hodnoty za zhodnoceni pozemku planem vyuziti Uzemi vznika
schvalenim tohoto planu. Povinnost odvodu je pak pro jednotlivé pozemky v plochach, které jsou
dotcené ,planovaci vyhodou” dle nového pldnu vyuZiti Gzemi, nebo dle jeho zmény, zaneseny do
katastru nemovitosti. Povinnost odvodu je tak svdzana s pfisluSnym pozemkem a jeho vlastnictvim. |
vlastnici pozemkd, ktefi nejsou Ucastni pofizeni planu vyuZiti Gzemi nebo jeho zmény, se z katastru
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nemovitosti dozvi o povinnosti Uhrady odvodu. Povinnost Uhrady odvodu pak vznika (a) pfi zastaveni
pozemku, a to typicky do nékolika mésicl (v zavislosti na kantonu) od nabyti pravni moci stavebniho
povoleni na prvni stavbu na dotceném pozemku, anebo (b) pfi postoupeni pozemku, tj. pfi prodeji,
sméné, dédictvi, darovani, odnéti, vyvlastnéni apod., pricemz povinnost odvedeni podilu z pfidané
hodnoty prechazi na nového nabyvatele pozemku a je uc¢inna, obdobné jako pfi vystavbé, do nékolika
mésic od nabyti pozemku novym nabyvatelem. V pfipadé etapizace vnika povinnost uhrady odvodu
vidy pfi uvolnéni vystavby v pfislusné etapé, ne vsak déle nez za 10 let od vzniku povinnosti odvodu
schvalenim planu vyuziti Uzemi.

Povinny subjekt odvodu

K odvedeni podilu z pfidané hodnoty za zhodnoceni pozemku planem vyuZiti Uzemi je dle Spolkového
zakona o Uzemnim planovani povinovan vidy vlastnik pozemku dotéeného planovacim opatfenim.
Pripadni spoluvlastnici se na odvodech podileji solidarné. Od povinnosti odvodu je osvobozen stat a
ddle kantony, obce, svazky obci, obéanské spolky, cirkevni spoleénosti, nadace a dalsi subjekty, pokud
prokazatelné plni verejny ucel a také jejich zamér na daném pozemku je ve verejném zajmu.

Prijemce odvodu

Povinny odvod se odvadi bud kantonu, nebo obci, na jejimz izemi se dotéeny pozemek nachazi, anebo
dilem kantonu a dilem obci, a to vzdy v zavislosti na konkrétnim kantonu. Obvyklou praxi pfitom je, ze
odvod se déli urc¢itym podilem pravé mezi kanton a obec. Napfiklad v Kantonu Basel-Landschaft je 75
% odvadéno kantonu a jen 25 % obci, na jejimz Uzemi dotéeny pozemek lezi. V Kantonu Bern je situace
opacnd, zatimco kantonu pfislusi jen 10procentni podil z odvodu, obci, na jejimz Uzemi pozemek lezi,
pfislusi 90 % odvodu. V Kantonech Schwyz ¢i Tessin se odvani 1/3 podilu kantonu a 2/3 podilu obci.

Odvody musi byt vidy odvadény na ucelové zfizeny fond (Mehrwertabgabefond).
Moznosti vyuziti odvodu

Jak bylo uvedeno vyse, odvody jsou vidy odvadény na Ucelovy fond, jehoZ vyuziti je ptisné regulovano.
Prostfedky ziskané z odvod(i nelze vyzit libovolné. Zakladni okruh uceld, pro néz lze prostredky
ucelového fondu odvodl vyuzit, stanovi pfimo Spolkovy zdkon o Uzemnim planovani: jedna se v prvni
fadé o (a) kompenzace nahrad za odnéti pozemk(l pro verejné Ucely, a to véetné ochrany kulturni
krajiny, zemédélskych ploch, sadli apod. Prostfedky z fondu odvodi mohou byt dale vyuZité pro (b)
kompenzace, resp. odSkodnéni za odnéti zastavitelné plochy anebo za zhors$eni vyuZitelnosti jiz dfive
vymezené plochy (Planunsnachteil/Auszonung). Tento pfipad je ve Svycarsku velmi ¢asty v obcich, kde
se vminulosti v planech vyuZiti uzemi objevovaly nedmérné rozsahlé zastavitelné plochy, jejichz
zastavéni by mohlo ohrozit udrzitelny rozvoj obce, a kde je tak redukce rozsahu zastavitelnych ploch
Zadouci. Prostredky z fondu odvod mohou byt vyuzité v neposledni fadé na (c) revitalizaci brownfields
a zastavéni nevyuZitych ploch v zastavéném Uzemi za Ucelem zahusténi zastavby v zastavéném tzemi.

Dalsi ucely vyuziti prostfedki z fondd odvodd mUze kazdy kanton uréit ve svém kantonalnim zédkoné,
vidy vSak za podminky zachovani ucelovosti vyuZziti prostfedk(, tedy za podminky vynalozeni
prostiedkll pro ucel rozvoje Uzemi obce, regionu anebo kantonu. Jednotlivé kantony umoznuji vyuzit
prostiedkl z odvod( na nejriiznéjsi ucely, od obecni bytové vystavby, pres vystavbu novych ulic a
nameésti, zfizovani novych ploch verejné zelené, parkd, méstskych les(, verejnych promenad, ale také
vysazovani aleji. Nékteré kantony umoznuji vyuzit prostfedky z odvodl na vystavbu ¢i rekonstrukce
zafizeni socialnich sluzeb, zdravotnickych sluzeb ¢i zafizeni vychovy a vzdélavani, ale také na zafizeni
pro rekreaci. Z prostfedk(l z odvodd umoznuji nékteré kantony financovat vefejnou dopravy Cci
zajistovat dostupnost zastavek verejné hromadné dopravy, ale také financovat dalsi dopravni projekty,
protihlukova opatfeni anebo realizaci kanalizace, vefejnych vodovod( ¢i energetickych zafizeni.
Prostfedky z odvodl mohou byt vyuZité také na pofizeni rozvojovych dokumentd, typicky na
zpracovani regionalnich ¢i obecnich rozvojovych studii (obdoba ¢eskych Uzemnich studii), program
rozvoje aglomeraci ¢i regionalnich smérnych pland. V nékterych kantonech Ize z prostfedki z odvodU
financovat verejné prospésnd opatieni k ochrané pfirody a krajiny.
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Vétsina kantonl umoznuje nahradit penézni odvod uzavienim planovaci smlouvy na vystavbu verejné
infrastruktury povinnym subjektem.

4.4 Anglie

Tato kapitola vypovida o anglickém, nikoli britském, systému Gzemniho pldnovani ve spojitosti s jeho
vyuzivanymi nastroji k zachyceni renty. Ostatni zemé Spojeného kralovstvi maji vlastni parlamenty
a vlady, a tedy i ¢astec¢né odlisSnd pravidla Uzemniho rozvoje. Anglie ma v oblasti zachycovani renty
bohatou historii. Alterman (2012) o Anglii hovoti jako o svétové laboratofi v zachycovani renty. Na
druhou stranu je z historie zachycovani renty v Anglii patrné, ze se vtomto sméru jednalo o hodné
turbulentni vyvoj (Askew, 2018).

4.4.1 Ramec Uzemniho planovani v Anglii

V roce 1947 byl v Britanii schvalen zakon o Uzemnim planovani (Town and Country Planning Act), ktery
pfinesl znarodnéni veskerych prav k vystavbé drive pridélenych mistnimi Uzemnimi plany (Austin et al.,
2014). Pro dfive udélenad prava kvystavbé tehdy britskd vlada alokovala urcité prostredky do
kompenzacniho fondu a stanovila, Ze od této chvile nebudou mistni plany prava k vystavbé pridélovat,
zaroven Ze Zadatelé o Uzemni rozhodnuti (planning persmission) nebudou mit v jakémkoli pfipadé
narok na kompenzaci, pokud jim nebude Uzemni rozhodnuti vydano (Purdue, 2012). Pravo posoudit
zadosti o Uzemni rozhodnuti maji mistni autority. Pokud mistni autorita Uzemni rozhodnuti staviteli
vydat nechce, musi své rozhodnuti zd@vodnit. Zadatelé naopak své 7adosti o schvaleni moZnosti stavét
zdUvodnovat nepotiebuji, nechtéji-li stavét v ramci specifickych oblasti, jako jsou zelené pasy (Green
belts) (Crook et al., 2015).

Nejdllezitéjsimi mistnimi autoritami na poli Gzemniho rozvoje jsou zastupitelstva okresni Urovné
(district councils). Pokud existuji i mensi jednotky samospravy (farnostni, méstska zastupitelstva), pak
tyto orgdny mohou pripominkovat Zadosti o Uzemni rozhodnuti, které se tykaji jejich dzemi.

Od novelizace zdkona z r. 1947 byly zadosti developer( o novou vystavbu posuzovany kazda zvlast,
také s prihlédnutim k mistnim plantm (local plan). Mistni plany prava ke konkrétnim pozemkim
nepridéluji, jejich Ucelem je pouze nastavit vizi a vytvofit ramec pro ndsledna rozhodovani v dzemnim
rozvoji (Purdue, 2012). V této podobé uzemni plany v Anglii funguji dodnes. Zabyvaiji se tématy bydleni,
lokalni ekonomikou a potfebnou verejnou infrastrukturou (DCLG, 2015). V 60. letech 20. stoleti zacal
nadale klesat vyznam uUzemniho planu (development plan), ktery prestal plnit funkci hlavniho
koordinaéniho detailniho materidlu pro rozvoj v Uzemi. Hlavnim brzdnym faktorem pro moznosti
zastavéni volnych pozemki se stal lokalni odpor k nové vystavbé tazeny touhou mistnich chranit
volnou krajinu pred novou vystavbou. Dusledkem silné touhy chranit volnou pldu prfed novou
vystavbou rostla hodnota pozemkd, na kterych si developefi vystavbu dohodli. Na vyznamu nabyla
jednani developerld s mistnimi autoritami, developerskym spole¢nostem se vyznamnou mérou
vyplatilo zafinancovat urcitou verejnou infrastrukturu, aby jim mistni autorita dovolila na urcitém
Uzemi stavét (Healey at al., 1995). Ve velké mite zacaly vznikat planovaci dohody mezi mistni autoritou
a developerem (viz 4.4.2).

Novinkou anglického Uzemniho pldnovani zavedenou zdkonem zr. 2011 (Localism Act, 2011) jsou
sousedské plany (neighbourhood plan), které vznikaji pro dil¢i Gzemi okresu z podnétu mistni
komunity. Musi byt v souladu s Uzemnim planem okresu a stejné jako uzemni plan okresu i sousedské
plany musi odpovidat narodnimu ramci Uzemniho rozvoje (National Planning Policy Framework, NPPF).
Aby byly sousedské plany platné, podléhaji schvaleni mistnim referendem. Sousedské plany resi rozvoj
Uzemi podrobnéji nez plan okresu. Mohou fesit napr. otazky zvolené architektury staveb, typu
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vznikajicich obchodu. Sousedské plany mohou dokonce i lokalizovat budouci vystavbu v rdmci svého
uzemi (DCLG, 2015).

Zajimava historie se v Britanii odehrala ve vztahu ke zdanéni renty ze vzacnosti zastavitelné pldy diky
omezenému udélovani prdv k vystavbé. Jiz vroce 1909 byla schvélena dan ve vysi 50 % renty ze
vzacnosti, kterd byla nasledné zakonem z r. 1947 labouristy zvySena na 100 %, aby v r. 1953 byla koalici
konzervativcl zcela zrusena. Labouristé zavedli dan na rentu ze vzacnosti opét v r. 1967 (na Urovni
40 %), konzervativci ji opét zrusili v r. 1971, dalsi snaha o zdanéni renty pfisla v r. 1976 zdanénim renty
ze vzacnosti z 80 %, zrusena byla vroce 1986 a od té doby nebyla v Britanii renta ze vzacnosti
zastavitelné pldy plosné vybirana (Alterman, 2012).

4.4.2 Sjedndvané zavazky developerl — planovaci dohody (planning agreements)

Diky velkému hladu developerd po moznosti stavét se planovaci dohody (planning agreements) staly
vyznamnym nastrojem stanovujicim prava a povinnosti smluvnich stran — developera a mistni
planovaci autority (Healey at al., 1995). Jejich vaha rostla prfedevsim od 80. let 20. stoleti (Crook et al.,
2015). Od té doby se rozloZeni financovani vefejné infrastruktury vyrazné zménilo. Zatimco dfive
developer bézné platil vefejnou infrastrukturu v rdmci rozvojové plochy a vse vné bylo placeno obci,
planovaci dohody umoznily uvalit zodpovédnost za vystavbu verejné infrastruktury i vné rozvojové
plochy na developera. Zodpovédnost za vystavbu verejné infrastruktury vné rozvojové plochy lezi na
developerech stale vétsi mérou, stejné jako na nich lezi stale vétsi mérou pozadavek na financni
prispéni k dalsim Sirsim cilim mistni komunity (Crook et al., 2015).

Jedna se o smlouvy zaloZené na soukromém pravu, které bézi paralelné s rozhodnutimi podle prava
Uzemniho planovani a staly se vyznamnou a podle Crook et al. (2015) velmi Uspésnou politikou
zachycovani renty. Na svém zacatku nemély oporu v zZddné pravni normé stavebniho prdva. Kazda
mistni planovaci autorita si je vytvarela po svém, zcela netransparentné, bez opory ve stavebnim pravu.
Mistni autority se snazily u developerd vyjednat maximum financ¢ni podpory pro co nejvice uceld a
zaroven i dalsi podminky, které také nemohou byt stanoveny v ramci uzemniho rozhodnuti, jako je
stanoveni poZadavk{ na charakter najemct v novych domech. Velka vyjedndvaci sila mistnich autorit
vyplyva z jejich moZnosti novou vystavbu na svém Uuzemi odmitnout.

Uzemni rozvoj zaloZeny na netransparentnim vyjednavani mezi mistnimi autoritami a developery ved|
ke znacné kritice. Pennington (2000) vnimal Gzemni rozvoj jako jednu velkou arénu, ve které velci hraci
v developmentu dobyvaji rentu tim, Ze si u mistnich autorit lobbingem vydobydou privilegium moci
zastavét urcité uzemi novou zdstavbou. Systém podle néj diskriminuje malé hrace, ktefi nemaji
prostiedky na vyjedndvani s mistnimi autoritami a ktefi jsou ndsledné z moznosti investic do rozvoje
uzemi vylouc€eni. Jini vnimali jako velké riziko netransparentnosti vznikajicich planovacich dohod
moznost podavani uplatkl, celkové vysoké naklady na vyjedndvani s nejistym vysledkem pro
developery Ci Casové ztraty vyjednavani (Mufioz Gielen a Lenferink, 2018).

Od 80. let 20. stoleti se cely systém planovacich dohod postupné zprehlednoval diky formulaci
politickych metodik a lokalnich politik, které zacaly mit transparentni charakter. Narodni vlada vytvofila
kontrolni test opodstatnéné miry zdanéni jiz v roce 1983 (DoE 1983). Tento test se postupné vyvijel a
jeho nynéjsi podobu obsahuje Narodni rdmec politiky planovani z roku 2012 (NPPF).

V roce 1990 vstoupila v platnost moZnost vytvareni planovacich dohod v rdmci novelizace zakona o
uzemnim planovani do sekce S106. Planovaci dohody jsou nyni registrované a zavazuji nikoli pouze
vlastnika pozemku, ktery je s obci podepsal, nybrz i nasledujici vlastniky, pokud dojde k preprodeji
pldy. Podle sekce $S106 nemohou planovaci dohody poZadovat pfispévek na strategickou dopravni
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infrastrukturu vétsiho rozsahu. Prispévek na tuto formu infrastruktury je resen sekci S278 zdkona o
dalnicich (Highways Act).

V soucasné dobé jsou jednotlivé planovaci dohody verejné a mnohdy dohledatelné i na internetu,
vétsina anglickych mistnich autorit si k planovacim dohodam vytvofila vlastni pravidla. Podle Mufioz
Gielena a Tasan-Kok (2010) a Crook et al. (2015) umoznuji transparentni a jasna pravidla sniZovat rizika
developerl. Zaroven se ukazuje, Ze mistni autority s jasnymi pravidly dociluji financné zajimavéjsich
dohod s developery. Transparentnost také pomaha celkové legitimité daného procesu a odbourava
pocit, Ze Uzemni rozhodnuti jsou davana tém, ktefi za néj zaplati, bez ohledu na cile politiky tzemniho
rozvoje (Crook et al., 2015).

4.4.3 Komunitni poplatek na infrastrukturu (Community infrastructure levy)

Postupny pfechod k pravidlim od anarchie na poli planovacich dohod vyustil ke vzniku nesjednavanych
dohod s investory, tzv. komunitniho poplatku na infrastrukturu (community infrastructure levy), ktery
nyni bézi paralelné s plvodnimi planovacimi dohodami (Crook et al., 2015).

Komunitni poplatek na infrastrukturu byl v Anglii zaveden v roce 2008 (v rdmci zakona Planning Act) a
v platnost vstoupil v r. 2010. Pfedstavuje oproti planovacim dohodam s investory moznost financovani
strategické verejné infrastruktury (Crook et al., 2015).

Komplexni prehled o poplatku za infrastrukturu pfinasi Ministerstvo pro bydleni, komunity a mistni
samospravy (MHCLG, 2014). Poplatek uvaluji samospravné tizemni jednotky velikosti naseho okresu
(districts) ve své samospravné plsobnosti (v Anglii je nyni vice nez 300 samospravnych jednotek této
urovné), a to plodné na vsechny nové stavby & pfistavby vét$iho rozsahu (aspori 100 m? nové
podlahové plochy) v ramci svého lGzemi, tedy na stavby, které ziskaly uzemni rozhodnuti (planning
permission). Poplatek tak umoznuje zpoplatnit i vystavbu, u které by se nevyplatilo se staviteli
individudlné vyjednavat z divodu pfilis vysokych transakénich ndkladd relativné k vysi odvadéného
poplatku. Od platby poplatku jsou nékteré stavby osvobozeny. Poplatek neodvadéji napf. majitelé
pozemk uréenych pro socialni bydleni, stavby, do kterych lidé obvykle nevstupuiji, charitativni projekty
apod.

Samospravné Uzemni jednotky poplatek mohou a nemusi zavadét, zdrovern mohou stanovit rlizné
pfisné nastavenda pasma pro odvod tohoto poplatku. Rizné Urovné poplatku mohou nastavit podle
umisténi novych staveb, jejich charakteru nebo celkového rozméru nové vystavby (malé vs. rozsahlé
projekty). Poplatek se stanovuje v librdch na 1 m? hrubé podlahové plochy a majiteli pozemku se hradi
pfi zapoceti vystavby.

Klicové je pro tuto politiku nastaveni sazeb u poplatku. Narodni autorita ofekava, Ze zavedenim
poplatku okresy |épe nastartuji svlj ekonomicky rozvoj. Okresy si nemohou nastavit libovolné vysoky
poplatek, ale musi prokdzat, Ze poplatek je na takové urovni, aby umozZnil rozvijet vefejnou
infrastrukturu tak, aby byla podpofena nova vystavba v ramci Uzemi okresu, a zaroven, aby na daném
uzemi vysSe poplatku neodrazovala Zadatele o Uzemni rozhodnuti od jejich zaméru zde zainvestovat.
Mistni verejné autority tak musi byt schopny nastaveni sazeb v rdmci své jurisdikce zdGvodnit. Pfed
stanovenim poplatku si musi ujasnit své investi¢ni zaméry do takové verejné infrastruktury, ktera maze
podpofit investi¢ni aktivitu na jejich zemi, posoudit finan¢ni naro¢nost a zhodnotit moznosti ostatnich
zdrojl financovani. Vyse nového komunitniho poplatku na infrastrukturu je odvozena od rozdilu mezi
disponibilnimi zdroji a celkovymi naklady. Nékterou infrastrukturu mlze verejna autorita financovat
Castecné ze zdroji komunitniho poplatku na infrastrukturu, jinou pouze z ¢asti. Musi byt jasné, jaky
typ infrastruktury hodld mistni autorita financovat z tohoto poplatku a jaky z planovacich dohod
s developery podle S106 zakona (viz sekce 4.4.2). Mistni autorita musi Uzce spolupracovat s mistni
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autoritou Urovné hrabstvi, protoZze mnohé infrastrukturni projekty presahuji hranici jednoho okresu.
Cely proces vzniku plosného poplatku ukazuje Obrazek 12.

Obrdzek 12 Vznik pravidel pro zpoplatnéni komunitnim poplatkem za infrastrukturu

Seznam investic, které Nacenenfinvestic Dlkaz o chybgjicich Navrhvyse poplatiu Scl;va;ﬁg:]vy;e

maji byt éasteéné nebo zdrojich Fzjoﬁledné’?ﬁ
zcelahrazeny z poplatku Posouzenijinych financovani Posouzenidopadl poplatku pfipominek

moznostifinancovani na investi¢niaktivitu v uzemi
7y
Spoluprace s vyssitirovni samospravy Ptipominkovaninavrhu
(hrabstvi) ohledné mozZnych investicajejich nezavislou osobou
financovani

Zdroj: vlastni

Verejna autorita si miZe do celkové vyse poplatku pripodist i administrativni naklady celého procesu
vybirani dané. Tzn. poplatek mize byt nasledné mirné vyssi neZ poplatek, ktery by se odvijel ¢isté od
nakladl na vefejnou infrastrukturu.

4.5 Obchodovatelna prava k vystavbé

4.5.1 Obecna charakteristika nastroje

Obchodovatelnd prava k vystavbé jsou ndstrojem vyvinutym v USA, kde nesou nejéastéji oznaceni
Jtransfered development rights“. Uzemni planovani USA je oproti tradici vétSiny evropskych zemi
zalozeno na specifickych principech. Respekt k ochrané vlastnickych prav je zde historicky silnéjsi, a tak
se tato ochrana vztahuje nejen na pravo pozemky vlastnit, ale i vyuZit je pro vystavbu. Vyvoj pravniho
vykladu k mozZnostem omezeni vlastnickych prav izemné planovacimi procesy tak v USA dospél do
nasledujiciho stavu: Omezeni prdv k vystavbé pfi Uzemnim pldnovani je v souladu s Ustavou, oviem
musi byt provedeno spravedlivé a za nahradu (Putters, 2008, Vejchodska, 2017).

Spolu s rozvijenim nastroji na regulaci vystavby se tak v USA rozvijely i potfebné kompenzacni
nastroje. Pfedchidcem konceptu obchodovatelnych prav k vystavbé bylo tzv. , pravo ke vzduchu” (air
rights), tedy pravo k prostoru nad budovou. Mésto New York nemélo az do roku 1916 Zadnou vyskovou
regulaci vystavby. KdyzZ ji pravé v tomto roce zavedlo, zfidilo spolu s ni i zminéné , pravo ke vzduchu”.
Parcely, na kterych staly hodnotné budovy, byly omezeny v moZnosti prestavby ¢i nastavby. Za to jejich
majiteldim pfislusela finan¢ni nahrada vyplacend od majitelt pozemka, ktefi naopak navysit své stavby
mohli (Shahab, Clinch, O’Neill, 2018). V soucasnosti tento mechanismus predstavuje vyznamny zdroj
pfijmd nabozenskych spolecnosti, které ziskavaji kompenzace za to, Zze musi pred prestavbou chranit
historicky hodnotné kostely (Putters, 2008).

Aktualné je nastroj ,transferable developemnt rights” (TDR) vyuzivan v rdémci vice nez 250 program
provozovanych ve 34 statech USA. Program lze pfrizplsobovat specifickym potfebam, nicméné
nejobvyklejsi forma programu spociva v nasledujicim schématu:

-V Uzemné planovaci dokumentaci jsou vymezeny zony, ve kterych je nova zdstavba
nezadouci, a proto nepfipustna (tzv. vysilajici zony). Typicky jde o oblasti s potencidlem
predevsim pro zemédélstvi, oblasti pfirodné hodnotné ¢i oblasti venkovské, kde je Zadouci
venkovsky charakter zachovat.
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- Soucasné jsou vymezeny i zény, kde je Zadouci intenzifikace vystavby (tzv. pfijimajici zony).
Timto Ize koncepcéné usmérnovat rozvoj mésta nasmérovanim investor( do urcitych lokalit.

-V pfijimajicich zénach je intenzivnéjsi vystavba pfipustnd pouze za predpokladu, Ze mistni
vlastnici pozemk( odkoupi prava k vystavbé od vlastnikd pozemk ve vysilajicich zonach.

- Prostfednictvim nastroje TDR jsou tak kompenzovani vlastnici, u nichZ doslo k omezeni prava
k vystavbé, a to bez nutnosti vydavat na kompenzaci vefejné zdroje (Vejchodska, 2017,
Shahab, Clinch, O’Neill, 2018).

Obrdzek 13 Schéma obecného fungovani TDR v USA

.Semlmg .'ircm Receiving Areas

Zdroj: Shahab, Clinch, O’Neill (2018)

Ve zkratce Ize zminit nasledujici hlavni pfinosy a rizika tohoto nastroje tak, jak je odhalila praxe pfi jejich
aplikaci:

Co se tyce pfinosu, J. P. Clinch a E. O’Neill (2010) predevsim zminuji efekt spravedlnosti oproti
prostému zdnovani, které nékterym majitelim pozemkd prindsi omezeni a nékterym naopak nijak
nezaslouzeny zisk v podobé zhodnoceni jejich pozemkd. V souvislosti s tim sniZuje rizika (a naklady)
spojena s legdlnim i ilegalnim lobbingem za vyhodnéjsi prostorovou regulaci jednotlivych pozemka.
Zminéni autofi taktéz cituji vyhody plynouci z toho, Ze jde o nastroj zaloZeny na principech volného
trhu. Oproti verejnému reguldtorovi umi dle jejich nazoru tento nastroj lépe odhadnout externi
naklady developerského zaméru (typicky naklady na vefejnou infrastrukturu) a potencidlni zisky
takového zaméru (vzhledem k vyvijejici se situaci na trhu s nemovitostmi). Pravé tento volnotrzni
princip pak zajisti, Ze cena prava k vystavbé je stanovena adekvatné a rozvoj mésta probiha v souladu
se souvisejici ekonomickou situaci na trhu s nemovitostmi.

J. Hou a E. H. W. Chan (2014) rozfazuji ptinosy TDR do tfi skupin. Jako socidlni pfinosy zminu;ji
dobrovolnost, spravedinost a predvidatelnost. Na trh s pravy k vystavbé mohou developefti vstoupit
v situaci, kdy to uznaji za vhodné. Nikdo je nenuti realizovat vystavbu v konkrétnim misté a case. Trh s
TDR zédroven zajiStuje mezi jednotlivymi majiteli pozemkU spravedlivé kompenzace. A v neposledni
fadé predstavuje trzni mechanismus pro developery transparentni a predvidatelné prostredi pro
planovani jejich investic. Mezi ekonomické pfinosy fadi tito autoti predevsim to, Ze kompenzace neni
nutné vyplacet zomezenych verejnych zdrojl. Z environmentdlniho a kulturniho pohledu pak nastroj
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TDR efektivné zajistuje ochranu hodnotnych Gzemi — at uz pfirodné hodnotnych ¢i hodnotnych
kulturné a historicky.

Zminit je ovsem nutné také shledavané nevyhody. Mezi ty fadi S. Shahab, J. P. Clinch a E. O’Neill (2018)
predevsim vysoké transakcni ndklady. Ve své analyze zjistili, Ze tyto naklady mohou dosahovat 13-20
% z celkové ceny prav kvystavbé. Tato nevyhoda je spojena s pomérné vysokou administrativni
narocnosti nastroje a vysokymi naroky na obé obchodujici strany pfi sjedndvani odkupu prav
k vystavbé, coz jako jednu z nevyhod zminujiiJ. Hou a E. H. W. Chan (2014). Kromé toho popisuji i dalsi
riziko spojené se zakladni charakteristikou tohoto ndstroje — jde o ndstroj primarné ekonomicky, nikoliv
urbanisticky. Usmérniovani vystavby tak z povahy véci nemlze byt tak cilené a presné. Vzhledem
k tomu, Ze prava k vystavbé se jejich emisi stavaji volné obchodovatelnou polozkou, zvySuje se tim
navic riziko jejich tzv. financializace. Tedy Ze se stanou obchodovatelnou komoditou zohledfujici pouze
jejich finan¢ni hodnotu, nikoliv co realné reprezentuji — a to ndstroj stavebniho rozvoje mésta. Ve
vysledku se tak mohou stat nastrojem spekulaci a pro Uzemni rozvoj mésta predstavovat riziko (Yang,
Chang 2018).

4.5.2 Vyuziti nastroje v Nizozemi

| pres zcela odliSnou Uzemné planovaci tradici byl mechanismus TDR inspiraci pro zavedeni
specifického nastroje v Nizozemi. Jak se ukazalo, vyhodou mechanismu zakomponovaného v tomto
nastroji je totiz moznost vyuzit ho i na feseni zcela konkrétnich a parcialnich probléma.

V Nizozemsku se tento nastroj uplatnil ve specificky zaméreném programu ,,Space for Space” (plocha
za plochu), ktery cilil na feseni problému opusténych a chatrajicich zemédélskych areali ve volné
krajiné. Tyto arealy se zacaly mnozit v souvislosti s itlumem intenzivniho zemédélstvi v 90. letech 20.
stoleti. Nizozemska vlada dale hledala zplsob, jak tyto aredly revitalizovat bez nutnosti financnich
injekci vefejného sektoru (Janssen-Jansen, 2008).

Zakladni myslenka programu spocivala v tom, Ze se naklady na revitalizaci pokryji z prodeje prav
k vystavbé luxusnich vil na velkych stavebnich parcelach. V nizozemském méfitku jde o parcelu o
vyméFe cca 1000 m? s objektem o rozloze cca 100 m?2. Parametry standardni obytné vystavby jsou
v prostorové omezeném Nizozemi mnohem stfidméjsi. Narodni vlada, kterd ma v Nizozemsku zaroven
v otazce rozvolnénosti €i pfisnosti Uzemniho rozvoje silnou pozici, proto svolila s vystavbou novych
6 500 vil na velkych parcelach a definovala, kde tyto vily mohou vzniknout — uvnitf intravilanu, na okraji
intravildnu, nebo v ramci jiz vzniklé samoty v krajiné. Pozemek pro jednu vilu byl definovan jako
nahrada za sanaci 1 000 m? z plochy opusténych hospodéfskych aredlt (Vejchodskd 2017, Janssen-
Jansen, 2008).

Maijitelé opusténych zemédeélskych aredll tak méli v zasadé dvé moznosti. Na misté arealu mohli sami
novou vilu vybudovat. Pokud bylo ovsem v Uzemné planovaci dokumentaci stanoveno, ze predmétny
areal neni pro prestavbu na obytnou budovu vhodny, napt. kvili tomu, Ze se nachazel v pfirodné
hodnotné oblasti, mohl tento majitel prodat odpovidajici prava k vystavbé zajemcim o vystavbu vily.
Z predmétnych prostredkl bylo vedle kompenzace majiteli arealu navic uhrazeno i vycisténi
zchatralého zemédélského arealu (van der Veen, Spaans, Janssen-Jansen, 2010).
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Obrazek 14 llustrace nahrazeni zchdtralych zemédélskych aredlt novou vilovou vystavbou kdekoliv jinde v uzemi.

Zdroj: Mulders in van der Veen, Spaans, Janssen-Jansen (2010).

4.5.3 Vyuziti nastroje v Italii

Rdmec uzemniho planovdni v Itdlii

V Itélii je dzemni planovani delegovano na regiony. Regiony maji moZnost stanovit detaily upravujici
nastroje Uzemniho planovani. V jednotlivych regionech tak vzniklo nékolik inovativnich variant nastroje
obchodovatelnych prav k vystavbé (transferable development right — TDR) (Leoni, 2008).

Ve své analyze italského systému Uzemniho planovani Leoni (2008) zdlraznuje, Ze kazdy region mél
vice méné volnou ruku, jak zakladni filozofii TDR naplnit. Vzniklo tak velké mnoZstvi odliSnych systémd,
a italskd planovaci legislativa je proto jedna z neslozZitéjSich v Evropé. Hodné regionl preneslo své
uzemneé planovaci kompetence na tzv. provincie, které predstavuji mezi¢lanky mezi obcemi a regiony.
Nejvétsi objem exekutivnich Uzemné planovacich ¢innosti je nicméné pochopitelné stale vykondvan na
urovni jednotlivych obci. Obce tak vétSinou samostatné rozvijeji jednotlivé specifické systémy TDR.

Tyto systémy se vyvijely predev$im v reakci na obrat v judikatufe Ustavniho soudu v 80. letech, ktery
zpfisnil podminky pro vyvlastfiovani pozemk(. Ustavni soud stanovil, Ze vyvlastfiovéni pozemkd
v zajmu rozvoje mésta musi byt kompenzovano trini hodnotou pozemkd, nikoliv hodnotou
odpovidajici cené zemédélské plidy. Tento poZadavek pochopitelné zplsobil nebyvaly tlak na omezené
zdroje verejnych financi. Hledal se tak nastroj, ktery dokdZe zajistit pozemky pro vefejnou
infrastrukturu a zaroven zajisti i kompenzace majitelim téchto pozemki vyplacené nikoliv z verejné
kasy (Leoni, 2008).

Konkrétni aplikace ndstroje obchodovatelnych prdv k vystavbé v Itdlii

Zakladni schéma nastroje obchodovatelnych prav k vystavbé (TDR) je v Italii obdobné. V ramci
dlouhodobé Uzemné planovaci strategie stanovi vedeni mésta zény pro transformaci (at uz plochy
prestavby ¢i nové zastavitelné plochy). K témto zénam je pfifazen adekvatni index zastavéni, napr. 0,1
m? moZné zastavitelnosti Gzemi na 1 m? celkové plochy, nebo pomérem moZnych kubickych metrd
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vystavby na 1 m? plochy. Tento index se v dané zéné stanovi jednotné, bez ohledu na to, zda je
konkrétni ¢ast zony urcena pro soukromou Ci vefejnou vystavbu (Micelli, 2002, Vejchodska, 2017).

Vlastnici pozemkd, které jsou v Gzemnim planu uréeny pro umisténi verejnych staveb, mohou nasledné
své TDR prodat investorim, jejichZ pozemky jsou soucasti ploch uréenych pro soukromou vystavbu.
Jejich pozemky tak ziskaji moZnost intenzivnéjsi vystavby, zatimco pozemky s odprodanymi TDR
moznost vyuZiti pro soukromou vystavbu ztrati. Vlastnici téchto pozemkid pak poskytuji svou pldu
verejnému sektoru pro uUcely verejné vystavby zdarma, nebo za cenu zemédélské pldy (Micelli, 2002).

Vyhody tohoto nastroje jsou nasnadé. Nerovnost mezi vlastniky pozemk( uréenych pro soukromou a
verejnou zdastavbu je vyrovnana. Verejny sektor navic ziskavd pozemky pro realizaci verejné

infrastruktury levné — ve srovnani s tim, kolik by musel v duchu vy$e zminéné judikatury Ustavniho
soudu platit pfi nuceném vyvlastnéni.

V Itélii se pouziva nastroj TDR v zdsadé ve dvou formach. Bud' cili na revitalizaci urcitého aredlu uvnitf
zastavéného Uzemi mésta, nebo je nastaven na ploSny rozvoj mésta. Je standardni, Ze TDR se tak
uplatni jen v nékterych ¢astech mésta a na zbytku Uzemi se aplikuje obvyklé zénovani (Micelli, 2002).
Ukazku Uspésné konverze s pomoci TDR predstavuje projekt ve mésté Schio. Uzemni plan vymezoval
celou FeSenou lokalitu o rozloze 13 tis. m? jako zastavitelnou. Tzv. exekutivni plan zahrnujici i
mechanismus TDR oviem z této lokality vy&lenil skoro 4 tis. m? pro park a parkovisté. Stanoveny index
zastavéni 1 m3® na 1 m? pozemku byl pak mezi majiteli pozemk( obchodovan, co? vystavbu v uréeném

uzemi zkoncentrovalo, a zdroven zamezilo vystavbé v Uzemi urceném pro park a parkovisté (Leoni
2008).

Obrdzek 15 Ukdzka aplikace TDR v rozvojové lokalité, mésto Schio, Itdlie.
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5 Fiskalni politika primo ovliviujici dzemni rozvoj a priklady ze
zahranici

Mezi ekonomické nastroje Uzemniho rozvoje lIze zaradit také vybrané dané, jejichz primdarnim cilem je
ziskavani financnich prostredk( verejnému sektoru (fiskalni funkce dani). V prvni ¢asti této kapitoly si
predstavime zakladni pfehled o charakteristikdch dani a dafovych dopadech. V nasledujici ¢asti pak
dva modely dané z nemovitosti — nizozemsky model zdanéni celé hodnoty nemovitosti véetné stavby
a estonsky model zdanéni hodnoty pldy (pozemku bez zohlednéni toho, zda na pozemku stoji
nemovitost Ci ne, jde tedy o zdanéni pozemku pred jeho zhodnocenim stavbou). Tyto dané mohou
pfimo ovlivnit charakter zastavby.

5.1 Zadouci a vedlejsi efekty dani
Obecné lze vysledovat nasledujici charakteristiky, které jsou zZaddané u jakéhokoli typu zdanéni (podle
Stiglitz a Rosengard, 2015):

- Ekonomicka efektivnost: Dar by méla mit co nejnizsi distorzni efekty. Méla by tedy co nejméné
zasahovat do efektivni alokace vzacnych zdroji — kromé sniZeni kupni sily zdariovaného
subjektu, které jisté ovlivni jeho nakupni chovani, by méla co nejméné ménit strukturu jeho
volby. Nedistorzni dan neumoziuje dafiovému poplatnikovi jakkoli se platbé dané vyhnout,
napr. omezenim nakupu zdanovaného produktu, nebo pokud méné pracuje, aby se vyhnul
dani z pfijmu. Nedistorzni dani je napf. dan z hlavy. Vétsina dani urcité distorze do chovani
subjekt’ vnasi. Napf. dan z prijmu fyzickych osob sniZuje ochotu pracovat a tim umoznuje
lidem vyhnout se platbé této dané. Nékteré dané mohou dokonce zvysit ekonomickou
efektivnost korekcemi trznich selhani. Takovym pfipadem je internalizace externich nakladu
do internich naklad(l plvodcl externalit uvalenim dané ve vysi externich nakladl na jejich
plvodce. V této oblasti neni moZno opomenout pfinos anglického ekonoma Arthura Cecila
Pigoua (1920).

- Nizka administrativni narocnost: Darn by méla byt jednoducha a levna na administraci, jak pro
verejny subjekt vybirajici dan, tak pro dafiového poplatnika.

- Flexibilita: Dan by méla byt schopna reagovat na okolnosti ekonomické situace. Nékteré dané
plsobi jako pfirozeny stabiliza¢ni prvek pro makroekonomiku, jiné nikoli. Nékteré dané mohou
byt v ramci politického procesu snadnéji ménény, jiné hlire.

- Politickd odpovédnost a transparentnost: Danovi poplatnici by méli mit informace o vysi dang,
kterou odvadéji, a ucelech, pro které byla dan vybrdna. Politici musi viditelné jednat ve
verejném zajmu a danovy vytéZek by tak mél byt alokovan na Ucely odrdZejici preference
danovych poplatnikd.

- Spravedlnost ve smyslu, jakym zplsobem zdanéni reflektuje rozdily mezi odlisSnymi socidlnimi
skupinami ve spolecnosti: Spole¢nost se rdmcové shoduje na principu, Ze vyssi dané by mély
byt uvaleny na toho, kdo je |épe schopen danovou zatéz unést. To jesté nepredznamenava
progresivitu ve zdanéni. | v situaci rovné dané osoby s vy$simi pfijmy odvadéji do verejnych
rozpoctl vyssi ¢astky.

5.2 Danovy dopad — kdo nese danové bremeno?

Danovy dopad (tax incidence), neboli kdo nese dariové bfemeno, se odviji od elasticity kfivky nabidky
a poptavky. Cim je poptavkova kfivka elasti¢téj$i a nabidkova kiivka méné elastickd, tim vic dopadne
danové bfemeno na prodavajiciho. V pfipadé zcela neelastické nabidkové kfivky nese celé darové
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bfemeno prodavajici. Pokud by byla poptavkova kfivka méné elasticka nez kfivka nabidkova, danové
bfemeno by nesl spiS$ kupujici (Stiglitz a Rosengard, 2015).

Obrazek 16 ukazuje dariové bfemeno pfi uvaleni dané na prodavajiciho. MnoZstvi nabizené pady i jeji
cena v tomto pripadé zlstava stejna. Méni se pouze vyse renty pfipadajici vlastnikovi, ktera se snizuje
na jednotku plochy o vysi této dané. Obrazek 17 ukazuje situaci, kdy je dan uvalena na kupujiciho.
V takovém pripadé se vsak kupuijici fidi svou celkovou ochotou platit, do které zapocitava i odvadénou
dan. Proto se posouva poptavkova krivka doleva dolU a trzni cena klesd z p1 na p;. Celkové naklady na
koupi pldy zUstavaji pro kupujiciho stejné jako pred uvalenim dané — veskeré danové bfemeno nese
prodavajici.

Obrdzek 16 Dariové bfemeno: Dari uvalena na proddvajiciho pldy

cena (P)
kfivka nabidky (S)
predzdanénima
Dl\ po zdanéniprodejce
Pi=p; [

kFivka poptavky (D)

vySerentyna
jednotku pldy

celkovarenta

Q,=Q mnozstvi(Q)

Zdroj: viastni

Obrdzek 17 Dariové bremeno: Dari uvalena na kupujiciho ptdy
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krivka nabidky (S)
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Dz \
Po |
dafiowy vtk T kfivka poptavky
''''''''''''''''''''''''''''''''' pred zdanénim
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. krivka poptavky
celkovarenta vyse renty r:a po zdanéni
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Zdroj: vlastni
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5.3 Dan z hodnoty nemovitosti — Nizozemi

Pfijem z dané z nemovitosti (onroerende zaakbelasting, OZB) ¢ini v dnesni dobé cca 8 % celkovych
pfijm0 nizozemskych obci (Mufioz Gielen a Lenferink, 2018). Obce si tento pfijem mohou alokovat na
jakékoli vyuziti.

Zakladni ukotveni pravidel pro vybér dané z nemovitosti Ize najit v €lanku 220 nizozemského zakona o
obcich (Gemeentewet) z roku 1992 v aktualnim znéni. VySe dané z nemovitosti je vypocitana jako
procentudlni ¢astka z hodnoty zdafiované nemovitosti. Obvykle se pfi ocefiovani hodnoty nemovitosti
vyuziva jejich trzni hodnota. V pfipadé nemovitosti, které nejsou uréeny k bydleni, Ize namisto trzni
ceny poutZit cenu, za kterou by se stavba musela znovu postavit, pokud by tato druha varianta vedla
k vyssi celkové hodnoté dané nemovitosti (viz kapitola Ill. nizozemského zakona o oceriovani
nemovitosti — Wet waardering onroerende zaken). Nékteré nemovitosti jsou od dané osvobozeny.
Osvobozeni se tyka mj. zemédélské pldy, stavby urc¢ené k bohosluzbam, plochy uréené pro ochranu
pfirody, plochy pro lodni a Zelezni¢ni dopravu, nemovitosti ur¢ené pro cisténi odpadnich vod a dalsi
nemovitosti, které si vyhradi ve vyjimkach obec v rdmci vlastni vyhlasky (¢lanek 220d nizozemského
zakona o obcich).

Zajimavé je, Ze zakon neurcuje zadnou spodni ¢i horni hranici vySe dané z nemovitosti pro jednotlivé
obce. Ponechava ji tak plné v kompetenci kazdé obce, jeji vysi schvaluje kazdorocné zastupitelstvo
obce. Obrazek 18 ukazuje, jaké sazby si nizozemské obce zvolily pro rok 2019. Obec muze odlisit vysi
dané pro tfi druhy daniovych platct — vlastniky dom0 urcenych k bydleni, vlastniky jinych budov nez
k ucelu bydleni a ndjemniky téchto budov (viz nizozemsky zakon o obcich). Pfi stanovovani vySe dané
uvalované na domy pro bydleni se stale vice obci ohlizi na celkovou vysi poplatkl souvisejicich
s bydlenim, mezi které patfi také poplatky za svoz odpadu a poplatky za stocné (VNG, 2019). Pro
umoznéni kontroly centralni vlada stanovuje pouze ramcovy standard (macronorm) pro celkovy vybér
dané z nemovitosti. Obce nebyly spokojeny s metodikou pouZivanou pro srovnani danovych bfemen
napfri¢ obcemi. S centrdlni autoritou se svaz nizozemskych obci dohodl, Ze pocinaje rokem 2020 budou
meziobecni srovnani lokalnich danovych bfemen probihat v souctu t¥i dani — danova zatéz obci bude
probihat pomoci souctu dané z nemovitosti a poplatkd na sto¢né a odvoz odpadu, jejichZ vyse se také
odviji od hodnoty nemovitosti®.

Jak ukazuje Obrazek 18, obce zdanuji vyrazné vice ostatni budovy, které nejsou uréeny k bydleni.
Z obrazku je déle patrné, Ze procento dané z nemovitosti u objekt(i pro bydleni se mezi obcemi znacné
v pohranici Appingedam si stanovila nejvyssi procento odvodu ze vSech nizozemskych obci (COELO,
2019). Zda se, ze alespon nékteré obce se snaZi z dani ziskat konkrétni celkovou c¢astku bez ohledu na
hodnotu nemovitosti (procento odvodu pfizptsobuji hodnoté nemovitosti).

3 https://www.gemeente.nu/economie/belastingen/macronorm-in-2020-vervangen-door-benchmark-

woonlasten/
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Obrdzek 18 Vyse dané z nemovitosti v nizozemskych obcich na rok 2018
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Obrazek 19), ze kterého je patrné, Ze nejbohatsi nizozemska oblast Randstad (jedna se o neformalni
oblast seskupeni nejbohatsich nizozemskych ekonomickych center lokalizovana jizné od moftského
zalivu) ma obecné pro ucely bydleni spiS nizké sazby dané z nemovitosti, protoze i tak obce v ramci
tohoto Uzemi vyberou hodné prostredkl na dani z nemovitych véci diky vysoké hodnoté nemovitosti.

Obrdzek 19 Mapové zobrazeni vyse dané z nemovitosti pro ucely bydleni v nizozemskych obcich na rok 2018

Nog niet bekend
. 0,20 of hoger
Iy 0.1510t0,20
0,13tot 0,15
0,12tot 0,13
0,11tot 0,12
0,10tot 0,11
0,080t 0,10
. Lager dan 0,08

Zdroj: COELO, 2019

40



Na nizozemském prikladu je dale zajimavy vyrovnavaci mechanismus vytézku financi pro obecni
rozpocet. Cim vy3si je celkovd hodnota nemovitosti v dané obci, tim nizéi pFispévek plyne obci ze
statniho rozpoctu (Rijksoverheid, 2019). Do vzorce vstupuje 80 % hodnoty nemovitosti pro bytové
ucely a 70% hodnoty ostatnich nemovitosti danénych dani z nemovitosti (¢ldnek 8 odst.
2 nizozemského zakona o rozpoctovém urceni dani Financiéle-verhoudingswet).

Hodnota nemovitosti je oceflovana kazdoroc¢né obcemi k 1. 1. pfedchoziho roku, ve kterém je dan
z nemovitosti placena. Hodnotu nemovitosti stanovuje obec, a to na zdkladé realnych trznich transakci
uskutecnénych v daném casovém obdobi. Obec ndsledné informaci o aktudlni hodnoté zasila
danovému poplatnikovi. Pokud se stanovenou hodnotou platce dané souhlasi, pfijme ji a na jejim
zakladé odvede pozadovanou procentudlni ¢astku na dani. Vlastnik nemovitosti vSak s ocenénim
souhlasit nemusi. V takovém pripadé muze vlastnik nemovitosti vznést u obce namitku proti stanovené
hodnoté. Cca 3,4 % vlastnikl nemovitosti proti stanovené hodnoté namitku vznasi.*

5.4 Dan z hodnoty ptdy — obecny tuvod

Dané odvijejici se Cisté od hodnoty pldy jsou nejméné zastoupenym druhem dané z nemovitosti a Ize
je nalézt v Estonsku a na Taiwanu (Wenner, 2018). Plosné se tak neprosadily, prestoze v historii
ekonomické teorie mély vyznamné stoupence, mezi které patfil Adam Smith ¢i David Ricardo.
Nejznaméjsim z advokatl této dané byl Henry George, ktery dar z pudy povaZoval za moZnou
alternativu vSech ostatnich dani (George, 1879). Jak Henry George zd(razroval, urbanizace produkuje
bohatstvi. Vytvari ,nezaslouzeny zisk“, ktery vlastnikim pady plyne diky vysoké poptavce po zdroji
(ptdé) s jasné omezenymi moznostmi nabidky. Pida ma fixni nabidku, jeji mnoZstvi nelze az na vyjimky
typu vysouseni rozsahlych oblasti v Nizozemi navysit. Jakékoli zvyseni poptavky po pldé vede pouze
k rdstu hodnoty pudy, tedy k ristu , nezaslouzeného zisku“ vlastnik( pldy. | s postupujici urbanizaci
tak hodnota pozemkt v dosahu urbanizovaného prostoru roste bez jakéhokoli pfi¢inéni vlastnik( této
pldy, protoZze mnozstvi pldy je v dosahu urbanizovaného prostoru omezené.

Henry George navrhoval jedinou dan (single tax) z pldy, ktera by podle néj mohla nahradit vSechny
ostatni dané (aspon v jeho dobé, kdy verejné rozpocty nevyzadovaly tolik zdroju financi jako dnes).
Dan z pudy by se odvijela od hodnoty pldy pred jejim zhodnocenim stavbou, popf. zirodnénim. Dan
by odrazela Cisté hodnotu zastavitelné pldy pred realizaci stavby ¢i hodnotu pldy odrazejici trodnost
pldy u zemédélskych pozemk. Jednalo by se tak o zdanéni renty.

Hodnota pudy vZdy odrazi pravdépodobny diskontovany tok budoucich pfijmG, ktery v sobé
zohlednuje nejlepsi vyuZziti pidy s ohledem na jeji nejvyssi mozné ekonomické zhodnoceni. Stavebni
pozemek je trhem oceriovan na hodnotu, jakou mUze pfinést jeho zastavéni. Trzni cena nestavebniho
pozemku muZe byt vySponovana spekulacemi na zakladé ocekavani mozného budouciho vyuziti ptdy
ke stavebnim uceltm, jak ukazuje napf. Sklenicka et al. (2013).

Henry George tvrdil, Ze zdanéni renty nevnasi Zzadné distorzni efekty do jednani jedinc(, oproti napf.
dani z pfijmu fyzickych osob, kterd odrazuje lidi od prace. Podle stoupencl zdanéni plidy muize dan
z pldy motivovat vlastniky pldy k jejimu nejefektivnéjsimu vyuziti (Wenner, 2018). Dan z pudy tedy
mUiZze ekonomickou efektivnost (efficiency) dokonce zvySovat.

Motivace vlastnikél pady probiha nasledovné: Cim vyssi mozné ekonomické zhodnoceni pady, tim plati
vlastnici této pady vy3si roéni dafi z 1 m? pGdy. Pokud je sazba dané dostateéné vysokd, vysoka roéni
platba dané neumoini vlastnikovi nechavat dlouho tuto pddu ladem kvdli znaénému prodélku na

4 https://www.geld.nl/hypotheek/service/woz-bezwaar
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platbé dané. Nemze si tedy dovolit spekulovat o zvysujici se hodnoté pozemku a ¢ekat dlouho na jesté
lepsi prilezitost k jejimu zastavéni. Daf tedy motivuje vlastniky pldy k co nejefektivnéjsSimu vyuZiti
pldy tak, jak mu to umozZnuje izemni plan. Celkovy efekt dané z pady pak mizZe vést k nardstu hustoty
zastavénosti ve mésté, ke snizeni miry suburbanizace a k opétovnému vyuZziti brownfield(. Jak uvadi
Wenner (2018), tyto mozné disledky dané z pidy vedou mnohé urbanisty k podporovani této formy
zdanéni.

Na druhou stranu Stiglitz a Rosengard (2015) uvadi, Ze je mnohdy slozZité odlisit hodnotu volné pldy
od hodnoty stavby, kterd na ni stoji. Pokud je omylem pfi zdanéni hodnoty plady zdanéna i ¢ast hodnoty
stavby, danové bifemeno neni plné neseno vlastnikem pldy, ale také je presunuto na kupujiciho.

Dale jsou diskutovany i negativni socidlni dopady, kdy vysoké dariové bremeno doléhd i na osoby, které
maji sice velkou nemovitost, jsou viak jinak chudé (v anglické literature se jim fika asset rich cash poor).
Nemohou si pak dovolit platit za svou nemovitost vysoké dané, jsou nuceni ji prodat a prestéhovat se
jinam ¢i do mensi budovy. Dan pak prohlubuje socidlni rozdily obyvatel jednotlivych méstskych ¢asti.

5.5 Dan z hodnoty ptdy — Estonsko

Estonsko je jedinou zemi v Evropé, ktera zavedla dan z nemovitosti, jejiz vySe se odviji vyhradné od
trzni hodnoty pudy (land value tax), nikoli staveb, které na padé stoji (Wenner, 2018). Pfedstavuje tak
zajimavou pripadovou studii k posouzeni vlivu takové politiky na miru intenzity vystavby.

Estonsko zavedlo dan z pldy tésné po padu Sovétského svazu v roce 1993 v ramci své celkové dariové
reformy (Wenner, 2018). S implementaci dané z hodnoty pldy Estonsku tehdy pomohl Lincoln
Institute (LeRoyer, 1995). Nejprve byla dan v Estonsku zavedena jako velmi striktni, jasnd a bez
jakychkoli vyjimek pro platbu dané u komeréné vyuzZivanych nemovitosti. Vyjimky byly stanoveny
pouze pro pudu vyuzivanou pro Ucely verejné infrastruktury, ochrany Zivotniho prostiedi, posvatné
stavby apod. Postupné byly do zakona pridany nékteré vyjimky pro komercné vyuzivanou padu.
Nejvyznamnéjsi je asi vyjimka v souvislosti s vlastnim bydlenim — majitelé nemovitosti, pokud v nich i
sami bydli, jsou nyni od platby dané osvobozeni. | pies mozZné rozpéti dané z nemovitosti zvolila vétsina
obci dafiovou sazbu na udrovni kolem 1 % (Wenner, 2018). Celkovy vyvoj dafiovych sazeb a vyjimek
pfinasi Tabulka 1.

Tabulka 1 Vyvoj sazeb u estonské dané z pldy

Rok Danova sazba a vyjimky
1993-1994 1% (0,5 % obec, 0,5 % stat)

1995 0,8%—1,2%(0,3%—0,7% obec, 0,5 % stat)

1996 0,8 % — 1,2 % (pouze obec)

0,5 % — 2,5 % (pouze obec, vyjimka — nizsi sazby pro zemédélské
1997-2012 | vyutziti)

2012-2018 0,1 % — 2,5 % (pouze obec, nulova sazba u vlastniho bydleni)
Zdroj: Wenner, 2018

Jednotlivé obce si také mohou definovat pasma, ve kterych stanovi rlznou dafiovou sazbu. Tato
moznost neni estonskymi obcemi obvykle vyuZita. Pokud je, tthnou estonské obce k pouziti nizSich
danovych sazeb v oblastech s vys$si hodnotou nemovitosti. Dochazi tak k pripadné darové regresi (¢im
hodnotné&jsi plda na m?, tim niZ3i dafiova sazba).
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Pro ocenovani pldy vytvofilo Estonsko Narodni zemsky ufad. Ten ocefiuje nemovitosti na zakladé
uskuteénénych trinich transakci. Cini tak pouze v uréitych nékolikaletych intervalech, aniz by zakon
definoval povinnost opétovného ocenéni nemovitosti do urcitého ¢asového limitu.

Wenner (2018) porovnaval Uzemni rozvoj Tallinu (hlavni mésto Estonska) s Uzemnim rozvojem Rigy
(hlavni mésto Lotysska) a dosel k zavéru, Ze dan z hodnoty pldy skute¢né mize vést k hustsi zastavbé.
Oproti Rize si Tallin v obdobi zvoleném pro vyzkum drzZel svou plvodni hustotu obyvatelstva, zatimco
u Rigy se hustota obyvatelstva v daném obdobi propadla, zaroven se v Rize vyskytuje vice pozemk, na
nichz k Zadné vystavbé oproti vizi izemniho planu nedoslo. Jak Wenner (2018) uvadi, i tak se v Tallinu
vyskytuje znaéné mnozstvi byvalych brownfields, kterd jsou dnes hojné vyuzivana jako placena
parkovisté. Divodem mUze byt nizka dafova sazba dané z pldy, kterd nedostatecné motivuje vlastniky
pozemkl k jejich co nejefektivnéjsimu vyuZiti, nebo financné zajimavéjsi podnikani v provozovani
soukromych parkovist oproti stavebni ¢innosti.
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