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1 Uvod

V ¢ervnu 2019 byl ve spolupraci s MMR organizovdn seminaf pro odbornou verejnost na téma
ekonomickych nastroji Uzemniho planovani. Na tomto seminafi probéhla diskuse s odbornou
verejnosti ohledné potencidlu a bariér zavedeni vybranych ekonomickych nastrojl vyuzivanych
v zahranici. Dale probéhlo dotaznikové Setfeni mezi Gcastniky, jehoz vysledky jsou shrnuty ve ¢lanku
Vejchodskd a kol. (2019). Udastnici vybrali tfi nejslibnéjsi nastroje, které vnimaji jako potencidlné
vhodné k vyuziti i v Ceské republice. Respondenti povazuji za nejslibngjéi nastroj z prezentovanych
Svycarsky systém pausalniho odvedeni ¢asti zhodnoceni pozemku pfi realizaci vystavby nebo prodeji
pozemku. Na druhé pficce se umistily sjednavané finanéni dohody mésta s developery podeprené
transparentnimi pravidly, konkrétné jsme hovofili o mnichovském modelu. Treti pficku v tésném
zavésu obsadil nastroj, ktery jsme pracovné nazvali reorganizace Uzemi, v anglické literature se
diskutuje pod pojmem land readjustment. Prezentovali jsme jeho némeckou verzi, ktera je predlohou
mnoha jinym zemim v zavddéni tohoto nastroje.

Tato zprava prinasi hloubkovou analyzu téchto tfi nastrojd. Hloubkova analyza némeckého modelu
dohod s developery podeprenych transparentnimi pravidly na ptikladu Mnichova byla provedena
s akcentem na stakeholder analyzu mistnich aktér(. V pfipadé dohod s developery ma Némecko jen
omezenou obecnou pravni Upravu moznosti dohod a dliraz je nutno klast na mistni specifika zavedeni
téchto dohod. V pfipadé némeckého modelu reorganizace Uzemi jsme akcentovali analyzu pravnich
prament doplnénou o fizené rozhovory vybranych aktér(, ktefi se touto politikou zabyvaji
z praktického ci teoretického hlediska. Reorganizace Uzemi je totiZz vyznamnou mérou pravné svazany
proces, od kterého se nelze zasadnim zptUsobem odchylit. V pfipadé Svycarského modelu jsme kladli
dlraz na aplikaci obecnych pravidel v rdmci jednotlivych kanton( do jejich vlastni pravni Upravy a na
rozdily v aplikaci mezi kantony, doplnénou o fizené rozhovory s mistnimi odborniky z akademické sféry,
ktefi danou politiku detailné zkoumaji.

Zaroven k nastroji mnichovskych dohod s developery pfinaSime v ¢asti Il souhrnné vyzkumné zpravy
jiz i analyzu jeho moiného vyuziti v Ceské republice.

Text €asti Il souhrnné vyzkumné zpravy navazuje na Cast |, jejiz relevantni ¢asti pfebira a tam, kde je to
dllezité, je dale rozsifuje o nové poznatky a vyznamné faktory vedouci v jejich domovskych zemich
k Uspéchu danych nastroju.

2 Némecké modely - vychodiska

V této sekci si predstavime Siroky nastrojovy mix pouzivanych v rdmci némeckého tzemniho planovani.
NejvyznamnéjSimi ndstroji vtomto smyslu je némeckd forma reparcelace, kterou nazyvame
reorganizace Uzemi (v anglictiné mandatory land readjustment), nebo komunalni modely nové
vystavby (kommunale Baulandmodelle). Velmi silnym regulatornim nastrojem, ktery v Némecku
umoznuje verejnému sektoru flexibilné vyuzit napr. plochy starych ekologickych zatézi (brownfield),
je nastroj urbanistickych opatfeni k rozvoji (Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahmen). Pfimocarym
nastrojem pro umoznéni pokryti vyznamného podilu nakladl na dopravni infrastrukturu a verejnou
zelen Cini poplatek na infrastrukturu (Erschliessungsbeitrag).

Nastroje reparcelace 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. Napf. 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 (napt. Van der Krabben a Needham, 2008, Mufioz Gielen, 2016).

Némecké komunalni modely nové vystavby slouZi jinému Ucelu — k zachyceni renty ze zhodnoceni
pozemkl 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 jeden z nejlepsich priklad( spravné praxe, jak vyuZit
zhodnocovani pozemkd 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 jednoznaénd 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 blizsim
seznamenim s mnichovskym modelem pfisly jiz dfive Dolezelova a Vejchodska (2018). V této zpravé je
mnichovsky model ddle rozpracovan.

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
spraveé. Zasadni rozdil némeckého uzemniho planovani oproti ¢eskému tkvi v okamziku pridéleni prav
k vystavbé vlastnikovi pozemku vymahatelnych pred uradem. Zatimco v Ceské legislativé je pravo
k vystavbé pridéleno definici zastavitelnych Uzemi Uzemnim planem a dale se v Gzemnim Fizeni pouze
provéruje, v némeckém systému statut zastavitelného Uzemi v rdmci Uzemniho planu, v némciné tzv.
planu vyuziti pldy (Flachennutzungsplan jako krok nezdvazného pripravného procesu planovani -
vorbereitende Bauleitplanung), sam o sobé jesté pravo k vystavbé vlastnikovi nepfindsi, pokud se jedna
o pddu v ramci vymezeného transformaéniho nebo rozvojového tizemi. Uzemnim planem, jehoZ obsah
je orientacni pro nasledny proces uzemniho planovani, je obecné pfidéleno pravo k vystavbé pouze v
ramci stabilizovaného Uzemi.! Uzemni plan tak predstavuje zdkladni strategicky nastroj k fizeni
umisténi budouci vystavby bez poskytnuti prav k vystavbé (Drixler et al., 2014).

Pravo k vystavbé na pudé v rdmci transformacnich nebo rozvojovych Uzemi vlastnikovi pripadne az
v ramci zavazného procesu planovani (verbindliche Bauleitplanung) v okamziku, kdy je na danou
plochu méstem schvélen zastavovaci plan, tzv. verbindlicher Bauleitplan/Bebauungsplan (B-Plan),
ktery je pravné zavaznym dokumentem. Zastavovaci plan schvaluje svym usnesenim zastupitelstvo

1 Jak uvadi Stephan ReiR-Schmidt (2019), (dlouholety vedouci odboru Gzemniho planovani Mnichova; nyni aktivni
v Munchner Initiative fiir ein soziales Bodenrecht; interview 7.10.2019), némecky zdkon o Uzemnim planovani
nedefinuje jasnou hranici mezi stabilizovanym a nestabilizovanym Uzemim (Innenbereich, AuBenbereich),
z ¢ehoZ nasledné vznikaji konflikty. Majitelé pozemkd v ramci stabilizovaného Gzemi jsou zvyhodnéni oproti
ostatnim, protoze pravo k vystavbé maji automaticky. Tim padem je znemoznéno verejné spravé ulozit jim
podileni se na nakladech na verejnou infrastrukturu ¢i na socialnim bydleni. Pravo k vystavbé v rdmci
stabilizovaného Uzemi je pozemklim pridéleni §34 némeckého stavebniho zakona. Tento paragraf byl do zdkona
vélenén v situaci, kdy bylo potfeba (50.a 60. léta 20. stoleti) umozZnit rychle stavét ve zni¢enych méstech druhou
svétovou valkou. Podle Stephan ReiR-Schmidta je toto ustanoveni v zakoné jiz prekonané, podminky pro
vystavbu by mély byt stejné prisné v ramci stabilizovaného tUzemi i rozvojovych a transformacnich ploch.
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obce & mésta v rdmci (GemeinderatbeschluB / StadtratbeschluB).? Zastavovaci pldn definuje druh
nové vystavby na daném Uzemi v podrobnosti obdobné ¢eskému regula¢nimu planu, proto budeme
pouzivat v nasledujicim textu termin regulacni plan. Regulani plan se povinné pofizuje na viech
zastavitelnych Uzemich, ktera nejsou v izemnim planu (Flachennutzungsplan) oznacena jako
stabilizovand, a nepodléhaji tudiz jednoduchému pravidlu povolovani vystavby podle § 34 BauGB. Bez
regula¢niho pldnu nemohou byt rozvojova a transformacéni Uzemi zastavovdna, de facto v nich plati
stavebni uzavéra. Zjednodusené lze fici, Ze némecké Uzemni planovani bézné podminuje vystavbu
schvalenim dokumentu obdobnému ¢eskému regulaénimu planu, co? je v Ceské republice naopak
velmi vyjimecné.

Obrazek 1 ukazuje priklad ¢asti némeckého Uzemniho planu a regulacniho planu. Na obrazku 1(a) lze
vidét, jak jsou konkrétni plochy Gdzemnim planem vymezeny pro urcity druh vyuZiti (zelené plochy,
sport, plochy pro bydleni apod.). Obrdzek 1(a) obsahuje vykresleni konkrétniho prostoru pro regulacni
plan — hranice regulac¢niho planu jsou zvyraznény tlustou carou. Obrazek 1(b) pfinadsi detail zapadni
Casti regulacniho planu pro stejnou lokalitu. Tento regulacéni plan byl schvélen v r. 2005.

2 Andreas Hendricks (vyzkumnik Universitit Bundeswehr Miinchen, interview 7.10.2019).
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Obrdzek 1 Priklad cdsti némeckého uzemniho pldnu a regulacniho planu vétsiho rozsahu — lokalita pestrého
¢lenéni na druhy vyuZiti pidy - vystavba u Zelezniéni trati (Mnichov, ¢ regulacniho pldnu 1925): (a) Uzemni pldn
s vyznacenou hranici regulacniho pldnu; (b) Detail zépadni cdsti regulacniho pldanu

(a)

Zdroj: http://maps.muenchen.de/plan/bebauungsplan, http.//maps.muenchen.de/plan/flaechennutzungsplan

Obrdazek 2 ukazuje detail mnichovského Uzemniho planu a regula¢niho planu pro lokalitu uréenou
prevazné pro bydleni a Obrazek 3 fotodokumentaci ze stejné oblasti.


http://maps.muenchen.de/plan/bebauungsplan
http://maps.muenchen.de/plan/flaechennutzungsplan

Obrdzek 2 Priklad Cdsti némeckého uzemniho pldnu a regulacniho pldnu pro lokalitu bydleni (Mnichov, ¢.
regulac¢niho pldnu 1878), (a) Uzemni pldn s vyznacenou hranici regulacniho pldnu; (b) Regulaéni pldn

(a) (b)
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Zdroj: http://maps.muenchen.de/plan/bebauungsplan, http.//maps.muenchen.de/plan/flaechennutzungsplan



http://maps.muenchen.de/plan/bebauungsplan
http://maps.muenchen.de/plan/flaechennutzungsplan

Obrdzek 3 Vysledek realizace regulacniho planu (Mnichov, ¢. regulacniho pldnu 1878): (a) rezidentni zdstavba; (b)
parkova uprava a hristé; (c) Skolka v prizemi bytového domu, ktery je vyuZit pro podporované bydleni

Zdroj: fotoarchiv Vejchodskd



Obrazek 4 prinasi celkovy prehled pravné zavaznych regulacnich plant mésta Mnichov. Jak je patrné,
regulacnich plant vzniklo od r. 1963 jiZ mnoho, pokryvaji znacnou ¢ast Uzemi Mnichova.

Na zdkladé analyzy textové Easti k jednotlivym regulaénim plandm? Ize konstatovat, Ze se zabyvaji
kromé detailniho usporadani také napr. materidly povrch( komunikaci, charakteru zelené (nékteré
véetné presné urcené skladby dievin, velikosti sazenych strom( na zakladé prdméru kmene, poctu
strom(l apod.), mnozZstvi stani pro kola, charakteru stfech, charakteru obchodl pro obyvatele (napf.
specifikovany obchod s potravinami, drogistickym zboZim), apod. Regulacni plany nemaji pfedem
urcené, jaké regulativy musi presné obsahovat. Ke kazdému se pfistupuje individudlné podle
specifickych potfeb daného mista.

Obrazek 4 Celkovy prehled prdavné zdvaznych regulacnich plani Mnichova od r. 1963

A99

Pozn. Modré plochy jsou plochy jednotlivych regulacnich pldnd. Na ostatni plochy zatim nebyl requlacni plan
vytvoren. Bud'se jednd o stabilizované tuzemi, nebo na plochy transformacni a rozvojové, u nichz jesté k tvorbé ¢i
schvdleni regulacnich pldni nedoslo.

Zdroj: http://maps.muenchen.de/plan/bebauungsplan

Regulacni plany mohou byt i velmi omezeného rozsahu. Existuji regulacni plany, které fesi vyhradné
napf. stavebni ¢aru (Baulinie) v rdmci omezeného Useku ulice pro novou vystavbu, nebo Cisté obratisté
u slepé ulice.

Ptipravu regulac¢niho planu mohou zajistit Ufednici mésta, nebo lze regulacni plan pofidit externim
subjektem, napf. formou urbanistické soutéze. V Mnichové jsou podle zastupcl mésta standardné

3V$echny regulaéni plany jsou k dispozici na webu mésta: http://maps.muenchen.de/plan/flaechennutzungsplan



http://maps.muenchen.de/plan/bebauungsplan
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kondany urbanistické soutéZe pro vznik regulacniho planu. V Mnichové je dale obvyklé, Ze je tvorba
regulaéniho planu financovana v rdmci politiky SoBoN (viz niZe) ze strany vlastnikl pozemka, kterych
se regulacni plan tyka a kterou si sami vlastnici i organizuji. Mohou si tak jednak lIépe ohlidat ¢asovy
rdmec celého pribéhu pripravy regulaéniho planu a jednak mohou efektivnéji vstoupit do dialogu
s méstem a mit moZnost oteviené formulovat své vlastni zajmy. Regulacni plan se tak netvofi bez téch,
kterych se bude nasledné ptimo tykat. Zaroven vlastnici zajistuji smlouvy s experty, ktefi jsou pro
tvorbu regulacniho planu potfeba. Vidy musi ndsledovat doporuceni mésta. Neni tedy mozné, aby
prace byla zaddna komukoli bez moZnosti kontroly ze strany administrativy mésta.* Vlastnici pozemkd
jsou motivovani naslouchat prani mésta pfi tvorbé regulaéniho plan, protoze zastupitelstvo mésta
nasledné regulacni plan schvaluje.

Schvaleny regulaéni plan plati ve svém zakladnim modelu ¢asové neomezené, jeho platnost vsak mize
byt za urcitych podminek i ¢asové limitovana (Drixler et al., 2014). Na vznik regula¢niho planu neni
pravni ndrok, prestoze zakladni strategicky Uzemni plan s vystavbou v ramci daného Uzemi podita.
Uzemi tak maze byt z libovolného divodu ponechdno po dlouhou dobu bez regulaéniho planu, a tedy
nezastavitelné. Politicka reprezentace také mlze zménit nazor a strategicky Uzemni plan upravit bez
povinnosti kompenzovat vlastniky za omezeni vlastnickych prav.

Regulacni plan je posledni fazi, do které vstupuji se svym rozhodovanim politici obce v rdmci
vystavbu po technické strance. Stavebni fad neni regulovan na narodni Urovni. Jednotlivé spolkové
zemé si stavebni Fad definuji v rdmci vlastnich pravnich norem>.

Na zakladé regula¢niho planu Ize v rdmci rozvojovych a transformacnich uzemi stavebnikem Zadat o
povoleni k vystavbé (Baugenehmigung). V ramci stabilizovanych Gzemi neni vznik regulac¢niho planu
podminkou. PiestoZe ziskani povoleni k vystavbé mizZe byt sloZité&jsi nez v CR (mira sloZitosti obdrieni
némeckého Baugenehmingung na zdkladé Regulacniho pldn vs. ¢eského stavebniho povoleni na
zakladé uzemniho rozhodnuti nebyla zkoumana), odpada v rdmci Bavorska faze samostatného procesu
uzemniho fizeni (kazda spolkovd zemé muZe mit procesy nastavené trochu jinak podle vlastnich
zakonl). Pokud Zadatel splfiuje vSechny naleZitosti obecné platnych predpist, je mu povoleni
k vystavbé dano. V ramci procesu ziskavani stavebniho povoleni na zakladé regulacniho planu di
v ramci stabilizovaného Uzemi neni jiZz v procesu angaZovana verejnost, Cisté vlastnici sousednich
pozemkd, ktefi se mohou ke konkrétnimu charakteru stavby vyjadFit, nemaji vsak prévo veta.®

2.2 Zasadni rozdily oproti c¢eskému procesu uzemniho planovani

Obrazek 55 prinasi celkovy prehled zékladnich rozdilli v pridélovani prav k vystavbé mezi némeckym a
Ceskym stavebnim prdvem. Jak je patrné zlevého sloupce, cely proces plsobi na prvni pohled
obdobné&. Nejprve vznikne hruba predstava o Gzemi, ktera je v Ceské republice zakotvena v rdmci
uzemniho planu a v Némecku v rdmci dokumentu Flachennutzungsplan. Nasleduje konkretizace reseni
dil¢iho izemi umistovanim zastavby do prostoru.

4 Stephan ReiR-Schmidt (interview 7.10.2019).
5> https://www.stmb.bayern.de/buw/baurechtundtechnik/bauordnungsrecht/index.php
5 https://www.stmb.bayern.de/buw/bauherreninfo/bauantragundgenehmigung/index.php
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Obrdzek 5 Zdasadni rozdily v pridélovdni prdv k vystavbé mezi némeckym a ¢eskym stavebnim prdvem
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V Ceské republice je obvyklé postupovat procesem tzemniho fizeni konéicim vydanim uzemniho
rozhodnuti. Méné obvykld je cesta prostiednictvim regulacniho planu, i kdyZ néktera mésta se rozhodla
cestou regulacnich pland jit, jako napf. Olomouc. V Némecku jsou nové stavby v rdmci rozvojovych a
transformacnich ploch umistovény na zakladé regula¢niho planu. Nasleduje faze vyreseni technickych
detaill stavby — konkrétniho architektonického a technického Feseni jednotlivych objekt(l. V Ceské
republice se jedna o fazi stavebniho fizeni ukonéenou stavebnim povolenim. Tyto procesy maji zasadni
vliv na vymahatelnost prav k vystavbé vlastniky plidy pred uradem a tim na miru politického vlivu a
vlivu verejnosti, zprostiedkované na charakter vystavby v Uzemi. Ke vzniku vymahatelného prava
k vystavbé znazornéného na obrazku tlustou ¢arou s popisem jsme se vyjadfovali jiz vySe. Jako
vymahatelné pravo kvystavbé myslime prdvo stavét za predpokladu, Ze stavba je v souladu
s veskerymi legislativnimi predpisy dané zemé a toto prdvo je potieba obhajit si pred aparatem statni
spravy. Nyni zdlraznéme aspekt moznosti politického rozhodovani a efektivniho zapojeni verejnosti.

1. Politické rozhodovani: Zatimco politické rozhodovani v Ceské republice konéi schvalenim
uzemniho planu zastupitelstvem a v nasledujicim procesu je obec pouze Ucastnikem fFizeni
vedeného administrativou statni spravy obce, v Némecku ma hlavni slovo mistni politik az do
schvaleni regulacniho planu. Obrazek tak Sipkami s popisy zdUrazruje, kdo ma v jaké fazi
rozhodovaci pravomoci. Zatimco statni sprava je v Némecku béhem faze umistovani zastavby
do prostoru pouze Ucastnikem Fizeni a samosprava si tak nemuze libovolné nakladat s Uzemim,
protoZe statni sprava haji rizné druhy vefejnych zajm@ v Gzemi, v Ceské republice leZi na statni
sprave jiz vtomto okamziku rozhodovaci pravomoc. Némecky politik nemdze sice jit za hranice
verejnych zajmu hajenych statni spravou, mlze vSak zastavit urbanisticky nevhodnou vystavbu
tim, Ze nevhodné pripraveny regulacni plan neschvali (schvaleni regulacniho planu neni
vynutitelné v jakémkoli ¢asovém ramci. Cesky politik ve formé hlasovani zastupitelstva obce
se mlZe v ramci Uzemniho fizeni k vystavbé pouze vyjadfit a nema rozhodovaci pravomoc
(popt. se za obec muzZe vyjadfit starosta). Pravomoc politikd je tak ve fazi tzemniho tizeni
znacné omezena.
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2. Rozhodoviéni statni spravy v ramci Gzemniho Fizeni: Také statni sprava v Ceské republice ma
vramci Uzemniho fizeni omezené pravomoci — nemUZe suplovat politickd rozhodnuti a
neschvalit vystavbu, pokud ta odpovida obecné platnym pravnim predpisim a veskerym
technickym poZadavkim na vystavbu, a to i pfestoZe ji nepovaZuje za urbanisticky zdafilou.
V Ceské republice tak pfi absenci regulatniho pldnu odpadd moZnost rozhodovat o
urbanistickém hledisku nové vystavby. Politici jiz efektivné zasdhnout nemohou a Urednici
nesmi.

3. Zapojeni vefejnosti: V Ceské republice je komplexné feseno zapojeni verejnosti pfi tvorbé
uzemneé planovaci dokumentace. V rdmci Uzemniho fizeni ma verejnost jiz omezené moznosti.
Vefejnost tak v Ceské republice, stejné jako politici, nema efektivni moznost vyjadrit se ke
konkrétnimu urbanistickému feseni rozvojovych a transformacnich lokalit.

Neptijemnym dasledkem pro investory je pak prodluZovani faze dzemniho ftizeni. Obvyklou praxi
k nevoli vlastnik(l pldy zastavitelného Uzemi je sypani pisku do soukoli Uzemniho Fizeni ze strany
verejnosti i politikl, pokud se jim druh vystavby ¢i jeji urbanistické reseni nelibi. U obou skupin dochazi
k usilovnému hledani formalnich dlivodd, pro¢ vystavbé nelze vydat Uzemni rozhodnuti. Nelze sv(j
odpor vici stavbé zdlvodriovat nevhodnym urbanistickym resenim, protoZe to pred uredniky statni
spravy nemuzZe obstat pfi jejich zohledriovani Cisté pravnich predpisl pfi posouzeni o vydani izemniho
rozhodnuti. Dochazi k brzdéni celého procesu Uzemniho fizeni. Neziskové organizace se pak dostavaji
do hledacku vlastnik( pldy a developerd.

Investorlim z prodluzovani faze tzemniho tizeni vyplyvaji zvysené naklady na vystavbu. ProdluZovani
faze uzemniho fizeni je pro developery, kteti skoupili zastavitelnou ptdu za vysokou cenu, je velmi
financné narocné. Na ukonceni procesu Uzemniho fizeni z téchto divod( pochopitelné netrpélivé
Cekaiji. Politické tendence pod tlakem developerl jsou pak dale omezovat mozZnosti zapojeni verejnosti
v ramci faze dzemniho fizeni. Oproti tomu v Némecku konci zapojeni verejnosti pred fazi schvalovani
vystavby statni spravou a zaroven pred citelnym navySenim trzni hodnoty pldy, tedy v ramci faze
politického rozhodovani o nové vystavbé — v ramci Uzemniho a regulacniho planu. Developery tak faze
tvorby regulacniho planu s pfipadnymi zdrzenimi tolik nepostihuje, protoze v padé zatim nemaji
uloZeny vysoké financni ¢astky. ProtoZe jsou vlastnici plidy motivovani obdrzZet schvalenim regulaéniho
planu prava kvystavbé s dlsledkem vyrazného navyseni hodnoty pldy, jsou také ochotnéjsi se
s politickou reprezentaci domluvit na urcitych Ustupcich, jako napf. vzniku planovaci smlouvy.

2.3 Vybrané nastroje podporujici proces uzemniho rozvoje

V této sekci jsou vybrany pouze nastroje, které jsou Siroce vyuzitelné a necili napf. na sanaci méstskych
Ctvrti, Ci dalsi specifické pfipady, jako je ndstroj vyvlastnéni, pfedkupniho prava, opatfeni k vyrovnani
Skod na Zivotnim prostredi apod. Zaroven zde nediskutujeme hloubéji nastroj dohod s developery
(planovacich smluv) a reorganizace Uzemi. Tyto dva nastroje jsme cCastecné fesili v ¢asti | souhrnné
vyzkumné zpravy a formou hloubkové analyzy se k nim vratime v ndsledujicich kapitolach.

2.3.1 Pfispévek na infrastrukturu (ErschlieBungsbeitrag)

Vramci reorganizace Uzemi dochazi k prevodu pozemkl nutnych pro dopravni infrastrukturu a
méstskou zelen véetné détskych hrist na obec ¢i jiného poskytovatele infrastruktury. K pfevodu
dochazi bezuplatné. Obec ¢i jiny poskytovatel infrastruktury vSak nese dalsi investicni naklady
s realizaci. K ziskani finan¢nich prostfedkd pro tyto uUcely slouZi jiny nastroj, a to prispévek na
poskytnuti vybrané verejné infrastruktury (ErschlieBungsbeitrag). § 127 BauGB definuje, pro jaké ucely
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Ize obci tento pFispévek vybirat: jedna se o ulice, cesty véetné pésich cest, cyklistickou infrastrukturu?,
nameésti, sbérné ulice nutné pro pfipojeni plochy na dopravni infrastrukturu obce, obvykle i osvétleni
ulic; parky a verejnou zeler véetné détskych hfist; zafizeni pro ochranu nové zastavby pred skodlivymi
vlivy na Zivotni prostfedi podle jiného némeckého zdkona (zakon na ochranu proti imisim), jako je
kanalizace. § 129 definuje, do jaké vySe mohou obce pfispévek vybirat. Pfispévek mohou obce vybirat
pouze pro takové ucely, které vyplyvaji z obecné platnych predpis( stavebniho prava a vidy musi nést
alespon 10 % celkovych nakladd samy. Celkova vyse poplatku mizZe vychazet ze skutecnych nakladu
nebo jednotkovych nakladl vypoctenych podle historickych naklad( na danou infrastrukturu ze strany
obce (§130). Obce definuji podminky vypoctu poplatku ve vyhlasce, ktera je obecné platna pro vSechna
Uzemi v rdmci jejiho katastru.® Ve vyhlasce obce definuji podobu infrastruktury ke zpoplatnéni, metodu
vypoctu poplatku ¢i metodu rozdéleni nakladd poplatku mezi jednotlivé viastniky (napf. podle vyméry
jednotlivych pozemk(l uréenych k zastavéni ¢i komerénimu vyuZiti). Povinnost platit poplatek vznika
platciim v okamziku, kdy jejich plida muiZe byt stavebné nebo komercné vyuZita, a to vidy po
koneéném dostavéni patficné infrastruktury (§ 133 BauGB).

2.3.2 Urbanistické opatieni k rozvoji (Stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme)

Nastroj urbanistického opatreni k rozvoji (Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme, SEM) je definovan
v § 165 némeckého stavebniho zdkona. Predstavuje silny nastroj z hlediska mozného zdsahu do
vlastnickych prav majiteld pldy. V Némecku je vyuZivan napft. v situaci potfeby urbanistického rozvoje
velkych zanedbanych Gzemi — napf. brownfieldd (Drixler et al., 2014), a to i v ramci intravilanu obce,
nebo v situaci potfeby vzniku nové rozvojové oblasti pro pokryti bytovych ¢i jinych potreb obce. Jednou
z takovych lokalit je oblast Dietenbach ve Freiburgu, kde politici nechali o vyuziti tohoto néstroje pro
rozvoj konkrétniho Gzemi hlasovat ob¢any v referendu (Engel, 2019).° Ceské odborné vefejnosti byl
tento nastroj pfedstaven Vitem Rezaéem (2017) na pfikladu mésta Hamburg.

Obec, kterd chce timto nastrojem postupovat, stanovi svou vyhlaskou prostor, ve kterém tento nastroj
bude vyuzit, doplnény odlivodnénim tohoto postupu. Némecky zdkon v tomto sméru mluvi o potiebé
vyvazit soukromy zdjem vlastnikd pady s vefejnym zajmem. Vefejnym zajmem muZe byt napf. zajisténi
bydleni, novych pracovnich mist, zajiSténi vefejné infrastruktury nebo nastartovani urbanistického
rozvoje na plochach, které lezi dlouhodobé ladem (§165, odst. 3). Toto odivodnéni musi byt velmi
dlkladné, protoZe se jedna o nastroj, ktery vyznamnym zplsobem zasahuje do vlastnickych prav
obcan(. V rdmci odlvodnéni je nutné mj. argumentovat, proc je vystavba nutna pravé v ramci tohoto
uzemi a nikoli jinde. Argumentem v takovém pripadé mze byt napf. dostupnost infrastruktury oproti
jinym potencidlnim transformaénim &i rozvojovym plochdm.°

Nastroj SEM lze pouzit az jako posledni instanci — tedy, pokud poZadovanych cil( nelze dosahnout
jinym zplsobem, mezi které patfi smlouvy o Uzemnim rozvoji (Stadtebauliche Vertrage, viz nize) nebo
vykup pozemk od vlastnikl pldy obci za cenu uréenou dle §153 stavebniho zakona. Podminkou pro
realizaci SEM je garantovat urbanisticky rozvoj daného Uzemi v dohledné dobé. Co presné znamena
toto souslovi, neni zakonem presné specifikovano. Na druhou stranu je jisté, Ze obec timto zplsobem
nesmi blokovat zastavbu konkrétnich Uzemi tim, Ze by je podrobila tomuto feSeni, aniz by dale
podnikala jakékoli kroky k jejich rozvoiji.

7 jak vyplyvé z analyzy jednotlivych vyhlasek obci tykajicich se pfispévku na infrastrukturu.

8 Vyhlddka mésta Mnichov k pfispévku na infrastrukturu k nahlédnuti zde: https://www.muenchen-
transparent.de/infos/stadtrechtDokument/945; u obce Scherstetten s tisici obyvateli zde
https://www.scherstetten.de/content/files/satzungen/Erschlie%C3%9Fungsbeitragssatzung.pdf

9 také viz https://www.freiburg.de/dietenbach/

10 Andreas Hendricks, interview 7.10.2019
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Podle Andrease Hendrickse!! se vlastné jedna o organizované vyvlastnéni. Obec koupi pidu bud’ po
dohodé za trini cenu pfi stavajicim zplsobu vyuZiti (napf. za cenu zemédélské pldy), nebo ji ziska
vyvlastnénim. Nasledné pldu pfipravi pro vystavbu a jednotlivé stavebni parcely rozproda. Obec tak
touto politikou ziskava veskerou hodnotu Uzemi, ktera vznika zménou Gdzemniho pldnu. Vlastnici jsou
si toho dobre védomi, a proto se tomuto nastroji usilovné brani. Ani politici tento nastroj nepouzivaji
radi, protoZe verejnost je v Némecku naklonéna spise vlastnikim a zemédélclm, ktefi chtéji na své
pGdé dale hospodafit, a obdobné jako v Ceské republice vyvlastnéni chape jako pfili§ silny zasah do
obecné chranénych vlastnickych prav. Podle Andrease Hendrickse se tak jednd o nastroj, ktery lze
pfirovnat k tupému meci (stumpfes Schwert), ktery je sice potencidlné velice silny, ale kv(li svému
tupému ostfi toho moc nezmlzZe — ze strany vefejnosti je Casto pro své vyvlastiujici prvky
neakceptovan. Ze strany Siroké verejnosti je podle néj vyuziti tohoto nastroje akceptovano obvykle pro
rozvoj brownfield(, spise nikoli pro vystavbu na zelené louce.

V ramci plochy stanovené k realizaci politiky SEM obec veskeré pozemky vykupuje. Po nabyti d¢innosti
vyhlasky o SEM je obec povinna informovat katastralni Grad o dané politice véetné seznamu pozemka,
kterych se tyka. Katastralni urad zapiSe k témto pozemkidm informaci, Ze na nich bude provedena
politika SEM (§165, odst.9). Zakon explicitné pripousti moZnost vyvlastnéni (§ 169, odst.3) i bez
platného regulacniho planu v pfipadé, kdy se obec dfive pokusila na volném trhu pozemky nabyt za
trzni cenu, kterd odpovida jejich aktudlni hodnoté, nikoli hodnoté budouci.

Po ukonceni faze planovdni a vybaveni prostoru infrastrukturou musi obec stavebni pozemky podle
svého nového prostorového usporadani prodat stavebnik(im, ktefi se zavazuji, Ze pozemky zastavi
béhem primérené Ihlty podle ustanoveni regulaéniho planu. Regulaéni plan je obec povinna vyhotovit
neprodlené po zapoceti procesu SEM.

Pti prodeji stavebnikiim je tfeba vzit nejprve v Uvahu predchozi vlastniky. Pozemky stanovené k vyuziti
v zemédélstvi nebo lesnictvi musi byt nabidnuty zemédélciim nebo lesniklim, ktefi pozemky odevzdali
nebo je museli pfedat za ucelem provedeni SEM. Pokud dochazi k prodeji pozemkd, déje se tak za
aktualni trzni cenu, ktera zohlednuje jejich nové usporadani, povolenou intenzitu vystavby i vybaveni
infrastrukturou.

ProtoZe je nastroj SEM silny, jeho pouziti vzbuzuje v Némecku silné emoce — jak ze strany jeho odpurcd,
tak pfiznivcl. Pfi vyuZiti SEM ve Freiburgu pro vystavbu na zelené louce se zvedla vina odporu
zemédélcl, kterym byla odebirdna plda ke stavebnim acellm, a dochazelo k demonstracim
zemédélch (Engel, 2019). V Mnichové naopak v r. 2019 vzniklo sdruZeni Pro-SEM??, které vyuZiti SEM
podporuje, sdruzujici pres 80 organizaci ze socialni, kulturni, environmentalni, urbanistické a védecké
oblasti, ve sdruZeni jsou dale i bytova druzstva, odbory a sdruzeni najemnik(. Toto sdruzeni véri, Ze
SEM je ten pravy nastroj proti spekulativnimu chovani vlastnikli plGdy, pro podporu finan¢né
dostupného bydleni a pro moznost hladkého vybaveni prostoru verejnou infrastrukturou.

2.3.3 Povinnost stavét (Baugebot)

Dalsim silnym nastrojem pro podporeni vystavby v misté, kde je silny verejny zdjem na realizaci
vystavby, je povinnost stavét na zakladé §175 némeckého stavebniho zdkona (Baugebot). Obec mizZe
vlastnika pozemku pfinutit k vystavbé v ramci pfimérené dlouhé Ihaty. Vlastnik pozemku miiZze od obce
v takovém pfipadé poZadovat pfevzeti pozemku. Jak ale uvadi Andreas Hendricks!?, tento nastroj sice
na papite jako silny vypada, neni vsak u verejnosti ani politikd oblibeny pro vyznamny zasah do

interview 7.10.2019
12 https://www.prosem-muenchen.de/
Binterview 7.10.2019
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vlastnickych prav, které Ize vnimat ve stejné roviné jako vyvlastnéni. Obec musi zaroven velmi dobre
zdUvodnit, proc¢ k tomuto nastroji pristupuje. Nelze ho tedy vyuZit napf. ve venkovskych oblastech, kde
na vystavbu neni tak vysoky tlak. Je pouzitelny pouze ve velkych méstech s velkym tlakem na novou
vystavbu, a to pouze na kli¢ovych plochach pro méstsky rozvoj z urbanistického pohledu.

2.4 Prehled zakladnich cest k realizaci vystavby v Némecku

Némecka mésta si mohou vybrat ze tfech hlavnich modell pfistupu k Gzemnimu rozvoji. VSechny
modely maji spolecny zaklad: vznik regulac¢niho planu, reorganizaci vlastnickych vztah( v tzemi, pokud
je to z urbanistického hlediska vhodné a urcitou formu ziskdvani finanénich prostfedkd pro verejné
ucely. Modely se lisi pfedevsim v mite financnich a jinych pozadavki na vlastnika pldy s ohledem na
financovani verejné infrastruktury a dalSich verejné prospésnych zaleZitosti. Z tohoto hlediska se
modely lisi predevsim v tom, kolik navysené hodnoty Uzemnim planovanim vlastnikovi odeberou a
kolik mu ponechaji. Obrazek 6 ptinasi prehled zakladnich modell k realizaci vystavby v Némecku.

Obrdzek 6 Prehled zdkladnich modeld k realizaci vystavby v Némecku
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3 Hloubkova analyza I: Némecky model reorganizace uUzemi

(Umlegung)

Nastroj, ktery volné prekladame jako ,reorganizace Uzemi“, predstavuje komplexni proces pfipravy
Uzemi pro vystavbu zakotveny v némeckém stavebnim zakoné. Zde je nazvan jednoduse jako
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,Bodenordnung” (Sirsi pojem zahrnujici jakykoli pristup k reparcelaci véetné pfistupu véetné dohody
mezi vlastniky podle obcanského zakoniku) ¢i ,Umlegung” (reorganizace Uzemi podle némeckého
stavebniho zdkona). Do anglictiny se nejcastéji preklada jako ,land readjustment”, , land consolidation”
¢i ,replotting”. V némeckém kontextu se pri prekladu ¢asto zdlrazriuje, Ze dle némeckého préava lze
k této reorganizaci Uzemi pfistoupit i pfes nesouhlas nékterych vlastnik(, pridava se proto privlastek
,povinny“ (mandatory), kompletni nazev pak tedy ,,mandatory land readjustment” (napf. Hartmann et
Spit, 2015).

Tento nastroj zajistuje komplexni reparcelaci feSeného Gzemi, véetné zajisténi financnich prostredkd
od majiteld dotéenych pozemki potfebnych pro vybudovani infrastruktury. Proces je v Némecku
provadén spravnimi organy spadajicimi pod vedeni dotéeného mésta, které postupuji dle detailni
regulace stanovené ve federalnim stavebnim zakoné.

Historie nastroje 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
mésta v situaci, kdy populace tohoto rozvijejiciho se financniho centra rychle rostla, avSak vedeni
meésta se potykalo s obtizemi pfi pfipravé Uzemi pro novou vystavbu. Tyto obtize vychazely predevsim
z historicky utvorené parcelace pozemkl na Uzemi mésta, kdy byly pozemky na zadkladé dédického
prava dlouhodobé rozdélovany na stale uzsi podlouhlé pasy, zcela nevhodné pro efektivni vystavbu
(Home, 2007).

VyuZziti 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 reorganizovdno 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. pti obnové korejského Soulu po obcdanské valce (Hong,
Needham, 2007). Japonsko exportovalo nastroj reorganizace izemi 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 Uzemi tak
muzeme 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 financni prostredky i
Casti svych pozemkl rovnéz soukromi majitelé, protoze predpokladali, Zze se cena jejich pozemki
vystavbou modernich bulvard 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 verejna sprava
drzi spiSe pasivnich nastrojli usmérfiovani vystavby. K vyuZiti tohoto nastroje tak némecké organy
pristupuji predevsim v situaci, kdy je nutné zamezit negativnim dopad(m spekulaci s pozemky ¢i
neumérné se zvysujicim cendm nemovitosti. Neni ambici némecké verejné spravy stat se aktivnim
hrac¢em na realitnim trhu.
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Nastroj reorganizace Uzemi tak predstavuje de facto treti cestu mezi dvéma krajnimi pristupy k fizeni
rozvoje mésta. Jak naznacuje ndsledujici schéma, v Némecku se sice verejny sektor nepousti do
pfimého ziskavani ¢i vyvlastiiovani pozemk( a nasledné vystavby vlastnimi silami. Na druhou stranu
ale nechce zUstat ani zcela pasivnim pozorovatelem toho, zda se vlastnici pozemk( duleZitych pro
rozvoj mésta nakonec mezi sebou domluvi ¢i ne (Hong, Needham, 2007).

Obrdzek 7 Povinnd reorganizace tuzemi jako treti cesta mezi zcela pasivnim pfistupem spoléhajicim se
na dobrovolnou dohodu viastnik(i pozemki a aktivnim pristupem vyuZivajicim vyvlastnéni pozemkui
a zajistovdni vystavby ze strany verejného sektoru.

MANDATORY LAND READJUSTMENT
/POVINNA REORGANIZACE UZEMI/

DOBROVOLNA DOHODA VYVLASTNENI
< >

Zdroj: vlastni

Zcela pasivni pfistup spoléhajici se na dobrovolnou dohodu vlastnikll pozemk( 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 muize byt taktéz sentimentalni vazba k mistu ¢i prostd neochota stavebné své pozemky
v dany moment vyuzit. Velmi obvykla je pfi feSeni nakladl na nutnou vefejnou infrastrukturu snaha
nékterych majiteli se témto nakladm vyhnout, tedy fenomén cerného 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 verejné infrastruktury
(napt. jako u vystavby silnic), ale rovnéz o pripravu Uzemi pro vystavbu komercnich staveb, je zde
zpochybnéna legitimita mocenskych nastrojl 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 Uzemiv Némecku

Reorganizace Uzemi je zakotvena v C(asti Ctvrté némeckého stavebniho zakona nazvané
,Bodenordnung”, konkrétné v § 45 az § 84. Cely proces je tedy jiz na zakonné Urovni velmi podrobné
predepsdn. Uzemi Fedené timto nastrojem musi byt vymezené v Gzemnim planu, a to jak v reZimu
rozvojové, tedy zastavitelné plochy, i plochy pfestavby. Planované vyuziti maze mit jak stavebni Ci
nestavebni charakter.
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3.1 Rozhodovaniv procesu reorganizace Uzemi

Proces reorganizace Uzemi je zahdjen politickym rozhodnutim o reorganizaci zastupitelstvem mésta Ci
obce. K veskerym ndsledujicim rozhodnutim tykajicim se postupu reorganizace Uzemi dochazi na tzv.
organu provadeéjicim reorganizaci Uzemi. Tento orgdn ma c¢asto formu komise pro reorganizaci Uzemi,
kterou ustanovuje obec. Zemska vlada mize definovat sloZzeni komise vyhlaskou. Napf. v Mnichové je
komise pro reorganizaci Uzemi sedmiclenna — tfi ¢lenové jsou zaroven zastupiteli a Ctyfi jsou
specialisté, ze specialistl jsou dva ¢leny mnichovského Uradu. Bavorska vyhlaska specifikujici slozeni
komise pro reorganizaci Uzemi umoznuje, aby v komisi byli i zastupci Ufadu, nékteré jiné staty Némecka
toto neumoziuji.'* Tato komise neni organ fakticky pracujici na materidlech. Na materialech pracuji
zaméstnanci Uradu. Komise pouze projednavd materidly, které jsou ji prlbéiné predkladany
Urednickym aparatem mésta. Nad témito materidly ndsledné ¢ini rozhodnuti.

3.2 Proces reorganizace uzemi krok za krokem
Obrazek 88 prinasi zjednodusené schéma procesu reorganizace Uzemi, ktery zdlraznuje logiku tvorby
novych vlastnickych vztahu.

Obrdzek 8 Proces reorganizace uzemi — zjednodusené schéma tvorby novych viastnickych vztahu

Pocatecnivlastnickd struktura Sloucenipozemk(i do jedné podstaty

Vlastnik A

Vlastnik B

Vlastnik D
Vlastnik E
Vyclenénipozemk( pro dopravni
Nova viastnicka struktura infrastrukturu a hfisté, zelen
hriste,
park

A A Ulice

Zdroj: vlastni

Proces reorganizace Uzemi je komplexni disciplinou a sestava z nasledujicich krokd (rozpracovano
podle zakladni struktury Davyho, 2007):

1. Zahdjenireorganizace Uzemi: vymezenifeSeného Uzemi: Jedna se o jediné politické rozhodnuti
schvalované zastupitelstvem obce. Ostatni kroky jsou jiz schvalovany v ramci komise pro
reorganizaci Uzemi vcéetné vyhldseni konecného znéni planu reorganizace, které tak neni

14 Christoph Springer, Ufad mésta Mnichov, interview 10.10.2019.
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politickym rozhodnutim. K zahdjeni reorganizace Uzemi dochazi pfi schvéleni regulac¢niho
planu, jeho? realizace vyZaduje preskupeni vlastnickych vztah( v rdmci Gzemi. Pfipadné muze
byt k reorganizaci Uzemi pfistoupeno i pred schvalenim regula¢niho planu v pribéhu jeho
tvorby, pokud je to vhodné. Kazdopadné nelze dojit nejprve krozhodnuti o vysledku
reorganizace Uzemi a pak az ke schvaleni regulac¢niho planu pro dané uzemi (§ 47 BauGB),
protoze pfi neschvaleni regulaéniho planu by reorganizace Uzemi pozbyla smyslu. V ramci
zahajeni reorganizace Uzemi musi byt jednoznacné definovano, jakého Uzemi se bude tykat a
tedy definovan seznam pozemk( uréenych k reorganizaci. Musi byt zaroven vytvoren seznam
vlastnik( jednotlivych parcel v ramci daného Gzemi.

Vyhlaseni stavebni uzdvéry zamezujici i zméné hranic pozemk, zapsani zahajené reorganizace
do pozemkového registru (§ 54 BauGB): Ke stavebni uzavére dochazi proto, aby nebyla
v prbéhu reorganizace Uzemi navySovana hodnota jednotlivych parcel, a zaroven aby
nemuselo nasledné dochazet ke zbyteénym demolicim nové vzniklych objektl. Dochazi i ke
zmrazeni vlastnickych vztah( v Gzemi (Davy, 2007). Pripadné stavby ¢i zmény mohou byt
provadény pouze na zakladé pisemného souhlasu komise pro reorganizaci Uzemi (§ 51 BauGB).
Komise k Upravam v Uzemi dava souhlas, pokud neshleda Zzadné dlivody proti tomuto souhlasu
(napf. je jasné, Ze v dané plose nedojde k Upravam znemoznujicim zde do budoucna stavét).
Ohodnoceni trzni ceny jednotlivych pozemk( vstupujicich do procesu reorganizace Gzemi:
Trini cena se vyhodnocuje na zakladé aktudlniho zplsobu vyuZiti a aktualniho potencialu na
pozemku provadét stavebni cinnost v okamziku vyhlaseni reorganizace Uzemi. Vzhledem
k tomu, Ze se jednd o pozemky, na které se zatim nevztahuje regulacni pladn, ¢i pozemky
transformacni, které na zajimavy potencidl k vystavbé teprve cekaji, je aktudlni trzni cena
vSech pozemk( dohromady obvykle nizsi, nez bude po provedené reorganizaci pozemka.
Pokud tomu tak neni, jsou vlastnici pozemkl odskodnéni jinym pozemkem mimo oblast
reorganizace Uzemi a pokud toto odmitnou, pak jsou odSkodnéni v penézich (§59 BauGB).
Slouceni vsech pozemku do jedné podstaty: Tato podstata je uréena k novému prostorovému
roz¢lenéni. Jednad se o technicky krok k tomu, aby se nemuselo dale pfihliZet k relativni velikosti
jednotlivych parcel a jejich aktualnim hranicim.

Vymezeni pozemk( uréenych pro umisténi dopravni infrastruktury véetné chodnik( a parkovist
a déle pozemk( pro umisténi méstské zelené véetné détskych hrist. Vymezeni se déje na
zakladé vzniklého regulacniho planu. Pozemky vymezené timto zplsobem pfipadnou do
vlastnictvi obce nebo jiného poskytovatele verejné infrastruktury. Ostatni plochy, pro které
je podle regulac¢niho planu stanoveno vyuziti pro verejné ucely, napf. Skoly, mohou byt také
vyjmuty z podstaty k rozdéleni a pridéleny Zadateli, pokud tento subjekt vloZi do podstaty k
rozdéleni vhodnou nahradni plidu, kterd mize lezet i mimo oblast reorganizace uzemi (§55
BauGB). Vymezenim pozemku urcenych pro umisténi dopravni infrastruktury a verejné zelené
zUstane zbytkova podstata, kterd je urcena k rozdéleni mezi plvodni vlastniky.

Stanoveni podilu pozemk( urceného jednotlivym majiteliim podle jedné ze dvou zakladnich
metodik (pokud s tim vsichni souhlasi, mize byt rozdéleni provedeno i podle metodiky jiné):
K rozdéleni dochazi na zakladé poméru plochy (§ 58 BauGB), ktera byla do podstaty vloZena,
¢i na zakladé poméru trzni hodnoty pady (§ 57 BauGB), kterou méla plda jednotlivych
vlastnik( pfi vkladu do celkové podstaty.

a. Pokud se pfi definovani nové vlastnické struktury vychazi z poméru ploch plidy vioZzené
do podstaty, je to predevsim v situaci, kdy maji pozemky na zacatku i na konci procesu
vzajemné srovnatelnou hodnotu v pfepoétu na 1m?. Tuto situaci si Ize pFedstavit na
prikladu zemédélské pldy, ktera byla novym regula¢nim planem urcena pro vystavbu
budov stejného charakteru na celém reorganizovaném uUzemi.
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b. Pokud se pfi definovani nové vlastnické struktury vychazi z poméru hodnoty pldy
vloZené do podstaty, je to bud z toho divodu, Ze plda vstupujici do podstaty ma
odlidnou hodnotu v pfepoétu na 1m? (napf. na nékteré z parcel se nachazi vyuzivana
budova urcend k demolici a tim je vstupni hodnota parcely navySena), nebo ma
odliSnou hodnotu na konci procesu reorganizace Uzemi (nékteré parcely mohou slouzit
k vystavbé vysokopodlaznich budov, jiné k zastavbé nizkopodlaznimi objekty).

Vytvoreni planu rozdéleni podstaty mezi plvodni vlastniky pldy. Je snaha vratit pozemky
pGvodnim majitellm co nejblize poloze, jakou jejich pozemky mély pred zapocetim
reorganizace Uzemi. Pfi rozdélovani podstaty mezi plvodni vlastniky je nutné zvazit mj. jejich
potieby a navrhy, které predkladaji.

Vyrovnani relativnich rozdild v hodnotach pozemkl prfed a po mezi vlastniky: V kazdém
pfipadé plati, Ze vlastnici musi diky reorganizaci a souvisejiciho schvaleni regula¢niho planu
ziskat alespon tak hodnotny majetek, jako do podstaty vlozili. Obvykle se jednd o zhodnoceni
pady diky reorganizaci a umoznéni stavét. Pokud hodnotnéjsi pldu nelze ziskat, dostavaji
odstupné v penézich a souhlasi-li, mohou ziskat odstupné i ziskdnim pozemku mimo oblast
reorganizace Uzemi nebo ziskanim spoluvlastnického podilu na pozemku nebo jinych vécnych
prav uvnitf a mimo Uzemi (§ 59 BauGB). Vzajemné relativni rozdily hodnoty pldy po novém
rozparcelovani mezi vlastniky jsou nasledné vyrovnavany v penézich. Véfitelem i dluznikem
pro penézité vyrovnani (platby majitelim pozemkd ¢i od nich) je vidy obec. Nedochazi tak
k tvorbé povinnosti plateb mezi jednotlivymi vlastniky. Splatnost kompenzacnich plnéni za
vy$si hodnotu pldy, tedy pokud néktery z majitelll pozemku ziskdva neimérné vice nez jiny
vlastnik oproti plvodné vlioZzené hodnoté pldy do podstaty a musi tuto neimérné vyssi
hodnotu zaplatit, mlzZe byt odloZena aZ o 10 let (§ 64 BauGB). OdloZeni platby umozriuje
vlastnikim pozemkl bez volnych financnich prostfedk( (pro tyto pripady znd anglictina
souslovi ,asset rich, cash poor”) ¢astku splatit aZ po prodeji pozemku k vystavbé jinému
vlastnikovi, ¢i realizaci vlastni vystavby pro prode]. Pravdépodobné jako preventivni krok proti
napadeni kompenzacnich plnéni ze strany vlastniki je v zakoné stanoveno, Ze vyse napadané
Castky bude urocena dvéma procenty nad Uroven urokové sazby stanovené podle § 247
némeckého obcéanského zakoniku.

Vyhldseni planu reorganizace uUzemi: Jednad se o vydani formalniho usneseni komisi pro
reorganizaci Uzemi. Plan reorganizace Uzemi musi byt co do formy a obsahu vhodny k zapisu
do katastru nemovitosti.

Definovani prdv a povinnosti souvisejicich s reorganizaci Uzemi pro vsechny strany véetné
obce: Obec provadéjici reorganizaci pozemkd, resp. komise provadéjici reorganizaci pozemkd
na zadost obce v pripadé pridéleni pozemkd mUze uloZit za predpokladl podle ustanoveni §
176 BauGB nafizeni k zastavéni, za predpokladld podle ustanoveni § 177 BauGB naftizeni
k modernizaci nebo rekonstrukci a za predpokladl podle ustanoveni § 178 BauGB nafizeni
k osazeni (§ 59 odst.7) konkrétnich pozemki.

Faze pro pfipominkovani ze strany dotcenych osob.

Implementace planu reorganizace Uzemi po nabyti pravni moci planu reorganizace Uzemi:
Promitnuti planu do pozemkového registru — nové definované parcely s novymi vlastniky
vstupuji do katastru nemovitosti.

Monitoring naplfiovani planu reorganizace Uzemi.

Vyhodou daného postupu oproti dobrovolné dohodé je predevsim zakomponovani donucovaciho
prvku. Urad mdze reorganizaci nafidit i v situaci, kdy s ni néktefi vlastnici nesouhlasi. Vtomto je
némecka Uprava z pohledu vykonu vefejné spravy velice sebevédoma. Zakon nestanovi néjaky
minimalni podil vlastnikl (resp. jejich viastnickych podilt), kterého je nutné dosahnout, aby mohla byt
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reorganizace provedena. Jediné poZadavky predstavuje naplnéni principu spravedlnosti a principu
zachovani alespori stejné hodnoty pozemkd (byt rozlohou mensich). Tim se némeckd Uprava lisi od
Upravy vétsiny obdobnych nastroju. V Japonsku je vyzadovan souhlas vlastnikd disponujicich 2/3
feSeného Uzemi, na Taiwanu 1/2 (Hong, Needham, 2007). V legislativnim navrhu implementujicim
tento nastroj do nizozemského prdva, ktery je pfipravovan posledni roky, se dokonce stanovi hranice
80 % (Mufioz Gielen, 2016).

3.3 Vazba nastroje na Ustavni ochranu vlastnického 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 kli¢ovy 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 nepredstavuje zasah do vlastnickych prav. Pokud
by nebylo mozné takto donutit majitele pozemk ke spolupraci, Gzemni planovanijako takové mizZeme
povaZovat za zbytecné. Jelikoz prostor je konecny a omezeny, majitelé vhodnych pozemkd jsou pfi
rozvoji mésta nuceni strpét takové povinné vyuziti jejich pozemkl pro vystavbu — byt vystavbu
komeréniho charakteru.

Podle Andrease Hendrickse!® Némci nepovaZuji tuto formu politiky za vyvlastnéni, ani o ni v tomto
duchu nediskutuji. Vnimaji navyseni hodnoty diky reorganizaci Uzemi a vétsina vlastnik(l je
s reorganizacemi srozuména. Jsou vsak i vyjimky, kdy konkrétni osoby jsou na konkrétni misto vazany
citovymi vazbami. Christoph Springer!® zmifiuje pfiklad staré Zeny, kterd se nechtéla vzdat své zahradky
a svého ovocného stromu, ac by reorganizaci Uzemi hodnota jejiho vlastnictvi vyrazné vzrostla. Trvala
na tom, Ze se z daného mista nevystéhuje a chce na ném i dozit. Pfestoze némecky zdkon umoziuje
povinnou reorganizaci s dusledkem povinného vzdani se dané Zeny své zahradky, politicka
reprezentace si toto nedovolila a vyckala vtomto sméru s tvorbou regula¢niho planu spojeného
s reorganizaci Uzemi na umrti dané Zeny. Jak Christoph Springer uvadi, Mnichov vyuziva zakonnou
formu reorganizace Uzemi velmi ¢asto, ale v ramci mnichovské politiky SoBoN (viz dalsi kapitola) se
jednd vidy o dobrovolnou reorganizaci koncici vidy odsouhlasenim reorganizace ze strany stdvajicich
vlastnik(l pady. Jinak by to v pfipadé politiky SoBoN ani neslo, protoZe ta je na spolupraci obce
s vlastniky pudy pfi tvorbé regulacniho planu pfimo zavisla. Nelze tedy Zadnému vlastnikovi v ramci
politiky SoBoN nic nutit.

Jak je patrné z diskusi s odborniky na némecké tuzemni planovani, o tomto nastroji a jeho legitimité
neni mezi odborniky ani laickou vefejnosti sporu. Mozna je to vzhledem k existenci vyrazné prisnéjsich
nastrojl zasahujicich do vlastnickych prav vlastnikd pldy, jako je nastroj Stadtebauliche
EntwicklungsmaBnahme, ktery je skutec¢né vyvlastiovaci vtom smyslu, Ze odebird vlastnikim
veskerou hodnotu vytvorenou tzemnim planovanim, protoze u néj dochazi k nucenému vykupu pady
za pocatecni hodnotu pldy, kterd nema pravo k vystavbé.

15 interview 7.10.2019
16 ¢len administrativy mésta Mnichov, interview 10.10.2019
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4 Hloubkova analyza Il: Némecky model dohod s developery — priklad

Mnichova

Na pocatku 90. let 20. stoleti se mésto Mnichov nachdzelo v obtizné financni situaci. Hrozilo, Zze bude
muset zastavit jakékoli planovani dalsi vystavby, protoZe stim souvisejici budovani nové verejné
infrastruktury mésto vyhodnotilo jako pfilis velké bfemeno k financovani (Drixler et al., 2014). V té
dobé nebylo zvykem financovat veskerou verejnou infrastrukturu ze soukromych zdroji a hledaly se
cesty, jak to umozZnit. Mnichovska politika socidlné spravedlivého vyuZiti pldy (Sozialgerechte
Bodennutzung — SoBoN) byla v Mnichové nastartovdna poté, co to némeckym méstim explicitné
umoznil némecky zdkon o Uzemnim planovani.

4.1 Federalni pravni ramec umoznujici SoBoN

Na federdIni drovni byl vroce 1993 vramci zmény zdkona o uUzemnim pldnovani nazvané
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz zasadnim zplsobem némecky zdkon o Uzemnim
planovani (BauGB) pozménén. Nové se v ném objevila explicitné vyjadiend moznost pro mésta uvalit
veskerd bfemena vyplyvajici z urbanistického rozvoje mésta na ty, ktefi z Gzemniho rozvoje pfimo
profituji. ProtoZe se umoZnénim zastavitelnosti pudy zvysuje jeji hodnota, toto navyseni je v nékterych
méstech vyuzivano pro pokryti nakladd tzemniho rozvoje. Podle rozhodnuti soudu z r. 1993 nelze mit
namitky proti tomu, kdyZ si obec klade podminky pro schvaleni tzemné planovaci dokumentace —
v pfipadé Némecka planu vyuZiti pady i regulacniho planu (Drixler et al., 2014, str. 45).

§11 BauGB pro obce definuje podminky k uzavirani smluv o Uzemnim rozvoji (Stadtebauliche
Vertrage), v Ceském pojmoslovi planovaci smlouvy. Pfedmétem téchto smluv muze byt:

(i) pfiprava a uskutecnéni Uzemniho rozvoje na vlastni ndklady smluvniho partnera; k tomu
patfi mj. naklady na reorganizaci pozemkovych vztah(l, sanaci pady a dalsi pfipravna
opatfeni, naklady na vypracovani Uzemné planovacich dokumentl souvisejicich
s doty¢nou vystavbou, naklady na vybaveni Uzemi vefejnou infrastrukturou;

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

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

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

(v) poZadavky na energetickou u¢innost budov v souladu s cili uzemniho rozvoje.

Pro mobilizaci stavebnich ploch v ramci planovacich smluv je nezbytnym predpokladem pfipravenost
vlastnikl pady ke spolupraci s obci na financovani verejné infrastruktury v misté planované vystavby i
na kryti dalSich nakladd na vznik a realizaci planu. Pokud k tomuto vlastnici ptipraveni nejsou — bud’
nechtéji ménit stavajici druh vyuZiti ptdy, nebo je vlastnictvi v lokalité pfilis rozdrobené na to, aby mezi
vlastniky mohlo dojit k zakladni dohodé o postupu formou planovaci smlouvy, a tito vlastnici odmitaji
prodat své pozemky vétSim hraclm v oblasti developmentu, pak muizZe k mobilizaci stavebnich ploch
dojit na zakladé nastroje urbanistického opatfeni k rozvoji (Stadtebauliche EntwicklungsmaRBnahme,
viz vyse).

Pro uzavirani smluv o Uzemnim rozvoji plati princip pfimérenosti naklada. Ten zakotvuje pravidlo, Ze
smluvni pozadavky kladené na ty, ktefi izemnim planem profituji, musi byt z hlediska jejich celkové
zatéze primérené vyhodam, které z Gzemniho planovani pro viastnika pldy plynou. Za vyhodu plynouci
z Uzemniho planovani se povazuje zvyseni trzni hodnoty pozemku diky regula¢nimu planu a pfipraveé
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Uzemi pro zastaveéni. Za zvyk se v Némecku ustalilo poZzadovat po vlastnicich pro uUcely vystavby verejné
infrastruktury a pro Gcely zajisténi dostupného bydleni pro socialné slabsi skupiny obyvatel cca 2/3
z celkové navysené hodnoty. Mnichov ve svych pravidlech garantuje ponechani alespori 1/3 celkového
narlstu hodnoty pozemkd jejich vlastnikdm. Vlastnikim muze zUstat i vic, nevyZaduje-li feSena oblast
naro¢néjsi investice do vefejné infrastruktury. Jak uvadi Heide Rieke, tfetina naristu hodnoty plné
pokryva zisk vlastnik( ptdy véetné moznych rizik spojenych s uzavienim planovaci smlouvy a mésto
tak tento podil povaZuje za dostatec¢né motivacni k tomu, aby byli vlastnici ochotni planovaci smlouvu
s méstem uzavirat. V jinych méstech jsou vsak i pfipady, kdy pozadavek ze strany obce je vyssi, dokonce
prekracujici 100 % navys$eni hodnoty,*® protoze se ptedpoklada dalsi zvy$eni hodnoty pozemk( v ¢ase.
To je vSak jiz extrémni pripad.

Dalsim obecné platnym principem je princip kauzality (Kausalitatsgebot). U poZadavku na pokryti
investicnich nakladl na verejnou infrastrukturu ze strany vlastnikd pady je nutné, aby tato vefejna
infrastruktura byla predpokladem nebo disledkem konkrétni planované vystavby (viz §11 stavebniho
zdkona). Po smluvni strané tedy nelze poZadovat financni kryti investi¢nich nakladd infrastruktury,
ktera slouzi vyhradné jinym ¢astem mésta. Na zakladé judikatury (dosavadnich soudnich rozhodnuti)
Ize pro némecké prostiedi kauzalitu vysvétlovat nasledujicim zplUsobem: Kauzalni vztah mezi novou
vystavbou a infrastrukturou neznamen3, Ze dotycna infrastruktura musi byt nevyhnutelné umisténa
v rdmci rozvojové plochy, ani Ze musi byt realizovana ve stejnou dobu jako vystavba v rdmci rozvojové
plochy. Musi vsak byt novym obyvatelim rozvojové plochy k dispozici do pfiméfené dlouhé doby.
Zaroven musi obce kauzalni propojeni infrastruktury pozadované k financovani ze strany vlastnikd
pady s nové vznikajici ¢tvrti dolozit. Pokud néjaky druh verejné infrastruktury existuje jesté pred
schvalovanim planovaci smlouvy, nelze naklady na vystavbu této infrastruktury prendset v ramci
pldnovacich smluv na investory novych rozvojovych uUzemi. Nikdy také nelze poZadovat kryti
provoznich naklad(l jakékoli infrastruktury v ramci planovacich smluv. Jde vidy cisté o naklady
investi¢ni (Drixler et. al., 2014). V Némecku tak neni pfipustna pausalni platba za bytovou jednotku,
ktera by nebyla vypoctend na zakladé principu kauzality (Drixler et al., 2014).

Pokud se v ramci rozvojové plochy jednd o vlastnictvi pldy vice vlastnikd, je nutné rozdélit mezi né
naklady adekvatné podle jejich podilu na celkovém zhodnoceni Uzemi. V takovém pfipadé lze pro
rozdéleni pfispévku na infrastrukturu vyuZzit napt. méfitko poctu vznikajicich bytovych jednotek nebo
méritko uzZitné plochy.

4.2  Mnichovsky SoBoN — podrobny popis

Mésto Mnichov vyuzZilo §11 BauGB pfinasejiciho prilom v mite financni participace investord jako
prvni. Rada mésta Mnichov schvdlila dne 23.3.1994 prvni zasady pro program Sozialgerechte
Bodennutzung (SoBoN), v prekladu socidlné spravedlivé vyuziti pady. Od té doby byly zasady nékolikrat
aktualizované. Vyznamnéjsich Uprav dostaly zasady v roce 2006, kdy byly revidovany na zakladé navrha
ze strany stavebniho sektoru. Posledni Gpravy probéhly schvalenim zasad dne 26. 7. 2017 (LHM, 2017).
Ve svém usneseni k SoBoN mésto deklaruje, Zze bude v ramci jednani méstského zastupitelstva
rozhodovat pouze o takovych regulacni planech, kterym predchazi dohoda s vlastnikem pUdy i
investorem o vyuZiti zvySené hodnoty pldy pro verejné prospésné ucely a o lhitach pro realizaci
vystavby. Tato deklarace zajistuje rovné zachazeni se vSemi ztucastnénymi — vsichni vlastnici pady

17 Heide Rieke: zastupitelka mésta Mnichov, mluvéi za SPD frakci ve vécech Gzemniho rozvoje, ochrany Zivotniho
prostiedi a bytové politiky, interview 7.10.2019
18 Stephan ReiR-Schmidt: interview 7.10.2019
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v rdmci rozvojovych ¢i transformacnich ploch védi, Ze se nemohou z povinnosti planovacich smluv
s méstem vyvazat, pokud chtéji své pozemky vyuzit ke stavebni ¢innosti k bytovym tcéelm.

4.2.1 Politické cile SoBoN i ve vztahu k prezentaci politiky navenek

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

- Poskytnout dostupné bydleni nizko- a stfedné- prijmovym vrstvdm obyvatel jako prostfedek
prevence odchod( téchto skupin obyvatelstva za hranice mésta.
- Zajistit financovani veskeré verejné infrastruktury, kterd s novym Uzemnim rozvojem souvisi.

4.2.2 Pozadavky na financni participaci developert

SoBoN vychazi z obecné platnych principt pro smlouvy s developery podle §11 némeckého stavebniho
zdkona (LHM, 2017a). Hlavnimi principy jsou princip pfiméfenosti a kauzality. Pokud je mira
zhodnoceni pldy pfilis nizkd a neumoznuje tak prejmout veskeré zavazky, aniz by investor pfrisel o
priméreny zisk a finanéné by tak na rozvoji mohl tratit, prejima smluvni strana alespon pfredem jasné
definovanou pomérnou ¢ast zavazkd. SoBoN presné definuje tyto okruhy zévazkd a nakladd, k jejichz
pokryti se smluvni strana musi zavazat (LHM, 2017a):

- Bezplatné predani pozemk(l méstu pro ucely verejné zelené, silni¢ni infrastruktury, pro
zajisténi verejnych sluzeb, pro nahrady poskytované podle pravnich predpisli o ochrané
pfirody. Pokud z néjakého ddvodu 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. ErschlieBungsanlagen.

- Naklady na nahradni opatfeni pro ochranu Zivotniho prosttredi (AusgleichsmaRnahmen). Tyto
nahrady se fidi némeckym zakonem o ochrané pfirody a krajiny (Bundesnaturschutzgesetz —
BnatSchG). Zakon poZaduje adekvatni kompenzace pfi jakychkoli zdsazich do pfirody a krajiny,
které jsou zpUsobeny rozvojem Uzemi jako dlisledek izemniho planovani (Drixler et al., 2014).

- Naklady na vystavbu socialni infrastruktury, do které patii vystavba materskych a zdkladnich
Skol. Pokud smluvni strana sama socialni infrastrukturu nebuduje, SoBoN stanovuje povinny
pkispévek na socidlni 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
o vystavbé apod., veskeré honordfe architektdm a projektantim podle vyhlasky
Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI).

- Zfeknuti se jakychkoli narokl na kompenzaci vyplyvajici z realizace Regulac¢niho plan (napf.
v pfipadé ruseni fungujictho pramyslového provozu se vlastnik zfika jakychkoli financ¢nich
kompenzaci za zplsobenou Ujmu).

- Vénovani 30 % planované bytové vystavby pro ucely podporovaného bydleni pro socidlné
slabsi skupiny obyvatel. Investor ma moznost postavit podporované bydleni sdm a vyuzit
k tomu méstem dotované programy podpory vystavby podporovaného bydleni zalozené na
nizkourocenych pujckach. Tyto mnichovské programy dotovani nizkourocenych pujcek
doplnuji bavorsky program na podporu bydleni, ktery je taktéZ zaloZzen na nizkourocenych
pUjckach (LHM, 2017b). Vlastnik byt je nasledné povinen poskytnout byty pouze predem
definovanym socialné slabym skupindm obyvatelstva za jasné definovany maximalni najem.
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Jednu tretinu ztéchto byt muzZe vlastnik bytu prodat do soukromého vlastnictvi za
limitovanou kupni cenu skupindm obyvatel, které jsou presné definované s ohledem na jejich
pfijmy a majetek (nesmi napf. dosud vlastnit nemovitost). Byt kupujici nasledné musi vyuzivat
pro vlastni potifebu a nesmi ho po dobu 40ti let prodat.*®

- Poskytnuti 10 % planované bytové vystavby pro ndjemni byty urcené nizsi stfedni vrstvé
obyvatel, tedy ob¢anlim, ktefi maji pfijmy sice relativné nizké, presahuji vsak diky svymi pfijmy
hranici pro moZnost vyuziti podporovaného bydleni. Podrobnosti k tomuto programu (vyse
najemného apod.) urcuje rozhodnuti méstského zastupitelstva.

Pokud dojde k uvolnéni podminek vystavby na plochdach, které jiz regulacni plan k dispozici maji na
zakladé zmény regulaéniho planu, a toto uvolnéni vede k navysSeni vystavby, kterd nepotrebuje
doplnéni dodatecné technické infrastruktury, je na téchto plochach nutné poskytnout pro ucely
podporovaného bydleni vétsi procentualni podil, a to konkrétné 40 % (LHM, 2017b).

Jak v8ak upozorfiuje Stephan ReiR-Schmidt?’, povinnost poskytnuti bytl pro Uéely podporovaného
bydleni je ¢asové omezena. Toto omezeni vyplyva z némecké narodni legislativy. To znamen3, ze dfive
postavené bytové objekty, které byly vyuzivany pro ucely podporovaného bydleni, tento statut
postupné ztraceji. Podle ReiR-Schmidta se Mnichovu dati svou politikou SoBoN akorat nahrazovat
pocet bytl z objektl, kterym povinnost poskytovat dostupné bydleni nizkopfijmovym vrstvam
obyvatel z ¢asového divodu zanikla. Povinnost ¢asového omezeni Gfednici i politici Mnichova kritizuji
a radi by vidéli uvolnéni téchto narodnich pravidel, aby mohli specifikovat v podminkach planovacich
smluv tuto povinnost jako trvalou.

Na méstskych pozemcich, na které se SoBoN nevztahuje, protoze mésto by bylo smluvnim partnerem
samo se sebou, se mésto zavazalo vénovat podporovanému bydleni dokonce 50 % planované bytové
vystavby (LHM, 2017b). Meésto tyto objekty ponechavd dobrovolné dlouhodobé v rezimu
podporovaného bydleni.

MozZnou finanéni participaci investora na verejné infrastrukture a podporovaném bydleni schematicky
znazorfiuje Obrazek 9. 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
znadzornény v prostfednim sloupci zobrazuje miru zhodnoceni pozemk( diky ptiznanému préavu
k vystavbé a pldnovacim rozhodnutim a diky realizaci vefejné infrastruktury, ktera je predispozici
vystavby na jednotlivych dil¢ich parcelach. Pocatecni hodnota zobrazuje hodnotu pozemku pred
umoznénim stavét (tedy pred schvalenim Regulaéniho plan) ¢i pred navysenim prdva stavét (tedy pred
schvalenim zmény Regulacniho plan).

Obrdzek 9 Financni participace investora na verejné infrastrukture a podporovaném bydleni v Mnichové

19 https://www.muenchen.de/rathaus/Stadtverwaltung/Referat-fuer-Stadtplanung-und-

Bauordnung/Wohnungsbau/Muenchen-Modell-Eigentum/Sobon.html
20 Stephan ReiR-Schmidt, Miinchner Initiative fiir ein soziales Bodenrecht, osobni rozhovor srpen 2019
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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 umoznuje nést veskera podnikatelska rizika a mit z dané akce i podnikatelsky zisk. Pokud
by vydaje na verejnou infrastrukturu, poskytnuti pozemkd 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 prikladu, ktery je na obrazku prezentovan, zbyva investorovi po finanénim pokryti
veskerych finanénich zédvazk( vétsi dil nardstu hodnoty pozemku, neZ Cini garantované minimum
(v obrazku znazornéno pod nazvem ,narast hodnoty netto”).

SoBoN umoznuje smluvnim partnerdm urcitou flexibilitu vtom, jak dostat smluvnim zavazkim.
V nékterych pfipadech umoZniuje namisto vystavby konkrétni infrastruktury investorem pokryt tento
zavazek finanénim vyporaddanim méstu. Finanéni vyporadani méstu podle nékterych zastupcl
administrativy dostate¢né nepokryva skute¢né ndklady, které s tim ndsledné mésto ma. | tak obcas
investofi nékdy voli vybudovat si infrastrukturu radéji vlastnimi silami, protoZe tim napf¥. celkovy proces
vystavby urychli. Podle Urednikd mésta by mély byt pausalni odvody na financovani infrastruktury
Castéji aktualizovany - napt. kazdé 2 roky, aby nedochazelo k jejich zastaravani (ceny stavebnich praci
v &ase rostou), pfipadné poditdny na redlné bazi konkrétniho projektu.?* Zaroveri SoBoN umoZriuje
investorovi si vybrat, na jakych pozemcich bude v rdmci rozvojového Uzemi stavét bytové jednotky
podporovaného bydleni a snizeného najemného pro stfedné-pfijmové vrstvy obyvatel. Podle mnohych
zastupcl mésta Mnichov investofi vystavbu podporovaného bydleni situuji do méné hodnotnych
oblasti v rdmci rozvojové plochy — napf. v blizkosti hlavnich dopravnich tah(, a tedy zvysené hladiny
hluku. Podporované bydleni pak funguje jako protihlukovd bariéra luxusnimu bydleni.
V odlvodnénych pfipadech a podle omezeni, ktera jsou jasné definovana v podminkach SoBoN, mlze
investor zainvestovat do podporovaného bydleni v ramci jiné lokality. Ta vSak napf. nesmi byt od
plGvodni lokality vzdalena vice nez 1 km (LHM, 2017a). Mésto Mnichov chce touto politikou docilit
rovnomérného rozlozeni rlizné prijmovych skupin obyvatelstva napfi¢ méstem Mnichov za Ucelem
predchdazeni socidlni segregaci.

2Linterview se zastupci z Kommunalreferat Miinchen
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4.2.3  Proces vzniku SoBoN dohody

Pro pochopeni procesu SoBoN je klicové nahlédnout do procesu vzniku dohody mezi méstem a
smluvnim partnerem. Nejprve musi dojit k zakladni dohodé mésta s vlastniky plidy o ochoté podilet se
na nakladech spojenych s realizaci regulacniho planu ze strany téch, ktefi z diky regulaénimu planu
profituji (zakladni dohodu v Némecku nazyvaji Grundzustimmung). Tato dohoda musi byt sepsana
obvykle véetné notaiského ovéreni (Drixler et al., 2014, str. 50), aby vsichni zG¢astnéni méli jistotu
ohledné zddrného dokonceni celého procesu, protoze se do planovacich opatfeni vkladaji nemalé
finanéni prostredky. Tato dohoda miZe mit dvoji charakter podle faze, v jaké se dany zdmér nachazi.
Pokud jsou jiz znamy budouci ndklady, které souviseji s novou zdstavbou, lze je v této dohodé jiz
konkrétné uvést. Pokud se zamér naléza zatim jen ve fazi rozpracovani, lze tuto zdkladni dohodu sepsat
jen jako ramcovou dohodu o budoucim postupu podle pfedem jasné danych principl dle SoBoN.
ProtoZe jsou ramcové principy SoBoN dostateéné rozpracované, i tato forma dohody pfindsi
developertim znacnou jistotou ohledné profitability celkového zaméru. Vlastnici pozemk si jiz v této
fazi dokazi dobre predstavit ramcové moznosti vystavby v dané lokalité (podle nezavazného uzemniho
planu) i zavazky, které jim z vystavby na zakladé pravidel SoBoN poplynou. Dohoda nevstupuje jako
omezeni parcel zapisem do katastru nemovitosti. Pfesto se nestava, Ze by investor prodal pozemek,
aniz by kupujiciho informoval o zdvazcich vyplyvajicich z dohody SoBoN. Mésto se nesetkalo s Zadnym
obdobnym problémem.?? Je to pravdépodobné z toho divodu, Ze podpisem dohody SoBoN parcela
spise ziskava na hodnoté, nez aby ji ztratila (redlnd moZnost vystavby se podpisem znacné pfiblizuje).

Podle Stephana ReiR-Schmidta?® je vznik SoBoN smluv moZny pouze v Gzemich s omezenym poétem
vlastnikU. Z historie vyuZivani SoBoN vyplyva, Ze uskutecnitelna smlouva je jesté takova, kterd se tyka
Uzemi's cca tuctem vlastnik( pozemkd, nikoli vSak s vétsim poctem z dlivodu narUstajicich transakénich
nakladld na vznik dohody. V pfipadé vétsiho mnoistvi vlastnikd pak mulZe nastoupit nastroj
urbanistickych opatifeni krozvoji, ktery je donucovacim nastrojem pro vystavbu i v mistech
s roztfisténou vlastnickou strukturou (viz ¢ast 2.3.2). Dostupnost Uzemi s omezenym poc¢tem vlastnikl
se v Mnichové méni podle toho, jak developefi dokazi skoupit pozemky od drobnych vlastnikd. Tito
developefi pak na ufad sami prichazeji s Zddosti o spusténi procesu SoBoN. Developefi vsak pfi
skupovani pozemkl nemusi jit do pfilis velkého rizika ohledné moznosti dosazeni ¢i nedosazeni SoBoN
dohody. S vlastniky pozemk( uzaviraji obdobu smlouvy o smlouvé budouci — pokud se pozemek stane
soucdsti SoBoN dohody, pak developer garantuje odkoupeni pozemku za pfedem danou cenu. V jiném
pFipadé pozemek zUstane ve vlastnictvi pdvodniho majitele.?*

Po stvrzeni zakladni dohody vSsemi stranami (Grundzustimmung) dochazi paralelné k pracim na:

1. regulaénim planu,

2. smlouvé s developery SoBoN,

3. reorganizaci pozemkd tak, aby mohl byt regulacni plan realizovan ze strany jednotlivych aktér(
na sobé nezdvisle. ProtozZe vlastnici maji zajem na spolupraci, proces reorganizace je hladky,
prestoZe je postupovano dle zdkona. Reorganizaci pozemk( schvali vybor vlastnikli, coz
vyrazné zkracuje cely proces reorganizace Uzemi oproti reorganizaci Uzemi vymahané pro
konkrétni plochu dle zadkona.?

22 interview Stephan Emmerich a Christoph Springer, 10.10.2019.
2 interview 7.10.2019

24 Stephan Emmerich a Christoph Springer, Interview 10.10.2019.
25 Christoph Springer, Andreas Hendricks, Interview 10.10.2019.
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Podle osob zapojenych v Mnichové do procesu vzniku SoBoN smluv?® smlouva s developery celkovy
proces tvorby regulacniho planu prakticky nebrzdi, protoze k jejimu vzniku dochazi paralelné s tvorbou
regulacniho planu. Nejvic ¢asové narocné jsou podle nich pravé planovaci prace na regulacnim planu.

Smlouva s developery SoBoN je vytvafena administrativou mésta v dialogu s developery. V ramci
administrativy mésta je vytvorena cca dvaceti¢lenna pracovni komise sestavajici ze zastupcl rlznych
odbor( a oddéleni mésta (oddéleni pro vypocet navysené hodnoty izemnim planovanim, oddéleni pro
reorganizaci Uzemi, oddéleni socialni, oddéleni zZivotniho prostfedi, pravni oddéleni atd.). Tato skupina
se fidi internimi pravidly pro vznik SoBoN smluv (tato pravidla nejsou znama tretim osobam), kterd
obsahuji pau$alni ceny napf. za 1 m? infrastruktury, mnoZstvi zelené na bytovou jednotku &i hrubou
podlahovou plochu, apod. Pracovni skupina nesmi udélovat zadné vyjimky z téchto pravidel, pouze na
zakladé téchto pravidel dohodu SoBoN vytvéri. S developery za mésto jednaji pravnici mésta. Pokud
developer potiebuje néco vysvétlit od jednotlivych tvarcl dil¢ich ¢asti dohody SoBoN, jsou tyto osoby
k jedndni s developerem ptizvany. Pfipadné vyjimky fesi zastupitelstvo mésta. Vzhledem k tomu, Ze
kazda vyjimka je casové ndrocny proces, developefi o vyjimky nezadaji casto. K dohodé mezi
developery a méstem obvykle doslo bez jakychkoli soudnich spor(, tedy aniz by mésto bylo ze strany
developera zalovdno napt. za pfiliS vysoké financni naroky. Investofi si vytvareji vlastni kalkulaci
profitability projektu, se kterou porovnavaji dohodu SoBoN.?’

Veskeré podklady jsou radé a zastupitelstvu predkladany odborem Uzemniho planovani a stavebniho
fadu mésta. Zastupitelstvo nasledné posuzuje, zda jsou zavazky smluvni strany dostatecné vysoké, a
schvaluje nejdrive planovaci smlouvu a nasledné i regulacni plan. V pripadé nasledného prodeje pudy
prechazi podminky smlouvy na budouciho vlastnika pozemku.

Nasleduje jiz ziskavani stavebnich povoleni pro diléi stavby. Vznik nové vystavby mize byt ve smlouvé
s developery casové nastaven — developefi se zavazuji k vystavbé v uréitém casovém ramci. Pfi
nesplnéni ¢asovych podminek vystavby muze byt developerovi uvalena sankce. Dfive byli developefi
vazani postavit novou vystavbu v ramci casové kratSich usekl — 5-7 let. V soucasné dobé je spis
pravidlem benevolentnéjsi smlouva s developery umozZiujici vystavbu do 10 let od schvaleni
regulaéniho planu.?

Cely proces vzniku dohody mezi méstem a smluvnim partnerem (investorem) schematicky znazornuje
Obrdzek 1010.

26 Stephan Reiss-Schmidt (byvaly vedouci Gfednik Mnichova pro SoBoN, nyni NGO); Heide Rieke (SPD Mnichov),
Johann Sauerer (CSU Mnichov), Georg Reisner (vedouci Urednik pro socidlni zaleZitosti SoBoN v Mnichové)-
interview provedena v obdobi 7.10.-10.10.2019

27 Stephan Reiss-Schmidt, Stephan Emmerich a Christoph Springer, interview provedena v obdobi 7.10.-
10.10.2019.

28 Stephan Emmerich a Christoph Springer, Interview 10.10.2019.
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Obrdzek 10 Schéma procesu vzniku dohody mezi méstem a smluvnim partnerem v ramci SoBoN

Strategie rozvoje obce
promitnuta do uzemniho planu
(Flachennutzungsplan)

Reorganizace Gzemi: gesetzliches Umlegungsverfahren (§45

s 2 BauGB)

- pokud nutnai reparcelace pozemkd

Zakladnidohodass vlastniky - umoznéno uvaleni povinnosti stavét navlastniky pidy dle §175-
pldy o postupu podle SoBoN 179 BauGB
‘v - vznik reparcelacniho vykresu ze strany mésta, definovényiverejné
plochy ve vlastnictvimésta, vlastnici se vyjadruji
Prace na regulaénim planu (B- - schvalenireparcelace vyborem vlastnikd (Umlegungsausschuss)
plan), konkretizace zavazk{
‘v Nové usporadani pidy podle soukromého prava: private
Bodenordnung (podle némeckého obcanského zakoniku)
Zakladnidohoda < - vlastnici pady uzavirajismlouvy o vyméné pozemkl mezisebou

\ 4

Provadécismlouva

4

Schviélenipodminéného
regulacniho planu (B-plan) radou

Smlouva o Uzemnimrozvoji: Stadtebaulicher Vertrag (§11 BauGB)
- zavazky investora jsou definovdny na smluvnibazi mezi méstema
investorem

Zdroj: vlastni podle LHM (2017a)

4.2.4 Rozdéleni zavazku mezi vlastniky pldy, posloupnost vystavby ve sloZitych Uzemich

V mnohych Uzemich feSenych formou SoBoN je vice vlastnikl = developer(. Je proto nutné
zkoordinovat vystavbu mezi nimi. Pokud developeti preferuji provést zasitovani méstem a poskytnou
mu k tomu finanéni prostiedky, prvni faze zasitovani lezi na bedrech mésta, které se zavazuje zasitovat
pozemky do urcitého terminu. Pokud zasitovani provadéji sami developefi, kromé smlouvy SoBoN
s méstem uzaviraji mezi sebou vlastni smlouvy o realizaci vystavby v daném uUzemi, které definuje
Casovou posloupnost i pfipadné platby za poskytnuti infrastruktury jednim z developerl. Obvykle je
zasitovani provadéno na zakladé soukromych smluvnich vztah( jednim developerem pro vsechny
ostatni.?

5 Hloubkova analyza Ill: Svycarsky model

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

2% Christoph Springer, Interview 10.10.2019.
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V této kapitole si pfiblizime Svycarsky model zachyceni renty - pausalni odvedeni podilu z pfidané
hodnoty za zhodnoceni pozemku pldnem vyuZiti Uzemi pfi jeho zastavéni nebo postoupeni
(Mehrwertabgabe).

5.1 Ramec uzemniho planovani ve Svycarsku

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

Systém Uzemniho pldnovani ve Svycarsku, alespofi linie pravné zavaznych uzemné planovacich
dokumentd, je velmi podobna ¢eskému prostfedi. Na trovni celého Svycarska jsou pofizovany tzv.
Vécné plany (Sachplane), které si Ize predstavit jako jednotlivé dil¢i soucasti Politiky Uzemniho rozvoje
CR. Vécné plany jsou souborem tematicky specifickych planG rozvoje klicovych, zejména
infrastrukturnich systému v Gzemi, feSenych na Urovni celé federace, s presahy na Uzemi sousednich
statl. Mezi zakladni vécné plany patfi napfiklad plan rozvoje produkénich Gzemi, plan rozvoje dopravy,
s délenim na plany rozvoje Zeleznicni 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
kanton( jsou pofizovany kantonalni smérné plany (Kantonale Richtplane), obdoba ceskych zasad
Uzemniho rozvoje, a na Urovni region( regionalni smérné plany (Regionale Richtplane). Na Urovni obci
se pofizuji plany vyuZziti Gzemi (Nutzungsplane), které se podle podrobnosti a rozsahu reseného uzemi
déli na zondlni plany (Zonenplane), které jsou obdobou ceskych Uzemnich pland, regulaéni plany
(Bebauungsplédne), které jsou ekvivalentem Ceskych regulacnich pland, a dil¢i plany obytnych Gzemi
(Wohnanteilplane), které zpfesnuji podminky vyuziti ploch pro bydleni.

5.2 Pausalni odvedeni podilu z pfidané hodnoty za zhodnoceni pozemku planem

5.2.1 Legislativni ramec nastroje

Clanek 5 Spolkového zdkona o Uzemnim planovani stanovi s Gcinnosti 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 zdkon o Uzemnim planovani pfitom stanovi zakladni
ramec tohoto ndstroje pro vSechny kantony, pficemzZz ty mély povinnost odvodu podilu z pfidané
hodnoty za zhodnoceni pozemku implementovat nejpozdéji do 30. 4. 2019 do svych kantondlnich
stavebnich ¢i jinych zakonu. VSech 26 kanton( tak ve stanoveném terminu ucinilo.

5.2.2 Tradice zachyceni pridané hodnoty za zhodnoceni pozemku planovanim

MoZnost poZzadovat po vlastnicich pozemkd odvedeni podilu z pfidané hodnoty za zhodnoceni
pozemku pldnovacim opatfenim (typicky zonovanim) byla na federaini drovni prvné uzakonéna 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 zdkonl toto ekonomické opatfeni Uzemniho planovani pouze 4 kantony z celkem 26:
Kanton Basel-Stadt stanovil v roce 1977 ve svém kantondlnim stavebnim zakoné povinnost odvodu ve
vySi 50 % z pfidané hodnoty z trini ceny pozemku pfed 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 tGzemi. 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
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hodnoty trini 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
opatfeni pro vSechny kantony. Spolkovy zakon pfitom stanovil minimalni vysi podilu 20 % z pfidané
hodnoty za zhodnoceni pozemku planovacim opatfenim, typicky planem vyuziti ploch (Nutzungsplan)
s tim, Ze jednotlivé kantony maji moznost stanovit odvod vyssi, nez je minimum stanovené na spolkové
arovni.

5.2.3 Vyse odvodu

Spolkovy zdkon o Uzemnim planovani (RPG) stanovi povinnost odvodu minimalné 20 % z pfidané
hodnoty za zhodnoceni pozemku planem vyuziti dzemi. VSechny kantony jsou touto minimalni vysi
odvodu vazany, pficemz maji moznost vysi odvodu na svém Uzemi zvysit. PfevaZujici ¢ast kanton(
ponechava vysi odvodu na minimu stanoveném Spolkovym zdkonem o Gzemnim planovani. Nékteré
kantony vSak svého prava odvod zvysit vyuZivaji, a tak napriklad Kantony Aargu, Schaffhausen ¢i
Graublinden stanovi vysi odvodu na 30 % z ptidané hodnoty za zhodnoceni pozemku planem vyuZiti
ploch, Kanton Basel-Stadt z(stava véren své tradici a vysi podilu stanovuje na 50 %. Kanton Tessin
napriklad stanovi rozdilnou vysi odvodu z ptridané hodnoty vzniklé vymezenim zcela nové zastavitelné
plochy (30 %) a za zlepseni podminek vyuZziti jiz dfive vymezené zastavitelné plochy (20 %). Kanton
Graubiinden pak prendsi rozhodnuti o vysi odvodu na obce, kterym umoziuje spolkové minimum 20 %
zvysit aZ na 50 %.

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

5.2.4 Predmét odvodu

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

Spolkovy zdkon o Uzemnim planovani pfitom taxativné stanovi vyjimky, na néz se zakonny odvod
nevztahuje. Jedna se v prvni fadé o pripady, kdy je nova zastavitelna plocha v planu vyuziti dzemi
vymezovana prokazatelné za uUcelem ndhradni vystavby pro potfeby vlastniho zemédélského
hospodareni. Tedy v pfipadé, kdy ma byt nové vymezend zastavitelna plocha vyuzitd pro vystavbu
nového zemédélského arealu, ktery ma nahradit jiny, jiz existujici, ale stavebné nevyhovuijici aredl,
typicky charakteru brownfields. Spolkovy zdkon o Uzemnim pldnovani ddle vymezuje dalsi okruh
vyjimek, ve kterych muize kantonalni pravo od odvodu podilu z pfidané hodnoty za zhodnoceni
pozemku odhlédnout: typicky se jedna o plochy vymezené pro vystavbu v obecnim/vefejném zajmu,
anebo o situaci, kdy ndaklady na zhodnoceni (zainvestovani) pozemku prokazatelné prekroci vysi
povinného odvodu. Od odvodu ma byt rovnéz upusténo ve vSech ptipadech, kdy vlivem planovani
dojde ke znehodnoceni pozemku, tedy ke zhorSeni podminek vyuZiti pozemku, tedy v ptipadé tzv.
»planovaci nevyhody” (Planungsnachteil).
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5.2.5 Stanoveni vyse pfidané 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 zakonu. Spolkovy
zakon o Uzemnim planovani toliko uvadi, Ze stanoveni vyse pridané hodnoty za zhodnoceni pozemk
planovacim opatfenim musi byt provedeno nékterou ze vSeobecné uznavanych metod, jakymi jsou
typicky statistické metody, metody hedonické ceny anebo metody odhadu trzni ceny. Nékteré kantony
vyuZzivaji pro ucel ocenovani hodnot pozemkld k tomu zfizované specidlni Ufady ¢i uredni komise.
Napfriklad v Kantonu Appenzell Ausserrhoden stanovi vysi odvodu nékterou ze vSeobecné uznavanych
ekonomickych metod urad pro oceriovdni, v Kantonu Appenzell Innerrhoden je to pak uredni odhadni
komise. V Kantonu Graublinden stanovi vysi odvodu urfad pro ocefiovdni nemovitosti na zadost
finanéniho uradu, a to opét nékterou z uznavanych metod.

5.2.6  Vznik povinnosti a povinnost Uhrady odvodu

Povinnost odvedeni podilu z pfidané hodnoty za zhodnoceni pozemku pldnem vyuziti uzemi vznika
schvalenim tohoto planu. Povinnost odvodu je pak pro jednotlivé pozemky v plochach, které jsou
dotcené ,planovaci vyhodou” dle nového planu vyuZiti Gzemi, nebo dle jeho zmény, zaneseny do
katastru nemovitosti. Povinnost odvodu je tak svazana s pfisluSnym pozemkem a jeho vlastnictvim. |
vlastnici pozemkd, ktefi nejsou Ucastni pofizeni planu vyuZiti Gzemi nebo jeho zmény, se z katastru
nemovitosti dozvi o povinnosti Uhrady odvodu. Povinnost Uhrady odvodu pak vznika (a) pfi zastaveni
pozemku, a to typicky do nékolika mésicu (v zavislosti na kantonu) od nabyti pravni moci stavebniho
povoleni na prvni stavbu na dotceném pozemku, anebo (b) pfi postoupeni pozemku, tj. pti prodeji,
sméné, dédictvi, darovani, odnéti, vyvlastnéni apod., pficemz povinnost odvedeni podilu z pfidané
hodnoty prechazi na nového nabyvatele pozemku a je uc¢innd, obdobné jako pfi vystavbé, do nékolika
mésich 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 vyuzZiti Uzemi.

5.2.7 Povinny subjekt odvodu

K odvedeni podilu z pfidané hodnoty za zhodnoceni pozemku planem vyuziti uzemi je dle Spolkového
zdkona o Uzemnim planovani povinovan vidy vlastnik pozemku dotceného planovacim opatfenim.
Ptipadni spoluvlastnici se na odvodech podileji solidarné. Od povinnosti odvodu je osvobozen stat a
dale kantony, obce, svazky obci, obcanské spolky, cirkevni spole¢nosti, nadace a dalsi subjekty, pokud
prokazatelné plni verejny ucel a také jejich zamér na daném pozemku je ve verejném zajmu.

5.2.8 Pfijemce odvodu

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

Odvody musi byt vZdy odvadény na ucelové zfizeny fond (Mehrwertabgabefond).

5.2.9 Moznosti vyuZiti odvod(

Jak bylo uvedeno vyse, odvody jsou vidy odvadény na Ucelovy fond, jehoZ vyuziti je pfisné regulovano.
Prostfedky ziskané z odvod(l nelze vyzit libovolné. Zakladni okruh uceld, pro néz lze prostredky
ucelového fondu odvodu vyuzit, stanovi pfimo Spolkovy zakon o Uzemnim planovani: jedna se v prvni
fadé o (a) kompenzace ndhrad za odnéti pozemk( pro verejné ucely, a to véetné ochrany kulturni
krajiny, zemédélskych ploch, sadli apod. Prostfedky z fondu odvod({i mohou byt dale vyuZité pro (b)
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kompenzace, resp. odskodnéni za odnéti zastavitelné plochy anebo za zhorseni vyuzZitelnosti jiz dfive
vymezené plochy (Planunsnachteil/Auszonung). Tento pfipad je ve Svycarsku velmi ¢asty v obcich, kde
se v minulosti v planech vyuziti Uzemi objevovaly neiumérné rozsahlé zastavitelné plochy, jejichz
zastavéni by mohlo ohrozit udrzitelny rozvoj obce, a kde je tak redukce rozsahu zastavitelnych ploch
Zadouci. Prostredky z fondu odvod(l 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 prostfedkl z fondl odvodd muze kazdy kanton urcit ve svém kantonalnim zakoné,
vzdy vSak za podminky zachovani Ucelovosti vyuziti prostifedkd, tedy za podminky vynaloZeni
prostiedkl pro ucel rozvoje Uzemi obce, regionu anebo kantonu. Jednotlivé kantony umoznuji vyuzit
prostfedkd z odvodl na nejriznéjsi ucely, od obecni bytové vystavby, pfes vystavbu novych ulic a
namésti, zfizovani novych ploch verejné zelené, parkl, méstskych les(, vefejnych promenad, ale také
vysazovani aleji. Nékteré kantony umoznuji vyuZit prostfedky z odvodl na vystavbu ¢i rekonstrukce
zafizeni socialnich sluzeb, zdravotnickych sluzeb Ci zafizeni vychovy a vzdéldvani, ale také na zafizeni
pro rekreaci. Z prostfedkd z odvodl umoZiuji nékteré kantony financovat vefejnou dopravy di
zajistovat dostupnost zastavek verejné hromadné dopravy, ale také financovat dalsi dopravni projekty,
protihlukové opatfeni anebo realizaci kanalizace, verejnych vodovodl &i energetickych zafizeni.
Prostfedky z odvodl mohou byt vyuZité také na pofizeni rozvojovych dokumentd, typicky na
zpracovani regionalnich ¢i obecnich rozvojovych studii (obdoba ¢eskych Gzemnich studii), programi
rozvoje aglomeraci ¢i regionalnich smérnych pland. V nékterych kantonech Ize z prostfedki z odvod(
financovat verejné prospésna opatieni k ochrané ptirody a krajiny.

Vétsina kantonl umoznuje nahradit penézni odvod uzavienim planovaci smlouvy na vystavbu verejné
infrastruktury povinnym subjektem.

6 Priloha I: Znéni §11 némeckého BauGB pro planovaci smlouvy

Jednd se o pracovni preklad vyhotoveny ve spolupraci s pravnikem a soudnim prekladatelem
z némeckého jazyka.

§11 Urbanistickd smlouva (nejblizsi ekvivalent ceského prdva pldnovaci smlouva)

(1) Obec mizZe uzavirat urbanistické smlouvy. Pfedmétem urbanistické smlouvy mohou zejména byt:
1. priprava nebo provddéni urbanistickych opatieni ze strany smluvniho partnera na vlastni ndklady; patfi sem
rovnéZ nové uspordddni pozemkovych vztahd, sanace pudy a jind pfipravnd opatreni, zasitovdni prvky technické
infrastruktury a vybaveni prostoru zelenymi plochami, na néZ se podle spolkového nebo zemského prdva vztahuje,
nebo nevztahuje pfispévek, vyhotoveni urbanistickych pldni a v pripadé potreby i vyhotoveni zprdvy o Zivotnim
prostredi; odpovédnost obce za zdkonny proces pldnovdni zistdva nedotcena;
2. podpora a zajisténi cilG sledovanych uzemnim pldnovdnim, zejména vyuZiti pozemki vcetné stanoveni Ihity nebo
podminky, provedeni kompenzace ve smyslu ustanoveni § 1a odstavec 3, zohlednéni zajmd stavebni kultury, zajisteni
bytovych potreb pro skupiny obyvatel se zvlastnimi problémy pfi opatfovdni bydleni, jakoZ i ziskdni primérenych
prostor k bydleni pro prijmové slabsi osoby z fad mistnich obyvatel;
3. Uhrada ndkladd a jinych vydaju, které obci vzniknou nebo vznikly na zakladé urbanistickych opatreni, a které jsou
predpokladem nebo dusledkem planovaného zaméru;, patri sem rovnéZ poskytnuti pozemkda;,
4. vsouladu s cili a ucely, které sleduji urbanistické plany a opatreni, vystavba a vyuZiti zarizeni a vybaveni k
decentralizované a centralizované vyrobé, distribuci, vyuZiti nebo ukladadni elektrické energie, tepla nebo chlazeni
z obnovitelnych zdroju energii nebo kombinované vyrobé elektrické energie;
5. vsouladu s cili a ucely, které sleduji urbanistické plany a opatreni, poZadavky na energetickou kvalitu budov.

Obec muZe uzavirat urbanistické smlouvy rovnéZz s pravnickymi osobami, jejichZ je spoluvlastnikem.

(2) Sjednand plnéni musi byt pfimérend podle celkovych okolnosti. Sjedndni plnéni poskytované smluvnim partnerem je
nepripustné, pokud by mél i bez tohoto pInéni ndrok na protiplnéni. Jestlize smluvni partner uhradi nebo prevezme ndklady
nebo jiné vydaje bez ohledu na vétu 1, neni tfeba spolutcast obce.

(3) Urbanistickd smlouva musi mit pisemnou formu, pokud prdvni pfedpisy nestanovi formu jinou.

(4) Pripustnost jinych urbanistickych smluv zistdvd nedotcena.
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7 Pri
reorganizace uzemi

oha Il: Znéni § 45 az § 84 némeckého BauGB tykajici se povinné

Jednd se o pracovni preklad vyhotoveny ve spoluprdci s pravnikem a soudnim prekladatelem
z némeckého jazyka.

Ctvrtd &dst (Uspordddni pldy), Prvni oddil (Reorganizace tzemi)
§ 45 Ucel a oblast pouZiti

Pro umoZnéni nové vystavby v ramci rozvojového nebo transformacniho tuzemi mohou byt zastavéné a nezastavené pozemky
nové preskupeny reorganizaci tzemi tak, aby svou polohou, tvarem a velikosti vznikly pozemky ucelné pro stavebni a jiné
vyuZiti. Reorganizace uzemi mizZe byt provedena

1. v rozsahu uzemni platnosti regulacniho pldanu ve smyslu ustanoveni § 30 nebo

2. vrdmci souvisejici zastavené Cdsti obce ve smyslu ustanoveni § 34, jestliZe ze zvldstni povahy blizkého okoli, nebo
zjednoduseného regulacniho pldnu ve smyslu ustanoveni § 30 odstavec 3 budou vyplyvat dostatecnd kritéria pro nové
uspordddni pozemka.

§ 46 Prislusnost a ndleZitosti

(1) Reorganizaci uzemi naridi a provede obec (orgdn provadéjici reorganizaci tzemi) na viastni odpovédnost, pokud je tato
reorganizace tzemi tfeba k uskutecnéni regulacéniho pldnu nebo z divodi Fadného urbanistického rozvoje k uskutecnéni
pripustného vyuZiti v souvislosti se zastavénou cdsti obce.

(2) Zemské viddy mohou stanovit vyhlaskou,

1. Ze obec vytvori komise pro reorganizaci uzemi na zdkladé samostatnych rozhodovacich pravomoci k provedeni reorganizace
uzemi,

2. jakym  zpusobem  budou  komise  pro  reorganizaci  pozemk(  sloZeny a  jaké  pravomoci
k tomu obdrzi,

3. Ze komise pro reorganizaci pozemk( miZe prenést rozhodovadni o zdleZitostech niZsiho vyznamu podle § 51 na orgdn, ktery
pfipravi rozhodnuti komise,

4. Ze k rozhodnuti o opravném prostiedku v fizeni o reorganizaci uzemi budou vytvoreny vrchni komise pro reorganizaci
pozemkd a jak budou tyto komise sloZeny,

5. Ze urad pro slucovdni a rozdélovdni pozemki nebo jiny vhodny urad je povinen na ndvrh obce (orgdnu provddéjiciho
reorganizaci pozemkd) pfipravit prislusnd rozhodnuti v fizeni o reorganizaci uzemi.

(3) Pro narizeni a provedeni reorganizace tizemi neexistuje Zddny ndrok.

(4) Obec muZe svoje pravomoci tykajici se provedeni reorganizace tzemi prevést na urad pro slucovdni a rozdélovdni pozemkd
nebo jiny vhodny urfad v ramci tzemi obce nebo &dsti izemi obce. Podrobnosti pfevodu véetné prdv na spolutcast obce mohou
byt upraveny v dohodé mezi obci a orgdnem provddéjicim reorganizaci pozemkd. Pripravu rozhodnuti prijimanych v fizeni o
reorganizaci uzemi, jakoZ i zeméméricské a katastrdlné technické ukoly k provedeni reorganizace tzemi miZe obec svérit
verl'ejné ustanovenym geodetim.

(5) Obec muZe na komisi pro reorganizaci pozemku pro jednotlivé pfipady nebo urcitd uzemi prevést pravomoci k vykonu ji
pfislusejiciho predkupniho prdava podle § 24 odstavec 1 véta 1 Cislo 2; obec muZe prevod pravomoci kdykoli odvolat. Pravo
obce vykonat po prevodu predkupni pravo k jinym tcelim neZ k reorganizaci uzemi zdstdvd nedotceno. Véty 1 a 2 nezakldadaji
Zddné ndroky tretich osob.

§ 47 Rozhodnuti o zahdjeni reorganizace uzemi

(1) Reorganizace uzemi bude zahdjena po pfipominkovém fizeni viastniki rozhodnutim orgdnu provddéjicim reorganizaci
uzemi o zahdjeni reorganizace uzemi. V rozhodnuti musi byt oznaceno uzemi, na némz md byt provedena reorganizace uzemi
(§ 52). Pozemky v tzemi, na némZ ma byt provedena reorganizace uzemi, musi byt uvedeny jednotlivé.
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(2) Md-li byt zahdjena reorganizace uzemi pro rozsah platnosti regulacniho pldnu, mazZe byt fizeni o reorganizaci izemi rovnéz
zahdjeno, pokud regulacni pldn jesté neni vyhotoven. V takovém pripadé musi regulacni plan vstoupit v platnost pred
rozhodnutim o vyhotovené reorganizaci uzemi (§ 66 odstavec 1).

§ 48 Ucastnici
(1) V fizeni o reorganizaci tizemi jsou ucastniky
1. vlastnici pozemku nachdzejicich se na uzemi, na némz md byt provedena reorganizace uzemi,

2. majitelé prdava zapsaného v katastru nemovitosti nebo prava zajisténého zdpisem k pozemku nachdzejiciho se v tzemi, na
némZ ma byt provedena reorganizace tzemi, nebo k pravu na pozemku vdznouciho,

3. majitelé prava k pozemku nezapsaného v katastru nemovitosti nebo k prdvu vdznoucimu na pozemku, ndroku s pradvem na
uspokojeni z pozemku nebo osobniho prdva, které opravriuje k nabyti, drZeni nebo vyuZiti pozemku nebo omezuje povinného
ve vyuZiti pozemku,

4. obec,
5. podle ndleZitosti ustanoveni § 55 odstavec 5 Zadatelé a
6. poskytovatelé zasitovdni pozemkad.

(2) Osoby uvedené v odstavci 1 Cislo 3 se stdvaji ucastniky v okamZiku, kdy bude doruceno prihldseni jejich prava obci
provadejici reorganizaci pozemkad. K prihlaseni muZe dojit aZ do rozhodnuti
o pldanu reorganizace tzemi (§ 66 odstavec 1).

(3) Pokud existuji pochybnosti o prihldseném prdvu, obec provadejici reorganizaci pozemkd je povinna neprodlené poskytnout
prihldsené osobé Ihitu k doloZeni jejiho prdva. Po marném uplynuti lhity se pfihldsend osoba aZ do doby doloZeni svého prdva
Jjiz nemiiZe ucastnit.

(4) Veéritelé z hypotéky, pozemkového dluhu nebo pozemkového dichodového dluhu zapsani v katastru nemovitosti, pro které
je vystaven upis, jakoZ i jakykoliv jejich prdavni ndstupce, jsou povinni na Zdadost obce provddéjici reorganizaci pozemkd ucinit
prohldseni o tom, zda nékdo dalsi k nému nabyl hypotéku, nebo prdavo anuitni platby z pozemkové renty; musi pritom uvést
osobu nabyvatele. Ustanoveni § 208 véta 2 aZ 4 plati pfimérenym zplsobem.

§ 49 Prdvni ndstupnictvi

Zméni-li se osoba ucastnika béhem Fizeni o reorganizaci uzemi, nastupuje jeji pravni ndstupce do tohoto fizeni ve stavu, v némz
se nachdzi v okamZiku prechodu prdva.

§ 50 Ozndmeni rozhodnuti o reorganizaci tzemi
(1) Rozhodnuti o reorganizaci uzemi bude v obci ozndmeno zplsobem obvyklym v daném miste.

(2) Ozndmeni rozhodnuti o reorganizaci uzemi musi obsahovat vyzvu k pfihldseni prdav ve Ihaté jednoho mésice, kterd
nevyplyvaji Z katastru nemovitosti, avsak opravriuji k ucasti na fizeni
o reorganizaci uzemi, u obce provddéjici reorganizaci pozemkd.

(3) Budou-li prava prihlésena aZ po uplynuti Ih(ity stanovené v odstavci 2 nebo doloZena po uplynuti Ih(ity stanovené v § 48
odstavec 3, musi oprdavnény vici sobé ponechat v platnosti dosavadni jedndni a stanoveni, pokud to obec provddéjici
reorganizaci pozemkd urci.

(4) Majitel prava uvedeného v odstavci 2 musi vici sobé rovnéZ ponechat v platnosti ucinky uplynuti Ihity, k némuz doslo pred
prihldsenim, stejné jako ucastnik, vici némuz nejprve zacala béZet Ihita na zdkladé ozndmeni sprdavniho rozhodnuti.

(5) Na pradvni ucinky podle odstavcii 3 a 4, jakoZ i podle § 51 musi byt upozornéno v ozndmeni.
§ 51 Zdkaz provddét dispozice a zmény

(1) Od ozndmeni rozhodnuti o reorganizaci izemi aZ do ozndmeni podle § 71 v izemi, na némZ ma byt provedena reorganizace
tzemi, pouze s pisemnym povolenim orgdnu provddeéjiciho reorganizaci pozemkd

1. miZe byt pozemek rozdélen, nebo prijata opatreni o pozemku a prdvech k pozemku nebo uzavieny dohody, jimiz se jiné
osobé poskytuje prdavo k nabyti, vyuZiti nebo zastavéni pozemku nebo ¢dsti pozemku anebo jsou nové zfizena, zménéna nebo
zrusena stavebni zatiZeni;
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2. mohou byt provedeny podstatné zmény zemského povrchu, nebo podstatné zmény pozemku ke zvyseni hodnoty;

3. mohou byt provedeny stavby, k nimZ neni tifeba povoleni, souhlas nebo ozndmeni, nebo zmény téchto staveb, které vsak
maji za ndsledek zvyseni hodnoty;

4. mohou byt zfizeny nebo zmenény stavby, k nimZ je tfeba povoleni, souhlas nebo oznameni.

Povoleni podle vety 1 je tfeba v oficidlné stanoveném asanacnim uzemi pouze tehdy, pokud neexistuje povinnost obstarat
povoleni podle § 144.

(2) Zaméry, které byly ze stavebneé-pravniho hlediska schvdleny pred nabytim platnosti zakazu provddét dispozice, zaméry, o
nichZ se obec dozvédéla podle ustanoveni prdva stavebniho fadu
a jejichz provedeni mohlo byt zahdjeno pred nabytim platnosti zdkazu provddét dispozice, jakoZ
i udrZbové prdce a pokracovdniv dosud provddéném vyuZiti pred zdkazem provddét zmény zistdvaji nedotceny.

(3) Povoleni muZe byt zamitnuto pouze v pfipadé, pokud existuje divod predpoklddat, Ze by zamér znemoznil, nebo podstatné
ztiZil provedeni reorganizace uzemi. Ustanoveni § 22 odstavec 5 véta 2 aZ 5 se pouZije prfimerenym zptusobem.

(4) Povoleni miiZe byt udéleno s uloZenou povinnosti a s vyjimkou dispozic s pozemky a prdvy k pozemkim rovnéz pfi stanoveni
podminek a Ihat. Bude-li povoleni udéleno s uloZenou povinnosti, podminkou nebo Ihitou, je dotéend smluvni strana
oprdvnéna aZ do uplynuti jednoho mésice po nenapadnutelnosti rozhodnuti k odstoupeni od smlouvy. Na prdvo k odstoupeni
od smlouvy se pfimérenym zpisobem pouZiji ustanoveni § 346 az § 349 a § 351 obcanského zdkoniku.

(5) Pokud komise provddéjici reorganizaci pozemki na zdkladé vyhldsky podle § 46 odstavec 2 &islo 3 prevede rozhodnuti o
zdleZitostech podle odstavce 1 na zde uvedeny orgdn, bude se tento orgdn fidit pokyny komise; pri poddni opravnych
prostredki nastupuje komise provddéjici reorganizaci pozemki na jeho misto. Komise provddejici reorganizaci pozemki mize
prevod pravomoci kdykoli odvolat.

§ 52 Uzemi pro provedeni reorganizace tzemi

(1) Uzemi, na ném# md byt provedena reorganizace tzemi, je tfeba ohranicit takovym zpiisobem, aby bylo mozné ucelné
provést reorganizaci izemi. Uzemi miZe zahrnovat teritoridiné oddélené plochy.

(2) Jednotlivé pozemky, které ztéZuji provedeni reorganizace uzemi, mohou byt zcela nebo z¢dsti vynaty z reorganizace uzemi.

(3) Nepodstatné zmény uzemi pro reorganizaci aZ do rozhodnuti o vyhotoveni pldnu reorganizace tuzemi (§ 66 odstavec 1)
muZe obec provddéjici reorganizaci uzemi na zdkladé predchoziho pripominkového fizeni viastnik( dotcenych pozemki
provést ozndmeni obvyklé v daném misté. Zména bude ucinnd svym ozndmenim vlastnikim dotcenych pozemkad.

§ 53 Mapa pozemk( a seznam pozemku

(1) Obec provddéjici reorganizaci pozemki vyhotovi mapu a seznam pozemku v uzemi reorganizace (mapa pozemki a seznam
pozemkd). Mapa pozemku uvddi prinejmensim dosavadni polohu a tvar pozemkd v izemi reorganizace, tzemi a budovy, které
se na nich nachdzeji, a oznacuje viastniky. V seznamu pozemkt musi byt pro kaZdy pozemek prinejmensim uvedeny ndsledujici
udaje:

1. vilastnici zapsani v katastru nemovitosti,

2. oznaceni podle pozemkovych knih a katastru nemovitosti, velikost a zptusob vyuZiti pozemkd uvedeny v katastru nemovitosti
s uvedenim ulice a ¢isla popisného, jakoZ i

3. vécnd bremena a omezeni zapsand v katastru nemovitosti v oddilu Il.

(2) Mapa pozemkii a Cdsti seznamu pozemkd uvedené v odstavci 1 véta 3 Cislo 1 a 2 musi byt v obci po dobu jednoho mésice
verejné vystaveny. Misto a doba vystaveni musi byt ozndmeny alespori tyden pred vystavenim zplsobem v daném misté
obvyklym.

(3) Pokud se reorganizace uzemi tykda pouze nékolika pozemkd, misto ozndmeni zpisobem v daném misté obvyklym staci
sdéleni vlastnikim a majitelim jinych prdv, pokud jsou uvedeni v katastru nemovitosti nebo svoje prdvo pfihldsili u obce
provaddejici reorganizaci pozemkad.

(4) Do Casti uvedené v odstavci 1 véta 3 Cislo 3 seznamu pozemkd je povoleno nahliZeni kazdému, kdo osvédci oprdvnény
zdjem.

§ 54 Ozndmeni a zdznam o reorganizaci uzemi
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(1) Orgdn provddeéjici reorganizaci pozemki sdéli pozemkovému uradu a uradu prislusnému vést katastr nemovitosti zahdjeni
(§ 47) rizeni o reorganizaci Uzemi a pozdéjsi zmény tizemi pro reorganizaci tzemi (§ 52). Pozemkovy urad je povinen zapsat do
pozemkovych knih k pozemkim v ramci uzemi k reorganizaci, Ze bylo zahdjeno Fizeni o reorganizaci uzemi (zdznam o
reorganizaci uzemi).

(2) Pozemkovy urad a urad prislusny vést katastr nemovitosti jsou povinny ozndmit orgdnu provddéjicimu reorganizaci
pozemkd vsechny zdpisy, které jsou nebo budou provedeny od okamZiku zahdjeni fizeni o reorganizaci tzemi do pozemkovych
knih dotcenych pozemkd a do katastru nemovitosti. Ustanoveni § 22 odstavec 6 se pouZije pfiméfenym zplsobem.

(3) Je-li v katastru nemovitosti zapsdno narizeni o nucené draZbé nebo nucené spravé, orgdn provddéjici reorganizaci pozemkd
oznami exekucnimu soudu rozhodnuti o reorganizaci uzemi, pokud se toto rozhodnuti tykd pozemku, ktery je predmétem
exekucniho rizeni.

§ 55 Pozemky nachdzejici se v izemi, na némZ ma byt provedena reorganizace uzemi, a podstata urcend k rozdéleni

(1) Pozemky nachdzejici se v uzemi, na némZ md byt provedena reorganizace uzemi, budou podle své vyméry spojeny do jedné
podstaty (celkovad podstata reorganizace tizemi).

(2) Z celkové podstaty reorganizace tzemi je tfeba predem vyloucit plochy a pridélit je obci nebo jinému poskytovateli
technické infrastruktury a verejné zelené, které jsou stanoveny podle regulacniho pldnu nebo jsou z divodi rddného
urbanistického rozvoje potrebné k uskutecnéni vyuZiti pripustného podle § 34 jako

1. mistni dopravni plochy pro ulice, cesty vcetné chodniki a pésich komunikaci v obytném tzemi a pro parkovisté, jakoZ i
sbérné komunikace,

2. plochy pro parkoviste, zelené plochy véetné détskych hrist a zarizeni na ochranu proti Skodlivym vlivim na Zivotni prostredi
ve smyslu ustanoveni spolkového zdkona na ochranu proti imisim, pokud jiZ nejsou soucdsti dopravnich zarizeni uvedenych v
Cisle 1, jakoZ i pro odkalovaci a rezervni nddrZe na destovou vodu, maji-li plochy prevdzné slouZit potfebdm obyvatel v tuzemi
pro reorganizaci.

K plochdm, které budou predem vyrazeny, patii rovnéZ plochy ke kompenzaci ve smyslu ustanoveni
§ 1a odstavec 3 pro zarizeni uvedend ve vété 1. Zelené plochy podle véty 1 Cislo 2 mohou rovnéz zahrnovat plochy urcené
k zastavéni ke kompenzaci ve smyslu ustanoveni § 1a odstavec 3.

(3) Pridélenim pozemku je obec nebo jiny poskytovatel zasitovdni odskodnén za plochy jimi vioZenych do celkové podstaty
reorganizace tuzemi podle odstavce 2.

(4) Zbyvajici podstata je urcena k rozdéleni.

(5) Ostatni plochy, pro které je podle regulacniho pldnu stanoveno vyuZiti pro verejné ucely, mohou byt vyrazeny véetné ploch
ke kompenzaci ve smyslu ustanoveni § 1a odstavec 3 a pridéleny Zadateli nebo poskytovateli zasitovdni, pokud tento subjekt
vloZi do podstaty k rozdéleni vhodnou ndhradni pldu, kterd miZe leZet i mimo oblast reorganizace tizemi. Obec provddéjici
reorganizaci pozemkt vyuZije této pravomoci, pokud to bude vhodné k okamZitému provedeni regulacniho pldnu.

§ 56 Meéritko rozdeleni

(1) Pro vypocet podili ndleZejicich viastnikiim pozemki ucastnicich se na podstaté urcené k rozdéleni (podilovy ndrok) je tfeba
vychdzet bud'z poméru plochy, nebo z poméru hodnoty, v némZ viici sobé existovaly drivéjsi pozemky pred reorganizaci uzemi.
Meéritko rozdéleni jednotné urli obec provddéjici reorganizaci pozemki na zdkladé rFddného uvdZeni pfi spravedlivém
posouzeni zajmu ucastniki podle zdsady primérenosti.

(2) Pokud vsichni ucastnici souhlasi, podstata urcend k rozdéleni muZe byt rozdélena rovnéZ podle jinych pravidel.
§ 57 Rozdéleni podle hodnoty

Pokud orgdn provddeéjici reorganizaci pozemki vychdzi z poméru hodnot, podstata urcend k rozdéleni bude rozdélena v
poméru, v némZ se vlastnici, které je tfeba vzit v tvahu, ucastni reorganizace uzemi. Kazdému viastnikovi bude pridélen jeden
ke kompenzaci ve smyslu ustanoveni § 1a odstavec 3 v okamZiku rozhodnuti o reorganizaci uzemi. U pridélovanych pozemka
je tfeba zjistit trZzni hodnotu v okamZiku rozhodnuti o reorganizaci tzemi. Pfitom je tfeba vzit v tvahu zmény hodnoty, k nimZ
dojde na zdkladé reorganizace tzemi; budou-li pozemky pridéleny v souvislosti s plochami podle § 55 odstavec 2 s povinnosti
uhradit prispévek za zasitovdni, zmény hodnoty se do té miry neberou v uvahu. Rozdily mezi takto stanovenymi trZnimi
hodnotami budou vyrovndny v penézich.
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§ 58 Rozdéleni podle plochy

(1) Pokud obec provddéjici reorganizaci pozemkt vychdzi z poméru plochy, je povinna od navrZenych pozemku pri zapocteni
prispévku za plochu podle § 55 odstavec 2 odecist prispévek za plochu v takovém rozsahu, aby byly vyrovndny vyhody vzniklé
reorganizaci tzemi; pritom v pfipadech podle § 57 véta 4 druhd polovina véty 2 zustdvaji vyhody v tomto rozsahu
nezohlednény. Prispévek na plochu v tzemi, které je zasitovdno poprvé, mize Cinit pouze 30 procent, v jiném uzemi pouze 10
procent navrZené plochy. Obec provddéjici reorganizaci pozemki miZe misto prispévku za plochu vybirat zcela, nebo zcadsti
prislusnou penéZitou cdstku. Je-li Cisty vynos z reorganizace uzemi vyssi neZ prispévek za plochu podle véty 1, je treba vyhody
vyrovnat v penézich.

(2) Pokud novy pozemek nemuze byt pridélen ve stejném nebo rovnocenném stavu, je tfeba takto odiivodnéné rozdily hodnot
v plose nebo v penézich vyrovnat.

(3) Pro stanoveni penéZitych pfispévki a kompenzacnich pinéni jsou rozhodujici poméry hodnot v okamZiku rozhodnuti o
reorganizaci uzemi.

& 59 Pridéleni a odstupné

(1) Z podstaty urcené k rozdéleni budou vlastnikiim v souladu s ucelem reorganizace tizemi podle mozZnosti pridéleny pozemky
véetné plochy ke kompenzaci ve smyslu ustanoveni § 1a odstavec 3 ve stejné nebo obdobné poloze jako vioZené pozemky a
v souladu s podily vypoctenymi podle
§$570a§58.

(2) Pokud s ohledem na verejnoprdvni predpisy neni mozZné skutecné pridélit podily vypoctené podle § 57 a § 58, bude
provedeno vyrovndni v penézich. Na penéZité vyrovndni se prislusnym zptsobem pouZiji predpisy o odskodnéni v druhém
oddilu paté casti, pokud pridéleni nedosdhne vstupni hodnoty, nebo vice neZ nepatrné nedosdhne podilového ndroku. PenéZité
vyrovndni se stanovi podle trzni hodnoty v okamZiku vyhotoveni pldnu reorganizace tuzemi, pokud pridéleni vice neZ nepatrné
prekroci podilovy ndrok, a tim umoZni vyuZiti pripustné podle stavebniho prdva.

(3) Pokud vlastnik, ktery v uzemi, na némZ ma byt provedeno fizeni o reorganizaci uzemi, musi opustit jim vyuZivané bytové
nebo nebytové prostory a v reorganizaci uzemi neobdrZi pozemek pro néj stanoveny jako odstupné v fizeni o reorganizaci
uzemi nékterého z jeho prav uvedenych
v odstavci 4 ¢islo 2 a 3, ma mu byt vyhovéno, pokud to v fizeni o reorganizaci uzemi je mozné.

(4) Se souhlasem dotcenych vlastnikii miZe byt stanoveno odstupné
1. v penézich nebo
2. v pozemkovém vlastnictvi mimo tzemi reorganizace tizemi nebo

3. vznikem spoluvlastnictvi  k  pozemku, poskytnuti  pozemkovych prav, prav  podle  zdkona
o viastnictvi byt nebo jinych vécnych prdv uvniti a mimo tzemi reorganizace uzemi.

(5) Bude-li reorganizace tzemi provedena v rozsahu platnosti regulacniho pldnu, vlastnici mohou obdrZet odstupné v penézich
nebo v pozemcich nachdzejicich se mimo uzemi reorganizace uzemi, pokud v uzemi nemohou obdrZet Zddné pozemky vhodné
k zastavéni, nebo pokud to je jinak treba k dosaZeni cilt a uceli regulacniho pldnu; kdo odmitne odstupné v pozemcich mimo

(6) Pokud vlastnik odmitne odstupné s pravy uvedenymi v odstavci 4 ¢islo 2 a 3, ackoliv se timto odstupnym pro vétsi pocet
ucastnikd Ize vyhnout odstupnému v penézich a odstupné v této
prdvni  formé odpovidd regulacnimu  planu, bude vlastnik  odskodnén v penézich. Predpisy
o odskodnéni v druhém oddilu pdté cdsti se pouZiji primérenym zptsobem.

(7) Obec provaddejici reorganizaci pozemkd, resp. komise provddeéjici reorganizaci pozemki na Zddost obce v pfipadé pridéleni
pozemk( muZe uloZit za predpokladi podle ustanoveni § 176 narizeni k zastavéni, za predpokladi podle ustanoveni § 177
nafizeni k modernizaci nebo rekonstrukci a za pfedpokladi podle ustanoveni § 178 narizeni k osdzeni.

(8) Bude-li reorganizace tzemi provedena v rozsahu platnosti regulacniho pldnu, musi byt v pldnu reorganizace uzemi
oznaceny budovy nebo jiné stavebni objekty, které jsou v rozporu
se regulacnim pldnem a uskutecnénim reorganizace uzemi uvedené v pldnu reorganizace uzemi (§ 66 odstavec 2). Vlastnici a
ostatni osoby oprdvnéné k vyuZiti jsou povinni strpét odstranéni budov a jinych stavebnich objektt uvedenych v planu
reorganizace tzemi, jestlize obec bude provddét odstranéni k uskutecnéni planu reorganizace uzemi.
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(9) Oprdvnéni obce uloZit narizeni k zastavéni, nafizeni k modernizaci nebo rekonstrukci, narizeni k osdzeni nebo nafizeni
k odstranéni stavby i nafizeni ke zpevnéni povrchu podle ustanoveni § 176 aZ § 179 zustdvd nedotceno.

§ 60 Odstupné a kompenzace za stavby, vzrostlou zeleri a jind zafizeni

Za stavebni objekty, vzrostlou zeleri a jind zarizeni na pozemcich bude poskytnuto pouze penézité vyrovndni. Toto vyrovndni
je potreba stanovit, pokud pozemek diky témto zafizenim md vyssi trZzni hodnotu, neZ Cini jeho samotnd hodnota pidy.
Ustanoveni o odSkodnéni v druhém oddilu pdté cdsti se pouZiji pfimérenym zptlsobem.

§ 61 Zruseni, zména a zaloZeni prav

Pozemkovd prava, jakoZ jind prdava k pozemku nachdzejicimu se v izemi, na némzZ md byt provedena reorganizace tzemi, nebo
k pravu vaznoucimu na pozemku, ddle ndroky s pravem na uspokojeni z pozemku nebo osobni prdva, kterd opravriuji k nabyti,
drZeni nebo vyuZiti pozemku nachdzejiciho se v izemi, na némZ ma byt provedena reorganizace tzemi, nebo které omezuji
povinného ve vyuZiti pozemku, mohou byt pldnem reorganizace uzemi zrusena, zménéna nebo nové zaloZena. V souladu s cili
regulacniho pldnu nebo k uskutecnéni vyuZiti pripustného podle § 34 mohou byt k ucelnému a hospoddrnému pouZivani
pozemkd stanoveny plochy pro pfistupové cesty, spolecné dvory, détska hristé, zafizeni pro volny Cas, parkovaci mista, gardZe,
plochy ke kompenzaci ve smyslu ustanoveni § 1a odstavec 3 nebo jind spolecnd zafizeni a jejich prdavni vztahy. Verejnoprdvni
povinnosti stanovené v zemském prdvu tykajici se konani, strpéni nebo zanechadni (stavebni zatizeni) mohou byt po dohodé se
stavebnim uradem zrusSeny, zménény, nebo nové zaloZeny.

(2) Pokud zrusenim, zménou nebo zaloZenim prdv nebo stavebnich zatiZeni vzniknou majetkové tujmy nebo majetkové vyhody,
bude provedeno vyrovndni v penézich. V pripadé, Ze vznikne majetkovd ujma, pouZiji se ustanoveni o odskodnéni v druhém
oddilu pdté cdsti a o vyrovnadni tvrdosti podle
§ 181 primérenym zptlsobem.

(3) Odstavce 1 a 2 plati rovnéZ pro pozemky vioZené podle § 55 odstavec 5 do podstaty urcené k rozdéleni.
§ 62 Spolecné vlastnictvi; zvldstni pravni vztahy

(1) Bude-li to ve prospéch ucelu reorganizace uzemi a vlastnici budou souhlasit, miZe byt rozdéleno spolecné vlastnictvi
k pozemkim.

(2) Bude-li vlastnikovi za nékolik starych pozemkdi podléhajicich riiznym prdvnim vztahim nebo oprdvnéni pridélen jeden novy
pozemek, budou podle riiznych prdvnich vztahi stanoveny cdsti celkového odsSkodnéni, které nastoupi na misto jednotlivych
pozemk( nebo oprdvnéni. V takovych pripadech za jakykoli vloZeny pozemek, nebo jakékoli oprdvnéni mizZe byt misto
pomérné Cdsti pridélen zvlastni pozemek.

(3) Bude-li rozdéleno spolecné viastnictvi (odstavec 1), nebo jednomu vlastnikovi za jeho pozemek bude pridéleno nékolik
novych pozemkd, miiZe obec provddejici reorganizaci pozemkt pozemkovd zdstavni prdva a vécnd bremena, jimiZ jsou vioZené
pozemky zatiZeny, rozdélit podle hodnot zjisténych na pfidélované pozemky v Fizeni o reorganizaci uzemi.

§ 63 Prechod prdvnich vztah( k odstupnému

(1) Co se tyce prav ke starym pozemkim a prdvnim vztahim tykajicim se téchto pozemkd, které nebyly zruseny, nastupuji
pridélované pozemky na misto starych pozemki. Mistné vdzand verejnd bfemena vdznouci na starych pozemcich prechdzeji
na nové pozemky uvedené v jejich mistnim stavu.

(2) Pokud vlastnik, jemuZ se pridéluje novy pozemek, za stary pozemek ke kompenzaci rozdili hodnot obdrZi penéZité
vyrovndni, nebo podle § 59, § 60 nebo § 61 penéZité odstupné, vécné opravnéné osoby, jejichZ prdva jsou reorganizaci izemi
poskozena, jsou v tomto rozsahu vyplaceni z penéZitého ndroku viastnika.

§ 64 PenéZita plnéni

(1) Obec je véritelem a dluznikem pro penéZita pInéni stanovend v pldnu reorganizace uzemi.

(2) Penézita plnéni jsou splatnd ozndmenim podle § 71. Splatnost kompenzacnich plnéni za vyssi hodnoty (§57 aZ § 61) mizZe
byt odloZena nejvyse o dobu deseti let; pritom muzZe byt stanoveno,
Ze uhrada téchto kompenzacnich plnéni bude provedena zcela nebo z&dsti v opakujicich se plnénich. V pfipadech podle véty 2
kompenzacni pInéni od okamZiku splatnosti a pfi napadeni pldnu reorganizace tzemi pouze kvuli vysi penéZitého plnéni bude

rocné uroceno ve vysi napadené dstky od nabyti platnosti pldnu reorganizace tzemi co do ddvodu ve vysi 2 procenta nad
zdkladni drokovou sazbu podle § 247 obcanského zdkoniku.
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(3) Povinnosti vlastnika nebo osoby oprdvnéné z dédicného prdva k penéZitym plnénim podle § 57
aZ § 61 se povaZuji za prispévek a jako verejné bremeno vdznou na pozemku nebo na dédicném prdavu stavby.

(4) JestliZe k zajisténi uvéru, ktery slouZi
1. k pofizeni novych staveb, rekonstrukci znicenych budov nebo vystavbé Ci rozsifeni existujicich staveb nebo
2. k provedeni nezbytnych mimorddnych oprav budov

na zatiZeném pozemku, bude zfizeno pozemkové zdstavni prdvo, mizZe byt na Zadost pro toto prdavo povoleno prednostni pravo
na uspokojeni pred verejnym bremenem podle odstavce 3 nebo jeho cdsti v pripadé vykonu rozhodnuti na pozemek, pokud
tim nebude ohroZeno zajisténi verejného bremene a trokové a odpisové sazby pro pozemkové zdstavni prdvo budou odpovidat
obvyklym rocnim ¢dastkam za umorovaci hypotéky prvniho poradi. Povoleni miZe byt podminéno splnénim podminek.

(5) Jsou-li ndklady a penéZita plnéni na reorganizaci pozemki zpisobena Zadatelem nebo poskytovatelem zasitovani, uhradi
je tento subjekt obci.

(6) Verejna bremena (odstavec 3) musi byt zapsdna do katastru nemovitosti

§ 65 SloZeni penéZitych plnéni a postup pfi rozdélovani

Pro sloZeni penéZitych plnéni a pro postup pfi rozdélovani plati ustanoveni § 118 a § 119 pfimérenym zplisobem.
§ 66 Vyhotoveni a obsah pldnu reorganizace uzemi

(1) Plan reorganizace uzemi vyhotovi orgdn provddejici reorganizaci pozemki po projedndni s viastniky vyddnim usneseni.
Pldn reorganizace tizemi mizZe byt vyhotoven rovnéz pro &dsti tzemi reorganizace tzemi (diléi pldn reorganizace uzemi).

(2) Z planu reorganizace uzemi musi vyplyvat zamysleny novy stav a pravni zmény tykajici se pozemkii nachdzejicich se v uzemi,
na némZ md byt provedena reorganizace uzemi. Pldn reorganizace uzemi musi byt co do formy a obsahu vhodny k zdpisu do
katastru nemovitosti.

(3) Plan reorganizace uzemi se sklddd z mapy reorganizace tzemi a ze seznamu pozemkd reorganizace tzemi.
§ 67 Mapa reorganizace uzemi

Mapa reorganizace uzemi predstavuje budouci stav tzemi reorganizace uzemi. Do mapy budou zejména zapsdny nové hranice
a oznaceni pozemkd, jakoZ i plochy ve smyslu ustanoveni § 55 odstavec 2.

§ 68 Seznam pozemkd( reorganizace uzemi
(1) V seznamu reorganizace tizemi jsou uvedeny

1. pozemky vietné pozemki pridélenych mimo uzemi reorganizace tzemi podle polohy, velikosti a zpusobu vyulZiti ve
vzdjemném srovndni starého a nového stavu s uvedenim jejich vlastnikd;

2. prdva k pozemku nebo prdva vdznouci na pozemku, ddle ndroky s prdvem na uspokojeni z pozemku nebo osobni prdva,
kterd opravriuji k nabyti, drZeni nebo vyuZiti pozemku, nebo kterd omezuji povinného ve vyuZiti pozemku, pokud jsou zrusSena,
zménéna nebo nové zaloZena;

3. bfemena na pozemcich podle poradi a ¢dstky;

4. penéZita plnéni, jejich splatnost a zpusob uhrady, jakoZ i hodnota plochy podle § 55 odstavec 2 v pfipadé pridéleni, u néhoz
existuje povinnost uhradit prispévek za zasitovdni;

5. osoby, v jejichZ prospéch nebo tiZi jsou stanovena penéZita plnéni;

6. zabirané a premistované plochy ve smyslu ustanoveni § 55 odstavec 2 a vodni toky;

7. narizeni podle § 59 odstavec 7, jakoZ i

8. stavebni zatiZeni podle § 61 odstavec 1 véta 3.

(2) Seznam pozemk( reorganizace tzemi miZe byt vyhotoven pro kaZdy pozemek zvldst.

§ 69 Ozndmeni pldnu reorganizace uzemi, nahlizeni
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(1) Orgdn provddejici reorganizaci pozemkd je povinen ozndmit usneseni o vyhotoveném pldnu reorganizace uzemi (§ 66
odstavec 1) obvyklym zplsobem. V ozndmeni musi byt upozornéni na to, Ze do pldnu reorganizace tuzemi Ize nahlédnout na
stanoveném misté podle odstavce 2 a Ze jeho vynatky budou doruceny podle § 70 odstavec 1 véta 1.

(2) Do pldnu reorganizace tzemi maZe nahliZet kaZdy, kdo osvédci oprdavnény zdjem.
& 70 Doruceni planu reorganizace uzemfi

(1) Uéastnikm musi byt dorucen vypis z pldnu reorganizace tzemi, ktery se tykd jejich prdv. Pfitom je tfeba upozornit na to,
Ze do pldnu reorganizace tzemi Ize nahlédnout na stanoveném misté podle § 69 odstavec 2.

(2) Bude-li to orgdn provaddejici reorganizaci pozemki povaZovat za potfebné provést zmeny pldnu reorganizace uzemi, muZe
byt ozndmeni a doruceni zménéného planu reorganizace uzemi omezeno na osoby dotcené touto zménou.

(3) Je-li v katastru nemovitosti zapsdno narizeni nucené draZby nebo nucené sprdvy, obec provddéjici reorganizaci pozemkd
bude informovat soud provddeéjici vykon rozhodnuti o seznamu pozemkdi reorganizace tzemi, pokud se tento seznam bude
tykat pozemku, ktery je predmétem fizeni
o vykonu rozhodnuti, a k nému existujicich prdv.

& 71 Nabyti platnosti pldnu reorganizace tzemi

(1) Orgdn provddéjici reorganizaci pozemki je povinen obvyklym zpusobem ozndmit, ve kterém okamZiku neni mozné
napadnout pldn reorganizace tzemi. Stejné dusledky jako nemoZnost napadnout reorganizaci pozemkdi nastdvaji, pokud pldn
reorganizace tizemi Ize napadnout pouze kvili vysi penéZitého odskodnéni.

(2) Do doby, neZ pldn reorganizace uzemi nebude moZné napadnout, orgdn provddéjici reorganizaci pozemki muZe
ozndmenim uvést v platnost tuzemni a vécné Cdsti pldnu reorganizace uzemi, pokud rozhodnuti o podanych opravnych
prostredcich nemiZe tyto cdsti pldnu reorganizace uzemi ovlivnit. Osoby, které podaly opravné prostredky, musi byt
informovdny o uvedeni rozhodnuti v platnost.

§ 72 Ucinky ozndmeni

(1) Ozndmenim podle § 71 se dosavadni prdavni stav nahrazuje novym prdvnim stavem, ktery je stanoven v pldnu reorganizace
uzemi. Ozndmeni zahrnuje prijeti vlastnictvi pfidélenych pozemki novymi viastniky.

(2) Obec je povinna uskutecnit pldn reorganizace tzemi, jakmile je ozndmeno, Ze podle § 71 neni mozZné napadnout pldn
reorganizace uzemi. Obec je povinna zajistit ucastnikim novd viastnickd a uZivaci prdva, v pfipadé potreby pomoci
donucovacich prostiedkd stdtni spravy.

§ 73 Zmény pldnu reorganizace uzemi

Obec provadejici reorganizaci pozemkt mizZe zménit pldn reorganizace tzemi rovnéZ poté, co pldn neni moZné napadnout,
jestliZe

1. je zménén regulacni pldn,

2. pravomocné rozhodnuti soudu vyvold potifebu zmény nebo
3. ucastnici se zménou souhlasi.

§ 74 Oprava v katastru nemovitosti

(1) Orgdn provddéjici reorganizaci pozemk( zasle pozemkovému Gradu a uradu prislusnému k vedeni katastru nemovitosti
ovérenou kopii ozndmeni podle § 71, jakoZ i ovérené vyhotoveni pldnu reorganizace uzemi a poZddd je, aby zapsaly pravni
zmény do pozemkovych knih a do katastru nemovitosti a aby provedly vymaz zéznamu o reorganizaci uzemi v pozemkovych
knihdch. To plati rovnéZ pro pozemky pridélené mimo tuzemi reorganizace uzemi.

(2) AZ do opravy katastru nemovitosti slouZi mapa reorganizace uzemi a seznam reorganizace tzemi jako uredni seznam
pozemkdi ve smyslu ustanoveni § 2 odstavec 2 radu pro pozemkové knihy, jestliZe urad prislusny k vedeni katastru nemovitosti
na téchto listindch potvrdil, Ze co do formy a obsahu jsou vhodné k zdpisu do katastru nemovitosti. Toto potvrzeni neni tfeba,
jestliZe urad pro slu¢ovdni pozemku vyhotovil mapu reorganizace uzemi a seznam reorganizace uzemi (§ 46 odstavec 2 Cislo 5
a odstavec 4).

& 75 NahliZeni do pldnu reorganizace uzemfi
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AZ do opravy pozemkovych knih je nahliZzeni do pldnu reorganizace uzemi povoleno kazdému, kdo osvédci oprdvnény zdjem.
§ 76 Prednostni vyrizeni rozhodnuti

Se souhlasem dotcenych vlastnik( prdva mohou byt upraveny vlastnické a drZebni vztahy pro jednotlivé pozemky, jakoZ i
ostatni prdva podle den § 55 aZ § 62, drive neZ je vyhotoven pldan reorganizace uzemi. Ustanoveni § 70 aZ § 75 plati primérenym
zplsobem.

§ 77 Predcasné uvedeni do viastnictvi

(1) Po provedeni reorganizace tizemi v rozsahu platnosti regulacniho pldnu miZe obec provddéjici reorganizaci pozemki po
nabyti platnosti regulacniho pldnu, bude-li to tfeba ve prospéch celku,

1. pred vyhotovenim pldnu reorganizace uzemi uvést obec nebo ostatni Zadatele nebo poskytovatele zasitovani do viastnictvi
pozemkd, které jsou stanoveny v regulacnim pldnu jako plochy ve smyslu ustanoveni § 9 odstavec 1 ¢islo 21 nebo § 55 odstavec
2a5;

2. po vyhotoveni pldnu reorganizace tuzemi a prevodu hranic novych pozemki do tzemi uvést do vlastnictvi rovnéZ ostatni
ucastniky rizeni reorganizace uzemi podle pldnu reorganizace uzemi pro stanovené pozemky nebo uZivaci prava.

(2) Prospéch celku mazZe vyZadovat predcéasné uvedeni do viastnictvi zejména

1. v pfipadech odstavce 1 Cislo 1 ve prospéch obce nebo jiného Zadatele nebo poskytovatele zasitovani, budou-li provedena
opatreni k uskutecnéni regulacniho pldnu a budou treba plochy pro planované stavby a zarizeni k zasitovdni nebo zdsobovani
uzemi,

2. v pripadech odstavce 1 Cislo 2 ve prospéch ostatnich ucastniki reorganizace uzemi, pokud existuji naléhavé urbanistické
davody pro ziskdni vlastnictvi a pokud tyto divody vyznamné prevaZuji nad zdajmy dotcené osoby k dalsimu vykonu vlastnictvi.

(3) Ustanoveni § 116 a § 122 plati pfimérenym zptusobem.
§ 78 Ndklady fizeni a vécné ndklady

Obec zaplati ndklady fizeni a vécné ndklady, které nebudou uhrazeny z pfispévki podle ustanoveni
§ 64 odstavec 3.

§ 79 Osvobozeni od odvodi a vydaji

(1) Ukony a jedndni, které sloui k provedeni nebo vyhnuti se reorganizace uzemi vietné opravy vefejnych knih, jsou
osvobozeny od poplatkii a podobnych nedariovych odvodii a vydaji; to neplati pro néklady prdvniho sporu. Uprava podle
zemskych prdvnich predpist ziistdvd nedotcena.

(2) Prislusny urad pfiznd osvobozeni od poplatki a pfitom je nebude zkoumat, jestliZze orgdn provddéjici reorganizaci pozemkd
prohldsi, Ze ukon nebo jedndni slouZi k provedeni nebo vyhnuti se reorganizaci uzemi.

Druhy oddil (Zjednodusend reorganizace uzemi)
§ 80 Ucel, oblast poufZiti, pFislusnosti

(1) Obec miZe provést reorganizaci pozemkd ve smyslu ustanoveni § 45 jako zjednodusenou reorganizaci pozemkd, pokud
existuji predpoklady uvedené v § 46 odstavec 1 a pokud provedenim reorganizace tzemi

1. budou pouze mezi sebou vyméneny pozemky nebo jejich Cdsti, které spolu bezprostiedné hranici nebo se nachdzeji v tésném
sousedstvi nebo

2. budou pouze jednostranné pridéleny pozemky, zejména roztristéné pozemky nebo cdsti pozemkd.

Pozemky nebo jejich cdsti, které budou vyménény nebo jednostranné pridéleny, nesmi byt samostatné zastavitelné.
Jednostranné pridéleni musi byt ve verejném zdjmu.

(2) Na zjednodusenou reorganizaci pozemkd se pouZiji ustanoveni prvniho oddilu pouze tehdy, pokud to uklddaji ustanoveni
tohoto oddilu. Ke zjednodusené reorganizaci tizemi neni tfeba nafizeni obce.

(3) Zjednodusend reorganizace uzemi se provede tak, Ze kaZzdému vlastnikovi bude podle poméru hodnoty jeho drivéjsiho
pozemku k hodnoté zbyvajicich pozemki pridélen pokud moZno pozemek ve stejném nebo podobném stavu. Snizeni hodnoty
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zplsobené majiteli pozemku zjednodusenou reorganizaci pozemki miZe byt pouze nevyznamné. Se souhlasem viastniki maze
byt prijata tprava, kterd se lisi od upravy uvedené ve vété 1 a 2.

(4) Vécnd bremena a stavebni zatiZeni podle ustanoveni § 61 odstavec 1 véta 3 dotcené v ramci fizeni zjednodusené
reorganizace tuzemi mohou byt nové upraveny a k tomuto ucelu nové zaloZeny a zruseny. Dotéend pozemkovd zdstavni prava
mohou byt nové upravena, jestlize ucastnici souhlasi se zamyslenym novym pravnim stavem.

(5) Zemské viddy mohou stanovit vyhldskou, Ze komise provddéjici reorganizaci pozemkd vytvorend podle ustanoveni § 46
odstavec 2 ¢islo 1 a 2 muZe samostatné rovnéZ provést zjednodusenou reorganizaci pozemki. Ustanoveni § 46 odstavec 4
k prevodu reorganizace tuzemi na urad provddéjici slucovdani pozemki nebo jiny prislusny urad se pouZiji pro zjednodusenou
reorganizaci pozemkdi primérenym zpusobem.

§ 81 PenéZitd pInéni

(1) Vyhody, které budou zpisobeny zjednodusenou reorganizaci pozemku, musi viastnici vyrovnat v penézich. Ustanoveni
upravujici odskodnéni v druhém oddil paté Casti se pouZiji pfimérenym zptsobem.

(2) Véritelem a dluznikem penéZitych pinéni je obec. Ucastnici mohou se souhlasem obce prijmout jiné dohody. Penézitd plnéni
jsou splatna oznamenim podle § 83 odstavec 1. Ustanoveni § 64 odstavec 3, 4 a 6 upravujici prispévky a verejnd bremena se
pouZiji prfimérenym zplsobem, je-li obec véritelem penéZitych pinéni.

(3) Vécné oprdvnéné osoby, jejichZ prava jsou dotcena zjednodusenou reorganizaci tzemi, se vtomto smyslu odkazuji na
penéZity ndrok vlastnika. Co se tyce sloZeni penéZitych plnéni a postupu pri rozdélovdni, plati ustanoveni § 118 a § 119
pfimérenym zptsobem.

§ 82 Usneseni o zjednodusené reorganizaci uzemi

(1) Po projedndni s vlastnikem stanovi obec usnesenim nové hranice a penéZité plnéni a upravi v ném, bude-li to treba,
reorganizaci izemi a k tomuto ucelu rovnéz nové zaloZi a zrusi vécnd bfemena, pozemkova zdstavni prdva a stavebni zatiZeni.
Ucastnikiim, jejichZ prdva jsou bez souhlasu dotéena usnesenim, musi byt déna pfileZitost k vyjdadieni. Co se tyce formy a
obsahu, musi byt usneseni vhodné pro zdpis do katastru nemovitosti.

(2) Vsem ucastnikiim musi byt dorucen vypis z usneseni, ktery se tykd jejich prav. Pritom je tfeba upozornit na to, Ze do usnesenf
Ize nahlédnout u uradu, ktery je v ném uveden.

§ 83 Ozndmeni a prdvni ucinky zjednodusené reorganizace tuzemi

(1) Obec je povinna ozndmit obvyklym zpusobem, v jakém okamZiku jiZ nelze napadnout rozhodnuti
0 zjednodusené reorganizaci tzemi. Ustanoveni § 71 odstavec 2 o pfedcasném nabyti platnosti se pouZije pfiméfenym
zplsobem.

(2) Ozndmenim se dosavadni prdvni stav nahrazuje novym prdvnim stavem stanovenym v rozhodnuti o zjednodusené
reorganizaci uzemi. Ozndmeni zahrnuje uvedeni novych vlastniki do vlastnictvi pridélenych pozemki nebo cdsti pozemkd.
Ustanoveni § 72 odstavec 2 o vykonu rozhodnuti se pouZije pfimérenym zpisobem.

(3) Vlastnictvi vyménénych nebo jednostranné pridélenych ¢dsti pozemk( a pozemk( prechdzi bez bremen na nové vlastniky;
osvédceni o neexistenci Skodlivych dopadu nejsou potreba. Budou-li k pozemku pridéleny cdsti pozemkd nebo pozemky, stdavaji
se soucdsti tohoto pozemku. Vécnd prdva k tomuto pozemku se vztahuji na pridélené cdsti pozemki a pozemky. Véta 1, druhd
polovina véty 1 a véta 3 plati pouze tehdy, jestlize z upravy podle § 80 odstavec 4 nevyplyva néco jiného.

§ 84 Oprava v katastru nemovitosti

(1) Obec zasle pozemkovému uradu a uradu prislusnému vést katastru nemovitosti ovérenou kopii rozhodnuti o ziednodusené
reorganizaci uzemi, sdéli okamzik oznameni podle § 83 odstavec 1 a poZddd je, aby provedly zdpis pravnich zmén do
pozemkovych knih a do katastru nemovitosti. Ustanoveni § 74 odstavec 2 plati primérenym zptsobem.

(2) Pro ndklady na zjednodusenou reorganizaci tzemi plati ustanoveni § 78 a § 79 pfimérenym zpisobem.
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