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Svycarsky model pausalniho odvodu:
Implementace modelu do Ceského prava

Tato kapitola pfindsi hloubkovou analyzu moznosti vyuziti ndstroje Svycarského modelu pausalniho
odvodu za zhodnoceni pozemku planovanim v ¢eskych podminkach. Vyzkum v tomto pfipadé odhalil
jednoznacénou potfebu Upravy platnych pravnich predpist, bez které se implementace tohoto nastroje
neobejde. Analyza proto detailné posoudi potfebné Upravy pravnich norem. Zhodnoceny budou
ocekavané dopady nastroje na zdkladé vybranych kritérii.

Analyza okrajové obsahuje i rozbor nazorl vybranych sedmi klicovych aktér( k ucelnosti a moznému
zavedeni tohoto nastroje z polo-strukturovanych hloubkovych rozhovor( (k zodpovézeni nazoru na
Svycarsky model byli pozadani néktefi respondenti z rozhovord uskutec¢nénych k tématu mnichovskych
dohod s developery a némeckého modelu reorganizace Uzemi). Tvorba vzorku byla uskuteénéna
formou focus group, kterd na zacatku vytipovala vhodné typy osob a konkrétni osoby k rozhovoru,
nasledné byl vzorek rozsifen metodou snéhové koule o dalsi respondenty, ktefi byli navrZeni jinymi
respondenty béhem interview. Rozhovory byly ukoncéeny po saturaci teorie, kterd z nich vyplynula.

Focus group akademik, pravnik, urbanista
Vzorek - celkem 7

Politik 2

Urednik 0

Developer 1

Zastupce neziskového sektoru 1 (pravnik)
Architekt 0

Akademik 1

Zastupce konzultaéni spolecnosti v developmentu 2

1. Hlavni vychodiska

Podrobny popis Svycarského modelu pausdlniho odvodu je obsaZen vkap. 3 &asti Il Souhrnné
vyzkumné zprdvy. Na zédkladé provedenych rozhovor( lze konstatovat, Ze ze strany odborné verejnosti
bylo vyuZiti tohoto ndstroje hodnoceno pozitivné, predevsim zdlvodu jeho jednoduché
aplikovatelnosti oproti nastrojim jinym, a tedy i pfedpokladané dobré prosaditelnosti. Respondenti
vnimaji na druhou stranu také urcité bariéry pro implementaci z hlediska proveditelnosti.

1.1. Jednoducha aplikovatelnost a legitimita

Velka ¢ast respondentl u Svycarského modelu okamfzité pozitivné hodnotila jeho jednoduchost. Tyto
nazory je tfeba vnimat jako duleZité vychodisko pro uvaZzované reformy verejného stavebniho prava
v CR. AktéFi Uzemniho rozvoje zjevné nemaji pfili§ velkou divéru ve schopnost ¢eské verejné spravy
aplikovat sloZitéjsi nastroje ke koordinaci Uzemniho rozvoje. Pfedstava automatického inkasovani
penéz do ucelového fondu je tak pfijimana s mensimi pochybami, nez napf. pomérné slozité procesy
pfipravy dohod dle mnichovského modelu.

,Je to jednordzovy darovy odvod — urcité jednodussi.”
,2Zvldst pro mensi obce by tato cesta byla mnohem administrativné jednodussi.”



-, Tim bychom mohli zacit. Néco je dobré délat postupnymi kroky, byt rychle za sebou. Nesnazme
se vyresit vse najednou.”

-V této souvislosti je zde vhodné pfipomenout i ptiléhavy vyrok tykajici se odbornosti a kapacity
verejné sprdvy, ktery zaznél od respondenta pfi hodnoceni mnichovského modelu: ,Zdsadn/
problém je, Ze zdkonnd uprava ddavd statu dostatek moznosti a na strané stdatu neexistuji figury,
které by tyto moZnosti umély vyuzit. Napr. samosprdvy nemaji nikoho, kdo by uchopil plénovaci
smlouvy jako celek. Bavi se pordd o tom, Ze se budou ménit zdkonné ramce, ale nemaji
intelektudlIni kapacitu k tomu, aby vyuZili ty ramce, které maji.”

Mechanismus Svycarského modelu také v ocich respondentl velmi jednoduse fesi jeden ze zdsadnich
problém{ stavajiciho ¢eského systému tzemniho planovani. Tim je problém spravedInosti a legitimity.
V Ceské praxi je Uzemni plan naprosto krucidlnim dokumentem, od kterého se odviji hodnota pozemku.
Rozdil v hodnoté pozemk( uréenych k vystavbé a pozemkdl, kde neni vystavba dle Uzemniho planu
mozZna, je naprosto flagrantni. Pfitom zafazeni pozemku do ploch umoZiujicich zastavéni zalezi
prakticky vyhradné na politické vili a rozhodnuti obce, pficemzZ rozhodnuti obce je ¢inéno v mezich
verejnych zajm0 a na zdkladé navrhu odborné zplsobilého projektanta Uzemniho planu,
urbanisty. Majitel pozemku na toto zhodnoceni svého pozemku nemusi mnohdy vynalozit zadné
naklady, ¢asto o zhodnoceni svého pozemku ani nevi. Postaci, Ze se jeho pozemek ocitl v urbanisticky
vhodné poloze a byl pfi tvorbé Gdzemniho planu vyhodnocen jako vhodny k zastavéni. Kolem vétSich
mést se pozemky do téchto vhodnych poloh dostavaji nicméné na zakladé komplexnich procesi
stojicich za rozvojem predmétného mésta, nikoliv na zakladé néjaké konkrétni aktivity jejich majitele.
K legitimité takového odvodu stakeholdefi dopliuji:

,Dobrd cesta, transparentnéjsi. Kdyz proddvdm pozemek se ziskem, ktery vytvofil verejny
sektor.”

-, To by mi vibec nevadilo. Hodnota pozemku je Cisté dand tim, jak se dari tomu méstu kolem.
Neni na tom nic neetického odebrat tuto hodnotu — mésto pfispélo, aby se pozemek zhodnotil.“

- ,Moznd je to spravedlivé — Ze nékdo bez prdce, Ze se mu zméni uzemni pldn, tak to vede ke
korupci a nekalym praktikam, Ze se razné lidi snaZi zaridit, aby se na jejich poli uzemni pldn
proménil. Tohle se tomu snaZi pfedchdzet. Pokud je to tak, Ze to vlastnika Zddnym zptsobem
neohrozi existencné, nebo Ze neprijde o svou pidu, kdyZ nemd zrovna penize o zaplaceni
néjakého prispévku, a kdyZz tam nechce nic délat, tak se nic nedéje, jen tam md zdvazek do
budoucna, tak to miZe fungovat... To je takovd véc, kde si Clovék rikda, Ze je trochu
nespravedinost — uzemni pldn se nékde zhodnoti, nékde ne. Pokud to nékde znehodnoti, tak ma
clovék ndrok na kompenzaci, ale naopak to vlastné nijak neni. V ¢eském prostredi to vede, jak
si lidi zavidi, my to citime dodneska. Jsou zde lokality, kde vime, Ze si nékdo v 90. letech prisel k
néjakému majetku, a ted’ chce néco stavet, v té lokalité je i po 20 letech takovd nendvist vici
projektu, ktery ve skutecnosti neni tak Spatny. Jen z toho divodu, Ze na zacdtku tam byla
spekulace, kterd nebyla ani nijak protipravni, jen si nékdo nahrabal. Tohle nikde nedéld
dobrotu. Cesi jsou hodné v tomto zdvistivi.”

1.2.  Bariéra pro implementaci — metoda ocenéni zhodnoceni pozemku

Svycarsky model obsahuje asi nejkomplikované;jsi souc¢dst v podobé& mechanismu ocefiovani hodnoty
pozemku navysené Uzemnim planem, tedy tzv. planovaci vyhody. Spolkovy zakon o Uzemnim planovani
nechdvd stanoveni konkrétni metody na jednotlivych kantonech. Pouze uvadi, Ze stanoveni vyse
pfidané hodnoty za zhodnoceni pozemk( planovacim opatfenim musi byt provedeno nékterou ze
vSeobecné uznavanych metod, jakymi jsou typicky statistické metody, metody hédonické ceny anebo
metody odhadu trzni ceny. Odhad ceny je v kazdém z kanton( v kompetenci jinych subjektl a autorit



pro ocefiovani nemovitosti. Respondentdm bylo zfejmé, 7e ani v CR nebude jednoduché najit jedinou
spravnou a zcela objektivni, vSemi aktéry akceptovatelnou metodu.

, Tabulkové se vsak neda rozlisit rohovy diim od domu o dvé Cisla popisna ddl. To by pak nebylo
spravedlivé, ale bylo by to prehledné.”

-, Kdo vsak plati znalecké posudky — u nds se hodné odviji hodnota podle toho, kdo znalecky
posudek plati. U nds by to byl dlouhy proces k tomu, aby se zjistilo, jaky posudek je ten sprdavny.”

- ,Cena pozemku bude hodné variovat podle aktudini situace na trhu, coZ je konec koncu u vsech
dariovych modelu.”

- ,Stdvajici ceny jsou vZdy zastaralé. Trh se pohybuje daleko rychleji.”

1.3. PoZadavek dofesit, co s vybranymi penézi

Svycarsky zakon o Gzemnim planovani ponechava kanton@im velkou volnost, jak naloZit s vybranymi
finan¢nimi prostfedky. A to jak z pohledu jejich rozdéleni mezi kanton a obec, tak z pohledu tcelu, na
co konkrétné budou vybrané penize uréeny. Respondenti poukazovali na riziko, Ze nasmérovani plateb
jen na obce by mohlo zplsobit vyznamné rozdily v bohatstvi mést.

,Prijemcem dané z nemovitosti obec — v Americe jsou nesmirné chudad i bohatd mésta vedle
sebe (dar podle stdvajici ceny)”

Urcité pochybnosti se také objevily v tom, zda by vybér takového poplatku byl spravedlivy, pokud by
i tak musel stavebnik hradit naklady na investi¢ni pfipravu pozemku. Takovy nastroj by tak mohl pouze
jesté vice prohloubit nedostupnost stavebnich pozemkd.

- ,Za dvou situaci — pri pfevodu pozemku nebo pri vystavbé musi vlastnik néco uhradit.
Premyslim, zda to pro nékoho mizZe znamenat néjaky zdsadni problém. Pozemek by byl
hodnotnéjsi, ale viastnik sam by se dostal do financnich problémi — zda kdyZ prevadi v ramci
rodiny ¢i dédi, zda tam miZe vzniknout poZadavek platit. Museli by pocitat s tim, Ze nad rdmec
stavebnich ndklad( budou muset jesté zaplatit za zhodnoceni. Na druhou stranu by se mohl
sniZit tlak lidi na zménu uzemniho planu — tlak viastniki na obec, aby jim umozZnila stavét.
Zastupitelstvo je mezi tlaky. MoZnd toto by vedlo k vétsimu vybalancovani. Pro clovéka, ktery
si nasetfil a chce si zainvestovat do vlastniho bydleni, aby to neznamenalo jesté veétsi
nedostupnost.”

2. Opatreni k implementaci prvkd reorganizace Uzemi do ¢eského

uzemniho planovani
Z hloubkové analyzy Svycarského modelu i navazujicich rozhovori s aktéry tzemniho rozvoje vyplynula
tfi zakladni témata, ktera by bylo nutné pfi implementaci tohoto nastroje do ¢eského pravniho fadu
vyresit. Témi jsou feSeni 1) samotného mechanismu vybéru poplatku, 2) metoda ocenéni navysené
hodnoty pozemku, 3) stanoveni vyuZiti vybranych penéz a jejich rozdéleni mezi obec a kraj.

2.1. Mechanismus vybéru poplatku

Lze konstatovat, Ze pro zavedeni tohoto nastroje by nebylo nutné v ¢eské verejné spravé sahat k néjaké
zasadni reorganizaci ¢i zfizeni novych vyznamnych agend. VSechny zasadni instituty, které ramuiji
odvadéni poplatku za zhodnoceni pozemku Uzemné planovacim opatfenim, maji obdobu v ¢eském
pravnim fadu.

2.1.1. Vznik planovaci vyhody
Co se tyce planovaciho opatfeni, v rdmci néhoz je pozemek zhodnocen, zcela automaticky se v ¢eské
praxi nabizi Uzemni plan. Ten vymezuje jednotlivé plochy na podkladé katastralni mapy, je tedy zcela



jasné definované, kterych pozemk(l se zhodnoceni tzemnim planem tyka. Teoreticky by bylo mozné,
aby Uzemni plan toto zhodnoceni delegoval na regulacéni plan, a to v téch plochach, kde je v dzemnim
planu stanoven regulaéni pldn podminkou pro nasledné rozhodovdni v Gzemi. Regulacni plan by byl
pro nacenéni planovaci vyhody bezpochyby presnéjsim podkladem. V takovém pfipadé by bylo nutné
zajistit, aby se pfi pfipadném odpadnuti podminky regulac¢niho planu nevytratila i povinnost evidovat
v dot¢eném Uzemi planovaci vyhodu danou samotnym tzemnim planem.

Spolu se zavedenim tohoto mechanismu by nicméné musela byt mirné upravena metoda zpracovani
uzemniho planu. Nyni se v izemnim planu rozdéluji plochy uréené k zastavbé na plochy stabilizované,
plochy prestavby a plochy zastavitelné. U ploch zastavitelnych je situace jasna — pozemky v téchto
plochach by byly do vyctu pozemk( s planovaci vyhodou zahrnuty vidy. Plochy prestavby by oproti
tomu musely byt vymezovany s mnohem vétsi presnosti. V soucasnosti se standardné v Uzemnich
planech do stabilizovanych ploch zahrnuji ¢etné proluky, jejich plosna velikost je typicky mensi nez
2 000 m2. Obdobné je bé7né, ze se v tzemnim planu pro né&jakou plochu stanovi maximalné pf¥ipustnd
vySka zdstavby, které vSak nékteré stavajici stavby v dané plose nedosahuji a moznost jejich navyseni
predstavuje pldnovaci vyhodu. Ta ovsem neni nikde v Uzemnim panu taxativné zobrazena a vyjadrena.
Pfi aplikaci Svycarského modelu by musel Uzemni plan takové mozné plosné navyseni zdstavby, popf.
jiné Upravy regulace (napft. pfipusténi fadové zastavby, bytové zastavby, vyssiho koeficientu zastavéni
apod.) jednoznacné identifikovat a vyznacit jako planovaci vyhodu, napfiklad vymezenim plochy
prestavby.

| vtomto pripadé by se musela praxe ustalit na néjaké primérené metodé, odpovidajici podrobnosti
uzemniho planu. Platné Gzemni plany obsahuji ¢asto velmi hrubou prostorovou regulaci, bylo by tak
z pocatku obtizné vidy zcela jednoznaéné definovat, kdy byla novym Uzemnim pldnem s upravenou
prostorovou regulaci zaloZena planovaci vyhoda. Musela by se tak urcit (alespori metodicky, popfr.
nasledné na zakladé spravni praxe a soudni judikatury) pfimérena hranice, kdy jde jen o nepodstatné
Upravy v regulaci a kdy jiz o vyznamné planovaci vyhody. Postupné by se prostfednictvim zmén
uzemnich plana ¢i novych tzemnich pland, které by s timto novym nastrojem pocitaly, praxe ustalila.

S ohledem na znacnou technickou pokrocilost digitalniho zpracovani tzemnich pland by mohlo byt
nasledné vygenerovani viech pozemkd, na néz se vztahuje planovaci vyhoda, plné i alespon castecné
automatizovano.

2.1.2. Zapis planovaci vyhody do katastru nemovitosti

Podobna vazba Uzemniho planu a katastru nemovitosti je jiz dnes v ¢eském pravnim radu pritomna,
a to konkrétné v § 101 stavebniho zdkona upravujiciho predkupni pravo k nemovitym vécem vymezené
uzemnim planem. Tento institut umoznuje, aby pro pozemky uréené pro umisténi urcitych typa staveb
a zfizeni verejné infrastruktury vymezil Gdzemni plan pro obec, kraj ¢i stat predkupni pravo. Toto
pfedkupni pravo se ndasledné zapisuje do katastru nemovitosti.

Obdobné by mohlo byt postupovano u zapisu planovacich vyhod do katastru nemovitosti. Nicméné
vzhledem k pfedpokladdanému fadové vétsimu rozsahu takto zapisovanych pozemkl by bylo vhodné
vyuzit mechanismy automatizovaného zapisu (napf. s vyuZzitim stale se vyvijejiciho projektu digitalni
mapy verejné spravy).

2.1.3. Vznik povinnosti uhradit poplatek

Oba momenty, kdy dle Svycarského modelu dochazi ke vzniku povinnosti uhradit poplatek, jsou i podle
Ceského pravniho radu verejnou spravou sledovany. V pfipadé konzumovani planovaci vyhody
vystavbou (¢i zménou stavajici stavby) je pfislusnym uUrfadem stavebni Ufad, v ptipadé prevodu
pozemku jde o katastralni Urad. Oba urady by musely svou cinnost v této agendé koordinovat, aby



nedochazelo k pozadavk(im na opakované placeni poplatku. Jediné komplikovanéjsi posuzovani vzniku
predmétné povinnosti by nastavalo v pfipadé zmén stavajicich staveb, kdy by bylo nutné urcit, zda jde
o konzumaci planovaci vyhody ¢i pouze o bagatelni stavebni Upravu.

2.2.  Metoda ocenéni navysené hodnoty pozemku

Mechanismus ocenéni navysené hodnoty pozemku by taktéZ mohl vychazet z jiz zakotvenych institutd
¢eského pravniho fadu. Cinnost znalcd a znaleckych Ustavil konkrétné upravuje zékon ¢. 36/1967 Sb.,
o znalcich a tlumocnicich. Jako optimalni feSeni se nabizi, aby byly jejich posudky hrazeny pfislusnym
spravnim Uradem, za pouziti prostfedkl vybranych timto nastrojem. Z pohledu statu by nevznikly
dodatecné vydaje, a zaroven by se zamezilo pochybnostem v pfipadé posudk( hrazenych dotcenou
osobou. Je pochopitelné rovnéz mozné, aby verejna sprava zfidila za Ucelem vypracovavani téchto
posudkd novy Urad &i vefejnopravni Ustav, obdobné praxi nékterych kanton( ve Svycarsku.

2.3.  Stanoveni vyuzZiti vybranych penéz

Svycarsky model se od mnichovského modelu lii v jednom ddlezitém hledisku, a tim je vazanost
penéiniho odvodu ze strany majitele pozemku a Uzemi, na kterém se pozemek nachdazi. Némecky
stavebni zakon u planovacich smluv, popf. pfispévku na infrastrukturu (Erschliessungsbeitrag)
pomérné exaktné stanovi, na co miZe obec od stavebnika penize vybirat. Vybrané penize pak slouzi
pro rozvoj vefejné infrastruktury souvisejici s pozemkem stavebnika. Svycarsky spolkovy zdkon oproti
tomu nevdze vyuziti penéz pro rozvoj verejné infrastruktury souvisejici s pozemkem stavebnika, na
vybér financi pro rozvoj mistni infrastruktury ma Svycarsko jiné nastroje. Zarover nechava jednotlivym
kantonm pomérné velkou volnost, jak s vybranymi penézi nalozi. Je tak do velké miry otazkou pouze
politické odpovédnosti, jak se vybrané penize pouZiji. V této souvislosti je tfeba zdlraznit, Ze alokovani
urcité castky vybranych prostfedk(l obcim nad ramec zajisténi verejné infrastruktury pro novou
vystavbu by s sebou mohlo nést negativni jevy. Napf. mala suburbanni obec by z téchto poplatkd
vyznamné bohatla, to by mohlo dédle podnécovat jeji rozvoj, avSak tento rozvoj by zatéZoval dopravni
systémy spravované krajem, popr. spadovym méstem.

Zaroven by bylo vhodné ponechat krajskym samospravam jistou volnost pti urceni ucelu fondu, do
kterého by se poplatky odvadély, obdobné, jako je tomu ve Svycarsku. Omezenim by mélo byt taxativni
definovani uceld vyuziti, jako napf. rozvoj mistni ¢i nadmistni verejné infrastruktury, pficemz by
v tomto sméru postacila jeji stavajici definice v § 2 odst. 1 pism. k) stavebniho zdkona, nebo naplfiovani
vefejného zajmu v jinych oblastech, napf. realizaci prvk(i uzemniho systému ekologické stability
v krajiné, rekultivace brownfields, moznost kompenzaci vlastnik(i za odejmuti prava k vystavbé apod.
S poslednim zminénym Ucelem koresponduje plvodni myslenka Svycarského odvodu — vytvoreni
fondu pro moznost kompenzace vlastnik(i za omezeni prav k vystavbé na jejich pozemku.

V rdmci implementace tohoto odvodu do ceského prava lze vysledovat dvé zakladni varianty vyuziti
vybranych penéz z poplatku:

1. Varianta bez existence doprovodného poplatku za infrastrukturu. V daném pfipadé by obec neméla
jak jinak efektivné vybirat prispévky na verejnou infrastrukturu pro svlj rozvoj, nez timto nastrojem.
Odvod z planovaci vyhody by pak mohl byt z ¢asti k u¢eldm financovani verejné infrastruktury
potfebné v dot¢eném uUzemi vyuZit. V takovém pfipadé lze doporucit pro vysi odvodu ndsledujici
vypocet:

a. Cast vypoctend na zdkladé nakladl na vybudovani vefejné infrastruktury obce
potiebné pro novou vystavbu. Tato ¢ast odvodu muze plynout pfimo do uUcelového



fondu obce, kterd vefejnou infrastrukturu zajistuje. Vypocet mlze mit podobu
minimalniho odvodu v prepocétu na HPP.

b. ¢dast vypocltend jako procentudlni podil ze zbytku vzniklé planovaci vyhody. Tato ¢ast
by méla plynout do ucelového fondu kraje.

Je tfreba mit na paméti, Ze tato varianta nese urcité riziko vyplyvajici z vyraznych rozdild mezi
rozvojovou atraktivitou jednotlivych obci a s tim spojenych cen pozemkd uréenych k zastavéni, pokud
by obcim do jejich rozpoctu plynul vétsi podil odvodu nez na zajisténi potfebné mistni infrastruktury
pro novou vystavbu. Typicky v suburbannich obcich by pfijmy obce z tohoto poplatku byly mnohem
vyS$si nez v obcich na periferii, kde jsou stavebni pozemky nasobné levnéjsi. V suburbannich obcich by
se tak poplatek sméfujici podstatnym dilem do jejich obecnich pokladen mohl stat nebezpecnym
akceleratorem dalsi suburbanizace.

Toto riziko Ize eliminovat udélenim kompetence krajlim jakozto koordinatortm SirSich vztahd v Uzemi.
Suburbdnni rozvoj ssebou nese zvySené naklady na vystavbu a provoz dopravni infrastruktury
propojujici tyto obce s jddrovym méstem, popt. na financovani dopravni obsluznosti. Tyto ndklady nese
prevazné kraj, mohl by tak v téchto zénach stanovit podily na inkasovani poplatku mezi obcemi a
krajem vyhodnéjsi pro kraj. Takové opatieni by mohlo mit vazbu na krajské zasady uzemniho rozvoje,
které vymezuji tzv. rozvojové oblasti. Role kraje v usmérfiovani racionalni sidelni struktury by tak
mohla byt posilena.

Druhou moznosti je stanoveni podilu obce absolutni, nikoliv relativni hodnotou. Cast plynouci obci
mUlzZe mit podobu minimalniho odvodu v prepoétu na HPP. Naklady na rozvoj mistni verejné
infrastruktury spojené s vystavbou v obci jsou stejné jak v rozvojové atraktivni obci, tak v obci periferni
—vztazeno na jednotku zastavéného Gzemi. VSechny obce by tak mély stanoveny poplatek vztazeny na
jednotku zastavéného Uzemi (resp. zastavéné hrubé podlaini plochy) stejny, navySena hodnota
poplatku v rozvojové atraktivnich obci dana vétsi cenou pozemkl by pak putovala do krajského
rozpoctu na reseni nadmistnich zaméra.

2. Varianta za existence a vyuzivani doprovodného poplatku (tedy pfi SirSim vymezeni mistniho
poplatku za vystavbu verejné infrastruktury, nez je tomu ve stavajicim zakoné o mistnich poplatcich -
ekvivalent némeckého pfrispévku na infrastrukturu Erschliessungsbeitrag, viz ¢ast Il SVZ, kap. 2.3.1.).
V takovém pripadé by byl odvod vypocten Cisté jako procentualni podil ze vzniklé pldnovaci vyhody a
mél by zcela plynout do tUcelového fondu kraje, nikoli obcim.

Oba tyto scénare vedou ve svém dulsledku k obdobnym finanénim zavazk{m vlastnik( pldy. Bud by
vlastnici platili obé platby v rdmci jednoho odvodu, nebo dvou rliznych nastroju.

3.  Synteticky navrh upravy celeho Ceskeho systému uzemniho

planovani
Jak vyplyva z vyse provedeného rozboru, pfi implementaci Svycarského modelu by nebylo nutné
provadét zasadni reformy ceského systému Gzemniho planovani. Metodicky nejkomplikovanéjsi by
bylo zajisténi hladkého pfechodu na novou pravni Upravu, kdy se nabizi v zdsadé dvé varianty:
1) konzervativni varianta bez vlivu na dfive vymezené plochy, 2) progresivni varianta vztahujici se i na
dfive vymezené plochy.



3.1. Konzervativni varianta

Novy institut by se vztahoval pouze na Uzemi obci, které po nabyti icinnosti zakon( implementujicich
pausalni odvody ze zhodnoceni pozemk( vydaji novy tzemni plan ¢i zménu Uzemniho planu. Pficemz
inkasovani poplatkl za planovaci vyhodu by se tykalo jen nové vzniklych planovacich vyhod.

Tento rezim by byl jednoduchy na implementaci, nicméné jeho efekt v podobé narovnani vztaht
souvisejicich se zachycovanim pozemkové renty by nabihal velmi pomalu. Vztahoval by se jen na nové
vymezené zastavitelné plochy, popf. plochy u nichZ byla navySena intenzita zastavby. Téch bude oviem
ve srovnani s jiz vymezenymi plochami vidy minoritni mnozZstuvi.

Ve vétsiné obci v CR jsou nyni Gzemnim planem vymezené zastavitelné plochy s vyraznou rezervou. PFi
pofizovani novych tzemnich plan( se s ohledem na zasady pfimérenosti a kontinuity, a také s ohledem
na politickou citlivost této agendy, prevainé cti feseni plvodnich Uzemnich pland a dochazi pouze
k diléim dpravam. Taktéz k néjaké vyrazné intenzifikaci dochazi spise zfidka a tyka se to v zasadé jen
vybranych Ctvrti téch nejvétsSich meést.

Efekt tohoto rezimu by byl navic zpomalen pomérné zasadnim znevyhodnénim nové vymezenych ploch
oproti jiz dfive vymezenym. Nové vymezené plochy by jiz pfi vystavbé Ci prodeji podléhaly novému
poplatku. Naopak u pozemku v jiz dfive vymezenych zastavitelnych plochach by takto zavedeny rezim
zvysoval jejich hodnotu pro plivodniho vlastnika oproti nové vymezenym plocham.

3.2. Progresivni varianta

V této varianté by se poplatek za zhodnoceni pozemku planovaci vyhodou odvadél i u ploch
vymezenych v jiz platnych Uzemnich planech. Tato varianta by eliminovala vySe popsané nevyhody
konzervativni varianty, nicméné byla by naro¢néjsi na peclivé stanoveni prechodného rezimu. V rdmci
této varianty by se nabizely jesté dvé dilci podvarianty: 1) s povinnosti pofidit novy zemni plan (¢i jeho
Upravu), 2) bez povinnosti pofidit novy izemni plan (¢i jeho Upravu).

3.2.1. Progresivni varianta s povinnosti nového Uzemniho planu

V pripadé této varianty by prechodny rezim spocival v podmince pofidit novy Uzemni plan, popf.
komplexni tpravu Uzemniho planu odpovidajici potfebam nového institutu. Lze prfedpokladat, Ze obce
by byly vidinou ziskani financi na budovani vefejné infrastruktury k pofizeni téchto uUprav ¢i novych
uzemnich plan(i dostatecné motivovany. Tyto nové izemni plany (Ci Upravy Uzemnich plant) by musely
spliiovat poZadavky na presnéjsi vymezovani ploch prestaveb, resp. na presnéjsi identifikaci
planovacich vyhod, jak bylo podrobné wvyloZzeno vysSe vkap. 2.1.1. VSechny pozemky ve
zhodnocenych plochach prestavby a v zastavitelnych plochach by byly nasledné zapsany do katastru
nemovitosti jako pozemky s pldnovaci vyhodou. A to i ty, které byly takto vymezeny jiz v pfedchozich
uzemnich planech.

Nasledné stanoveni vySe poplatku za planovaci vyhodu by nicméné muselo zohlednit, zda povinna
osoba nenabyla dotéeny pozemek jiz za cenu, kterd odpovidala cené pozemku Uzemnim planem
zhodnoceného. Resp. zda tento pozemek nenabyla v dobé, kdy jiz byl vymezeny jako zastavitelny, popr.
urceny pro prestavbu smérujici k intenzifikaci zastavby.

3.2.2. Progresivni varianta bez povinnosti nového tzemniho planu

Dle tfi zakladnich typl ploch v Gzemnich planech uréenych pro vystavbu lze nacrtnout tfi zakladni
rezimy, jak provadét aplikaci nového poplatku i v obcich, které budou mit dzemni plan pfijaty pred
implementaci nové pravni Upravy:

Stabilizované plochy: U téchto ploch by se predpokladalo, Ze jejich vymezenim v platném Gzemnim
planu nedoslo ke zhodnoceni. Byt je tfeba poukazat na vyhrady, které byly podrobné rozebrany vyse




v kap. 2.1.1., tedy Ze i u téchto ploch mohlo kvili doposud uZivanym metodam zpracovani Uzemnich
pland k dil¢i planovaci vyhodé dojit. V pfipadé snahy o co nejspravedlivéjsi narovnani planovacich
vyhod i v téchto plochach by tak muselo byt pfistoupeno alespon k dil¢i specifické zméné dzemniho
planu, ktera by ve stabilizovanych plochach odhalila odchylky regulace od stavu zastavby a vyznadila je
vymezenim ploch, ve kterych je udélena planovaci vyhoda.

Plochy prestavby: U téchto ploch je zfejmé, Ze izemni plan proved| vyznamnou intervenci, kterd maze
mit zasadni vliv na jejich hodnotu. Pozemky dotcené touto intervenci Ize také snadno identifikovat.
Pozemky by tak byly zapsany do katastru jakozto pozemky s planovaci vyhodou.

Zastavitelné plochy: U téchto ploch je rezim jednoznacny, byly by zapsany do katastru nemovitosti
jakoZto pozemky s pldnovaci vyhodou.

Stejné jako u podvarianty vyse, by bylo nutné pfi stanoveni vySe poplatku zohlednovat situaci, za jakych
povinna osoba dotéeny pozemek ziskala.
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