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Inventura procesu a jejich prenastaveni  Metodika spoluicasti investort
--------------------------------------

Metodika navazuje na fadu opatreni, ktera se podarilo ve prospéch rozvoje zavest, napr. zmenu
zplisobu prace a projedndvani zmén Uzemniho planu. Hlasovani o usneseni ke zménam (ke schvaleni
i k neschvaleni) dosahuje nyni 97 % shody napric celym politickym spektrem — celym ZHMP.

doc. Ing. arch. Petr

JednomyslIné hlasovani celeho ZHMP: Hiavacek prebira
gesci uzemniho
201 6 S— 201 8 22% rozvoje a uzemniho

planu hl. m. Prahy

2019 — dodnes 75%

Petr Zeman a Tomas
Murnak prebiraji
predsednictvi VURM

2016 2020

100%  hlasuijicich zastupitell bylo pro navrzené usneseni

51% | hlasujicich zastupitel( bylo pro navrZzené usneseni

zdroj: Ing. arch. Filip Foglar,
MHMP SE1 / MHMP UZR / IPR Praha



Inventura procesu a jejich prenastaveni

981 dni / 2,7 roku

L
celkem nadbytec¢né zdrzeni
jedné zmény UP primérné

zdroj: Ing. arch. Filip Foglar,
MHMP SE1 / MHMP UZR / IPR Praha
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Potfeba novych bytu Metodika spolutiCasti investor(
I e bbb bbbt V176 5.0 — 2021

Dlouhodobé nedostatecné budovani nove verejné vybavenosti

podstatné prispélo k zablokovani rozsahlych rozvojovych Vyvoj obyvatel ve stiedoéeském regionu
ploch, a to presto, Ze Praha trpi nedostatkem byti, Spatnou (hl. m. Praha a Stredocesky kraj)

dostupnosti bydleni a expanzi bydleni nutné potrebuije.
Neexistuje shoda na tom do jaké miry je rozSifovani 4000000

vybavenosti Ukolem mésta a ma byt zatézi existujicich R s o
meéstskych rozpoCtl. Zakon o rozpoCtovém uréeni dani 3500000 ata oata mobilnich operatoru

nebere v potaz dramatickou potfebu expanze vybavenosti

v rostoucich regionech jako je Praha. 3000000

V soucasném systému Uzemniho planovani chybi nastroj, o000

ktery by zajiStoval transformaci zaméru vyjadfeného tzemnim

planem ve skuteCnou verejné dostupnou vybavenost. Podle 2000000
planu vznikaji predevSim soukromé slozky meésta. Naopak

verejna vybavenost, jako Skoly a parky, ¢asto nemohou vznikat 1500000
uz proto, ze pozemky, které pro né vyClenil plan, samospravy

viibec nemaji k dispozici a zlstavaji nadale v soukromém 11000000
vlastnictvi. N&$ platny dzemni plan se o vlastnictvi ploch
nestard a jednou nohou tak vézi v osmdesatych letech
minulého stoleti.

500 000 = === === == m == mm e m m e e e e e oo

1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020 2030 2040 2050

Vedle nedostatku pozemkd ve vlastnictvi samosprav jsou
omezené rozpoGtové moznosti samosprav dalsi prekazkou zdroj: GE-Traffic
rychlejSi expanze vybavenosti, ktera dlouhodobé nedrzi krok Praha m StiedoCesky kraj
s r{istem Prahy.
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Potfeba novych bytu

Metodika spoluticasti investoru

Ll e etk Verze 5.0 — 2021

Tato skuteCnost posiluje vnimani stavebniho rozvoje jako
degradace stavajiciho mésta a vyustila v neochotu verejnosti
i samosprav rdst pripustit. Nedostatek rozvoje omezuje
nabidku bydleni se vSemi bolestivymi disledky.

V soucasnosti neni v moznostech Prahy dosahnout zmény
Zakona 0 rozpoCtovém urCeni dani. Dokud stdt zakon
neupravi, je meésto odkdzano v oblasti rozvoje na vlastni
prostredky a musi hledat nové nastroje, jak situaci fesit.

V regionech, kam se za praci vyznamné stéhuje obyvatelstvo,
je dobfe patrna poptavka po nové vystavbé spojend s rlistem
hodnoty zastavitelnych pozemkd. Rist tu zaroven vytvari
potencial financovat rozsSifovani vefejné vybavenosti castecné
z rlistu hodnoty zastavitelnych pozemkd. Potfeba rozSifovat
vybavenost a poptavka po nové vystavbe jsou ostatné dvema
stranami té7e mince. Rada evropskych a americkych mést
proto zavedla nejriizngjsi systémy, které vraci ¢ast zhodnoceni
pozemku zpét do Uzemi ve formé vybavenosti.

Stavebni rozvoj je obtizny a bude patné vzdy nevitanym
zasahem do okoli stavajicich obyvatel. Pokud probihd rozsahla
bytova vystavba dlouho bez adekvatni expanze dostupné
vybavenosti, vyvola nakonec opravnénou vyhradu, ze vysava
stavajici vybavenost a chova se k existujicimu méstu a jeho
rozpoctlm jako parazit. V disledku motivuje samospravy
k blokovani expanze bytoveho fondu a zvySuje tlak na trhu
s bydlenim.

Deficity a prebytky mist na zakladnich Skoldch
zdroj: IPR Praha

Praha 9
Praha 20
Praha 14
Praha 3 k

SR

pocet mist v bilanénich dzemnich celcich
_f |
—-1100 0 + 450
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Zmeénami uzemniho planu vyvolaneé potreby infrastruktury v oblasti skolstvi
— priklad 8 vybranych izemf ve zménach UP v procesu pofizovant

navyEeni m2 ’pfedpoklagl V¥V0|anél’ V\v/volané’ v¥volané’
oro bydleni narustu novych potrebavmlst potrebavmlst potreba vmlst
obyvatel v ZS v MS ve SS

Lokalita 1 1127 119 25 047 2 505 902 1653
Lokalita 2 981 002 21 800 2180 785 1439
Lokalita 3 786 560 17 479 1748 629 1154
Lokalita 4 698 430 15 521 1552 559 1024
Lokalita 5 310764 6 906 691 249 456
Lokalita 6 268 023 5 956 596 214 393
Lokalita 7 249 339 5 541 554 199 366
Lokalita 8 207 104 4 602 460 166 304
celkem 4 628 341 102 852 10 285 3703 6 788

13 skol (3 x 9 tfid) 49 Skolek

pozn.: kromé vySe zminénych se nyni v Praze pofizuje jeté cca 630 dalSich zmén UP zdroj: MHMP SE1 / 2021



VIiv na rozhodovani mesta

Viiéi Metodice spoluticasti investorii byla vznesena
vytka, Ze umozni investoriim , koupit” si zménu UP.
Je takova obava opodstatnéna?

Vlastnik si  zaplacenim spoluic¢asti nem(Ze koupit
zastavitelnost svého pozemku. Zavedeni povinnosti zaplatit
pfi zhodnoceni pozemku zménou prispévek mestu nevytvari
moznost koupit si zménu. Takova moznost by ostatné byla
nezakonna, v rozporu se zakonem o obcich.

Stejné jako v soucasnosti bude o pofizeni nebo nepofizeni
zmény rozhodovat samosprava na zakladé posouzeni, zda je
zmeéna urbanisticky vhodna.

Spolutcast je predevsim nastrojem, jak dat ¢ast zhodnoceni
zménou Kk dispozici samospravam a vratit ji do rozvijeného
Uzemi ve formé vybavenosti. Obdobné i kdyz rlzné
koncipované nastroje si po roce 2000 vytvorfila fada
evropskych a americkych meést, vCetné napf. rozvojové
proaktivniho Mnichova.

Pro rozhodnuti zda zmeénu pofizovat, je a nadale bude
vhodnost Uzemi z hlediska urbanismu klicova. Stejné jako
dosud bude posuzovan néavrh na zékladé zdlvodnéni Ci
overovaci studie. Rozhodnuti samospravy a stanovisko
urbanistl, zda je zména vhodnd, potfebnd a pfinosna neni
podminéné zaplacenim nebo nezaplacenim spolutcCasti.
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Pokud je zména nevhodnd, skonci pofizovani v prvnim kroku
zamitnutim — vlastnik prileZitost sjedndvat spoluti¢ast vibec
nedostane.

Dohoda s méstem o spolutcasti neposkytuje Zadnému
z vlastnikd ani Zadnému Uzemi proti ostatnim vyhodu. Jde
0 univerzalni povinnost vSech Zadatell, jejichZz zména je
urbanisticky vhodnd. Metodika spoluticasti je konstruovana
jako povinnost, kterou je prosté tfeba spinit.

Nesjednani spolutcCasti pro zhodnocované uzemi bude ve
vSech pfipadech branit vydani zmény, jakkoliv bude zména
urbanisticky vhodna. Nepredpokladame ale, ze by k takové
situaci dochazelo Castéji, protoze nastaveni Metodiky je pro
vlastniky dostate¢né motivujici.

VEtSi spoluticast neni vyhodou proti mensi. VEtSi vyvolané
potfebé vybavenosti odpovida VetSi prispévek a pouziti
prispévku je vazano na vybavenost pro Uzemi.

Lze si poloZit relevantngjsi a méné sugestivni otazku: Mlze
ovlivnit zavedeni spolutcasti rozhodovani samosprav?
Probéhnou diky zavedeni spoluticasti zmény, které by jinak
neprobéhly?

Metodika spoluticasti investoru

Ano, zavedeni spoluticasti pravdépodobneé ovlivni rozhodovani
samosprav a domnivame se, ze je to zadouci. V soucasné
Praze existuje mnozstvi Uzemi pro rozvoj vhodnych, napf.
rozsahlé brownfieldy, ale samospravam brani v porizeni
zmény opravnéna obava, 7e zmeéna v disledku zpdsobi
pretézovani stavajici vybavenosti nebo prinese pozadavky
budoucich obyvatel, aby ze stavajicich rozpoCtli vznikla
vybavenost, ktera jim chybi.

Pokud je deficit vybavenosti jedinym ddvodem, pro¢ je
zablokovan rozvoj na vhodnych plochéch, je zadouci ho
odstranit. Metoda spoluti¢asti pak pfinasi do uzemniho
planovani chybéjici nastroj k dosahovani legitimnich cill
urbanismu — stavét tam, kde je to vhodné, a stavét kompletné
vybavené ¢asti mésta, tedy véetné Skol a parkd.

Sugestivni formulace vytky podsouva faleSnou predstavu,
Ze platba vnasi do procesu pofizovani zmeén aspekt
obchodovani mezi viastnikem a méstem, a ze je rozhodovani
podle urbanistickych zasad poSkozovano ,kSeftovanim®.
Domnivame se, Ze vytka naprosto zkresluje pravdépodobny
vécny dopad zavedeni spolutCasti. Naopak se domnivame,
Ze zavedeni takového nastroje je potfebné a napomiZe

k dosahovani legitimnich cil(i urbanismu.
12/2021
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Naklady na nove obyvatele Metodika spoluticasti investort

Spolutidast investor(l je tedy koncipovana zaroveri jako
nastroj zvySovani kvality, kterou pro zivot vytvari vystavba
mesta, a zaroven usiluje o odstranéni nebezpecného deficitu,
ktery v soucCasnosti poSkozuje zivotaschopnost mésta jako
celku a jeho konkurenceschopnost v ramci stfedoevropského

regionu. 50 m2 HPP na ~| Obyvatele 0,04 mistavMS x500000= 18 870K¢
Spolutidast investor(i bude vyZadovat aktivni pfistup mésta. + . 5
Napfiklad Mnichov, ktery je pod tlakem populagniho ristu, prostredky 0.1 mistavZS = 700000= 70000Ke
je vyrazné proaktivni v oblasti rozvoje a ma k dispozici —> dle Metodiky *

efektivni realizacni aparat. Ten dokdZe vybrané prispévky = 2300 K&/m? pozemky Skolstvi  x5000= 7400 K¢
rychle preménovat ve vybavenost. Takovym aparatem Praha
nedisponuje a bude muset pfi vystavbé vybavenosti Castecné v v
vyuzit asistence developerl. Aby se spoluliasti nestaly 115 000 KC 96 270 KC
pouze dodateCnym zdanénim jiz tak nakladného bydleni, je

treba dbat na to, aby skuteCné vedly ke vzniku vybavenosti.

~ vybrané prostredky

~ vygenerované potieby
dle Metodiky 1 obyvatel

kapacit ve Skolstvi

Zavedeni spoluti¢asti investorl méstem v Zadném pfipadé
neznamena, ze stat by nemél posilit svoji roli v regionech
s rychlym riistem, kde je silny tlak na expanzi vybavenosti ) o " o ) o )
a dopravni infrastruktury. Pfitom je dobré mit na paméti, 7e rychlé a efektivni podrobnéjsi silnd role samosprav rozvoj ctvrti — nova
na opacném konci rozsahlého procesu presunt obyvatelstva fungovani procesti  » dokumentace » — moderace dohod ™ RYEIGel[lZ R oo/ N[loRi1

jsou také regiony s opacnymi problémy, které naopak a magistratu — studie mestem investortl
obyvatelstvo ztraci a jsou na pomoc statu odkazany silngj.

12/2021
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\lyse tarifu

Z&Kladni tarif Cini zhruba Gtvrtinu z ceny, za kterou Ize koupit
nebo prodat m? hrubé podlazni plochy (bez vesSkerych
povoleni) v okrajovych &astech Prahy. Z fady dlvod( ji
povazujeme za primerenou.

Ke zhodnoceni pozemku pfi zméné Uzemniho planu (zvySenim
kapacity) dochazi politickym rozhodnutim samospravy
a administrativnim krokem vydani zmény a metodika
podle naSeho ndzoru spravné odvozuje prispévek od miry
zhodnoceni.

Protoze stejny Ukon samospravy soucasné se zhodnocenim
vlastnikovi zakldda meéstu potfebu adekvatné rozsifit verejnou
vybavenost, bere podle naseho ndzoru Metodika spravné
v potaz, 7e prispévek musi byt dostateCny, aby v podstatné
mife usnadnil samospravam tvorbu vybavenosti.

Odvadeéni prispévku bude v prvni fazi predstavovat dodatecny
naklad pro prazsky trh s bydlenim (u Uzemi, jejichz zmény byly
koncipovany pred zavedenim spolutcasti), a tento naklad se
¢astecné prenese do koncovych cen bytd.

Tarif ve vySi 2300 KG&/HPP predstavuje zvySeni naklad(
0 cca 3 %. V situaci, kdy roéni produkce bytil v Praze hrubé
nedostaCuje potrebam rostouciho mésta, se patrné vétsina
zvySeni nakladi promitne do odbytovych cen.

V delSim ¢asovém horizontu ale predpokladame, ze zavedeni
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spoluticasti nezvySi naklady na bydleni, ale naopak rozsifi
dostupné prileZitosti pro vystavbu byt(i. Odvadénd spoluticast
se stane implicitni soucasti hodnoty obchodovanych pozemkd.
V soucasnosti Praha pro uspokojeni potreby bydleni spoléha
témér vyhradné na fungovani trhu. Proto povazujeme za
spravng, Ze se Metodika vyhybd krokim, které by drasticky
naruSily stavajici prostredi.

V Zadném z obdobnych systémd, které jsou ndm znamy,
neodvadi vlastnici méstu celé zhodnoceni. Systémy
spoluticasti maji napomahat rozvoji a zachovani motivace
viastnik(l pozemk( je podminka nutna a sou¢asné nastaveni
tarifdl ji splfiuje.

Za podstatny a pozitivni povazujeme fakt, 7Ze Metodika
v prekladané podobé je na zékladé konzultaci vnimana jako
smysluplnd a pfinosna jak ¢asti samospray, tak nékterymi
vlastniky pozemk(l a developery. Fakt, Ze Metodika nenf
zavadéna mestem jednostranné, povazujeme za cenny
vklad pro budoucnost rozvoje Prahy — naznaCuje, Ze rozvoj
meésta by se mohl vydat cestou kooperace mezi odliSnymi
stakeholdery. Spoluti¢asti maji potencial zkvalitnit rozvoj jen
za predpokladu, 7e na zakladé Metodiky zaCne dochazet ke
sjedndvani dohod vlastnikdl s méstem.

”

Predpokladame, Ze se tarif m(iZe v ¢ase vyvijet jak s ohledem
na dopad na naklady bydleni, tak se zménami v potfebé
rozvoje podle demografického vyvoje.

Metodika spoluticasti investoru

e ek Verze 5.0 — 2021

zvySeni kapacity tzemi v UP
v
koeficient podlaznich ploch
navyseni o 1 stupen
v
HPP na 1 m? pozemku
navyseni 0 1 m?
v
zvySeni hodnoty 1 m?

+ 10 000 Kc

primérna hodnota 1 m? HPP
ve vnejSim prstenci Prahy

v v
nizsi tarif vySSi tarif
ze stavajici hodnoty z vytvarené hodnoty
700 KE ~7 % |]|2300 KE ~ 23 %




\lyse tarifu

Metodika spoluticasti investoru

e ek Verze 5.0 — 2021

K Metodice bylo namitano, Ze prispévek by mél byt odvozen
z celkového zisku, ktery developer miZe ziskat v disledku
pridani 1 m? HPP, nikoliv ze zhodnoceni zménou.

Spojeni prispévku s odhadovanym ziskem povazujeme za
nevhodné. Zatimco zhodnoceni pozemk( a kapacity Uzemi
spoluvytvafi samosprava politickym rozhodnutim o vydani
zmeény, na ostatnich Cinnostech, které tvori development,
se samosprava nepodili. Projektova priprava, management,
vlastni vystavba, marketing a prodej jsou ¢innosti podnikané
v trznim prostredi soukromym subjekty s cilem zisku a kazda
z nich prinasi specifické riziko netspéchu. Neni ndm zjevné, z
jakého ddvodu by mély samospravy pro jednu ur¢itou ¢innost,
ktera ale neni monopolni, zasahovat do trzni Urovné zisku.
Takovy krok bychom povazovali za problematicky a je dobre,
ze metodika voli legitimnéjsi a méné spornou konstrukci
navraceni ¢asti zhodnoceni zménou zpét do Uzemi.

Setkali jsme se s tvrzenim, Ze developer vydéldva az
50 000 K¢ z metru, a proto je stanovend vySe tarifu nizka.
Podle naSich znalosti je obvykla mira zisku v developmentu
kolem 20 % na nakladech, ale je tfeba uvést, ze ma tendenci
se liSit podle povahy investora a u fady institucionalnich
investordl bude dlouhodobé spiSe nizsi, blize k 15 % na
nakladech.
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Pro predstavu se stavajici trzni cena nového bytu cca.
110 000 K¢/m2 sklada z: dané z pridané hodnoty 14 300 K¢,
stavebnich nakladil cca 50 000 K& u levnéjsi stavby, soft-
costs, zahmujicich projektovou pfripravu, fizeni organizace
projektu, prodej a marketing a finanCni naklady orientacné
10 000 az 14 000 KC a porizeni pozemku 14 000 K¢
v okrajovych Gastech Prahy (u pozemki blize centru vice).
Na zisk tedy pripada pfi uvedené prodejni cené 19 000 K¢,
tedy 20,9 % na nakladech.

Jisté se stalo, ze v konkrétnim projektu by dosazen mimoradny
zisk diky prihodné souhre okolnosti (extrémneé levny pozemek,
stavebni naklady zasmluvnéné v krizi a prodeje realizované
v konjunkture), ale stejné tak doSlo k situacim, kdy projekt
skonCil ztratou. Stavét jakoukoliv Metodiku na extrémnich
pfipadech je nesmysiné.

doc. Ing. arch. Petr Hlavacek, Ing. arch. Filip Foglar, Ing.

Celkové naklady
na m?
110 000 K¢

Prispévek méstu
2300 K¢

DPH
14 000 K¢

Zisk
19 000 K¢

Pozemek
14 000 K¢

Soft-costs
12 000 K¢

Stavebni naklady
50 000 K¢

Podil na cené bytu

(Cervena — odvadéno verejnému sektoru)

12/2021

arch. Zdenek Volfl, Ing. arch. Luka$ Kohl, MArch.



Pravni opora a transparentnost

Tato metodika neni prvnim materialem tohoto druhu v Praze.
10 méstskych ¢asti jiz néjakou formu dohod s investory
uzivaji. DalSich 47 méstskych ¢asti ale zadny nastroj pro
dohody s investory nemd. RoztfiSténost rliznych politik,
odliSnych zplsobl vypoCtu i vySek tarifl v§ak ¢ini prostredi
méné prehledné, predvidatelné a transparentni. Zaroven
pravni, ekonomické i administrativni zazemi méstskych Casti,
zvlasté téch drobnych, je omezené. To vyustilo ve snahu
Svazu méstskych ¢asti (dfive Svazu malych meéstskych ¢asti)
v koordinovany postup a pfipravu jednotného materialu. Tato
snaha se setkala se snahou hlavniho mésta, které feSilo
potiebu nastroje pro dohody vysvétiené dfive.

Jednotny postup a tarify umozni zprehlednéni celé situace.
Mésto svym usnesenim doporuc¢i meéstskym Castem,
které doposud zadny nastroj pro dohody nemaji, prijmout
celoméstskou Metodiku, tém, které jiz obdobnym materialem
disponuji, doporuci uvést do souladu s Metodikou
celoméstskou. Metodika bude pak slouzit jako klicovy
material pro Vybor uzemniho rozvoje ZHMP pro verifikaci
dohod u vyznamnéjSich zmén tzemniho planu.
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Méstské casti s riiznymi
formami smluv s investory:
Praha 5
Praha 7
Praha 8
Praha 10
Praha 12
Praha 22
Praha — Dolni Chabry
Praha — Nedvézi
Praha — Seberov
Praha — Ujezd

tedy 10 2 57 MC

b

Metodika spoluticasti investoru

Doted’ se to resilo nadivoko. C C
Kazda MC si to fesila po svém.

Resila to usnesenim, kdy se snazila

dostat z developer(i néjaké financni
prispevky. Vitam, ze se to sjednoti

a bude to mit néjakou formu a rad.

Jana Plaminkova, starostka

12/2021
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