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1.3 Vyrobni faktory

Pro vznik ekonomickych statkd je zapotfebi vyrobnich faktort. Ekonomicka teorie tradicné

povazuje za zakladni vyrobni faktory:

e plda )

e prace

o kapital. _

K nim pfistupuji vyrobni vstupy: suroviny a dal$i pfirodni vstupy, stroje, zafizeni, nastroje.

V postindustrialni spolecnosti se za vyrobni faktor povazuiji i

o informace, véetné kvalifikace lidi, vysledka védeckého a technického rozvoje,
organizace, podnikatelstvi aj.

Protoze se zabyvame uzemni a urbanistickou ekonomikou, bude nas zajimat z vyrobnich

faktor predevdim pida. Puda je primarmnim vyrobnim faktorem, protoze vznikd mimo

ekonomiku (obdobné i prace). Jeji mnozstvi je omezené - roziohu pudy, kterou je mozno

vyuZivat, neni mozno svétdovat donekoneéna. Puda je proto vzacnym statkem.

Puda je predmétem viastnictvi. Poget viastnikl je omezen. Ti, kdo vlastni pldu, jsou

zvyhodnéni oproti ostatnim, protoze mohou viastnosti pldy vyuZit k ziskavani pozemkové

renty.

1.4 Renta

V &ir$im smyslu je renta cena fixniho faktoru, v uzsim smyslu dachod plynouci z viastnictvi

ptidy, jejiz celkova zasoba je (téméf) fixni.

Ne kazdy viastnik ma padu stejného rozsahu a stejné vyuZiteinosti. Pudy ze také vyuzivat k

raznym Géeldm - v zasadé Ize rozlisit uziti:

o k primarni vyrob& (zemédélskému & lesnimu hospodareni, téZbé nerostnych surovin);
pozemkova renta pak zavisi pfedevdim na grodnosti pady popfipadé mnozstvi,
dostupnosti a kvalité nerostnych surovin, které ize vytézit,

o jako stavebni pozemek, tedy zpravidia jako soucast urbanizovaného azemi', nebo jako
uéelovou plochu pro vyrobu (skladky, dvory, manipulaéni plochy) , pro obchod a sluzby,
pro dopravu, jako vefejnou plochu pro potfeby vefejnosti (namésti, park); pozemkova
renta je pak zavisla hlavné na poloze a na moZném vyuziti z hlediska funkce a intenzity -
kromé& vefejnych ploch, které nelze hodnotit pouze komer&nimi kriterii.

o zviaStnim pfipadem je vyuZiti pro vefejné Zely: vefejné stavby (8koly, nemocnice,
objekty vefejné spravy, policejni stanice atd.) a vefejna prostranstvi (ulice, namesti,
parky) — v téchto piipadech se vyuZiti netidi komer&nimi kriterii.

Vy$e pozemkové renty souvisi s tim, jak je pozemek a jeho okoli vyuzivano, popfipadé jak je

lze vyuZivat. Protoze vynos ze stavebniho vyuziti je zpravidla fadové vyssi, neZli

z primarniho vyuZiti, byva také pozemkova renta ze stavebnich pozemkl vyrazné vétsi, nez

napfiklad z poli nebo luk.

Existuji razné teorie pozemkové renty; z nich uvadime:

o Naturalni, podle niz je renta odvozena od ceny produktd, které Ize z pozemku vytézit
nebo na pozemku vypéstovat. Tato teorie vznikia v pfedindustrialni dobé, jeji aplikace
v industrialnim urbanizovaném Gzemi je obtizna.

o Kilasicka, odpovidajici liberalistické ekonomické teorii. Podle ni je renta vysledkem
interakce nabidky a poptavky po pozemcich. Z této teorie budeme vychazet v dalsich
Gvahach.

! Podl_e definice britského ministerstva Zivotniho prostfedi (Department of Environment, DoE) z roku
19:/'8 jsou urbanizovana Gizemi ta, ktera jsou “pokryta stavbami domi nebo jinymi stavbami, véetné
zafizeni pro dopravu a nezastavénymi prostorami uréenymi predevsim pro urbanni ucely”.

Polohova renta

E,sz]r(‘éog“?k"g uZiteCnost Uzemi (pozemku) ovliviiuji jeho viastnosti, které umoziiuji
rzn6 2pisoby vyuZi al takéjeho polona, Kierd urcuj jaké budou naklady spojon
> ) im a s nezbytnou dopravou lidi, surovin, produktd d

Gzemi a z n&ho pryé. Relativni zvjhodnéni majiteld vyhodr produktd apod. na toto
nazyvame polohova renta. g 3jitelu vyhodné umisténych pozemku

1.5 Hodnota a cena

Podle zpUsobu, jakym je hodn 5 03 v
nemovitostr ym | ota konstruovana, mlzeme rozlidit v pfipadé hodnoty

o ucetni hodnota - hodnota nemovitosti j italove i
ni- n jako kapitalove o ; [

vychazi z pofizovacich nakladu v minulosti P aidivam v tctech; zpravidla
. ésrtaav\(/jaevjplg()mbunz(gtné khlc.>dnota l— hodnota, kterd odpovida c&astce, kterou bychom
€pC ziskali na volném trhu prodej simer itosti pfi
D Enenem 2p(aoba vy p jem nebo prondjmem nemovitosti pri
. trélr\mlld vhoc(ljngtav (n'a vo_lném trhu} - hodnota, ktera odpovida Castce, kterou bychom
gt, epodobne znskaI’| qg’volnem trhu prodejem nebo pronajmem nemovitosti ve

: avajici podoE).e, Z?f‘ stavajicich podminek trhu a po odpovidajici inzerci
;)e(:r;ﬁtg’ qadgje .('te:z lvlpdnota ocekavaného rozvoje) - soucast hodnoty na volném trhu
p ujici stavajici uzitnou hodnotu o ofekavany narlst odrazejici vyhledové v;’mosnéjé%

vyuziti - napfiklad hodnota nezastavénéh it& S
na sité a vystavba o pozemku v lokalité, kde se planuje napojeni

e (komer¢ni hodnota viz ¢ast 1.9).

Cena je hodnota realizovana sménou na trhu.

1.6 Externality

Eﬁg{ﬂgﬁ%ﬁﬁ%Lrjn(i)r&gtgzni;e_fgk_(_tyj_ingp,sj;j*(\(_y[gpy, uzivani) jednoho subjektu na jiny subjekt
=xternalitou jsou ovliviovany pozitivné & negativné) jiné subjekty, aniz za to n 1seji platit

nebo jsou za to odskodiovany. Externality se objeviji,” e o
e J C ny. y se objevuji, kdyz se individualni n3 00

pfinosy nerovnaji spole¢enskym nakladim nebo pfinosim. Externality mor?or:Jl ;;f(lady nebe

. PQ?,!!!‘_’“?; Qq_kud jejich vliv pfinasi okoli prospéch |

e negativni, je-li jejich plsobeni pro okoli Skodlivé.

1.7 Nabidka a poptavka

Pog(t_)a;\él::kgl;),ad:g;?;d) j’e vztah mezi cenou P, ktera je na trhu poZadovana (napf. za 1m?
vanym mnozstvim Q (nap¥. celkovou plochou pozemkd o j iz ij
k , ’ ' 0 jejiz kou

na trhu zajem). S rostouci cenou poptavané mnozstvi klesa. Poptavka sé Jste’ale n?:éjr?l

vlivem zmén hodnotovych orientaci avajici
opt iokv) 5 .
nasycenosti poptavky aj. poptavajicich, jejich ekonomickych moznosti,

Graf 1.1
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Nabidka (S, supply) je vztah mezi cenou P, ktera je na trhu poZadovana (napf. za 1m?
pozemku) a nabizenym mnozstvim Q (napf. celkovou plochou pozemku, které jsou
nabizeny k prodeji). S rostouci cenou nabizené mnozstvi roste. Také nabidka se méni

viivem ekonomickych cykld, technickych zmén, vy&erpanosti zdrojl atd.

P Graf 1.2
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Elasticita je obecné oznaleni citlivosti jedné proménné VvUCi zméné jiné proménneé,
napfiklad elasticita poptavky va&i nabidce nebo elasticita nabidky vUCi poptavce.
Napriklad cenova elasticita nabidky je vysokd, kdyz malé zméné ceny odpovida velka
2ména nabizeného mnozstvi. Naopak o neelastické nabidce mluvime tehdy, pokud i pfes

- vyraznou zmenu ceny se nabizené mnozstvi zméni jen malo.

1.8 Ekonomické zakony

Zakon nabidky a poptavky

Stanovi, Ze v podminkach dokonalé konkurence se trzni cena bude pomoci volného pohybu
cen pohybovat k rovnovaznému stavu nabidky a poptavky, tj. k arovni, pfi niz se mnoZstvi,
struktura a kvalita, které si preje kupujici koupit, pfesné rovna mnozstvi, struktuie a kvalité,

které prodavajici na trhu nabizi. Pasobeni tohoto zakona vyjadfil ADAM SMITH svou teorii

“neviditeiné ruky”, ktera trhu viadne.

p Graf 2.3
[Ke]
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Er,%?:si ?;; r[;%;l);a‘yka .é.t“?bidkak stale méni, méni se i parametry rovnovazného stavu
neviditelna ruka” trh dovést. Je tedy zfejmé, z iberalni .

; i ot . , : ejmé, Ze v liberalni ekonomi

bude stale menit mnozstvi poptavané a nabizené na trhu i cena. omice se
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Zakon klesajicich vynosu
Pfidavame-li stale dalSi a dalsi j ' fi
iday li stal jednotky jednoho vstupu (napfi ' i 2ivé
stale intenzivnéji), snizuje se postupné Pu (napriiad pokud Gzemi vyuzivame
e marginaini (mezni) vynos, tj. absolutni pfird y idajici Si j
lotons e j prirastek vynosu odpovidajici dali jednotce
o pramérny vynos vzhledem k vloZené praci
o celkovy vynos.
Tuto zakonitost ukaZzeme na jednoduchém pfikladé, znazorfiujicim vztah mezi podtem

zemédgélskych délnik Slavaiici .
brambor) y U obdelavajicich 1 ha pozemku a vynosy z tohoto pozemku (napf. tuny

velikost pocet cetkovy vynos pramérny vynos mezni vy
po?s;r;ku delr;lku o Qo (t/déln%k) eZCr;;\%HOS

: 1 ; 02-801/' Q3=Q1()-Q1(i-1)

1 2 18 9 180 |

1 3 30 10 12

‘1I 4 44 11 14

1 5 56 11,2 12

6 66 11 10

1 7 74 10,6 8

1 8 80 10 6

1 9 84 9,3 4

1 10 : 86 8,6 2

1 11 86 7.8 0

1 12 84 7 -2

(Pfevzato z BALCHIN et al., 1977)




Graf 1.5 Piiklad aplikace zakona klesajicich vynosU
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Je ziejmé, Zze ekonomicky efektivni pocet d&lnikii na poli, a tedy intenzita jeho vyuziti, jsou
omezeny. Abychom dosahli co nejvétsi efektivity, zde reprezentované meznim vynosem,
bude v tomto pfipadé vyhodné zaméstnat &tyfi délniky. Pfi vy8$im poctu by sice jesté rosti
primé&rny vynos (az do podtu 5 déinikd) i celkovy vynos (az do pottu 10, resp. 11 délnik),
ale protoze naklady (mzdy délnikt) rostou linearné, je jejich zaméstnavani jiz méne
vyhodné.

\

1.9 Pojmy z investicni oblasti

Vynos, zisk, efektivnost, investice

Vynos je ‘penézné vyjadfeny (ocenény, popfipadé ocenitelny) vykon, tj. vyrobek, prace,
sluzba.”

Zisk je “zakladni ekonomickou kategorii a je vlastnim cilem podnikani. Protoze hlavnim
zdrojem zisku je prode] (vyrobka, sluzeb, prace atd.), je soutasné zisk i mirou uzite€nosti
produkce. Vy3e zisku 2vla&ts ovliviiuje vySe odbytu, pasobeni soutéZe a podnikatelske
riziko.”

Efektivnost je pomér mezi vstupy (mnoZstvim vioZenych vyrobnich faktori) a vystupy
(mnoZstvim vytvofenych uZiteénych statkd).

Investice je ekonomicka ¢innost, pfi niz se subjekt vzdava soucasne spotfeby s vyhledem
zvy$eni produktu v budoucnosti. Investici rozumime spotrebu finan&nich prostiedku
zejména na pofizeni nového investiéniho majetku, jeho modernizaci, rekonstrukci nebo
obnovu, dale na pofizeni zasob Ci pofizeni cennych papird a jinych finan&nich investic.

Pojmy z oblasti financovani investic

Uzemni rozvoj je takovy proces v Uzemi, pti némz dochézi k jeho zhodnoceni, a to zménou
funk&niho vyuZiti Gzemi nebo k zasadni zménou intenzity vyuzivani tzemi. Uzemni rozvoj
je dusledkem investicni €innosti v Gzemi.

Vnitini vynosové procento (Internal Rate of Return, VVP, IRR). Vnitini vynosové
procento (minimalni) je mira navratnosti, kterou ogekavaji investofi, developefi. IRR mize
byt chapana jako urok splaceny z investovaného kapitalu. Pro snazsi pochopeni si IRR
mlzeme predstavit jako Grok v bance. UloZime-li do penézniho Ustavu penize na 4%

u(rjolf,v e _vnntrr_p yync’)sové'pro'cento této operace pravé 4%. VySe pozadovaného IRR
odrazi mimo jiné miru rizika investice. Vnitfni vynosové procento u nemovitosti se ve

stabilizovany Zni ik ; : L X
Sbioktu. ych trznich ekonomikach pohybuje v rozmezi 6 -14% v zavislosti na funkci

Komeréni hodnota Uzemniho rozvoje udava cCisty obchodni vynos (projektu, rozvojové

|n'vest|ce’). Tzn. Fika nam, igkog P]odnotu ma nemovitost, ktera pfi pozadovaném vnitfnim
vynosovem procentu vynasi praveé dany Cisty vynos.

Cisty _vynos za rok
IRR

Jednorazovymi piijmy jsou napfiklad pfijmy z i st -
nebo Jeji &asti P pfijmy z prodeje nemovitosti zhodnocené projektem

komeréni _hodnota =

“+ jednordzové _ prijmy

Uvér je vztah, pfi némz se predava urdita jCastsji

, ava urcita hodnota, nejCastéji penize, druhy Casné
wags ” v » ” ' ! Uh m k
pouziti. Cenou za Uveér je urok. i ’ docasnem

Cash flow (propolet / vykaz penéznich tok() ukazuje bilanci toku : i
d?perp obdobi', tj. rozdil mezi tokem penéznich vydajél (cash ouﬂlowfgqgiegcggr\:g;g%cx
prumu'(casllwvuzflow).v PropoCet neudava ziskovost projektu, ale to, kolik bude v daném
Obd?bl na ucté penéz. Koneény vysledek propoctu informuje o skute€ném pfirdstku
penéz Stj. qa:s'h-lfloyV ve smyslu sumy penéz, chapan staticky), ktery projekt pfinesl, tj
nerozdéleny Cisty zisk plus odpisy. UZiti propoCtu je v kapitole 9.2. i




CASTA
Vybrané kapitoly z azemni a urbanistickeé
ekonomie

2 EKONOMIKA A UZEMI

2.1 Uzemi a izemni ekonomika

Uzemni (urbanisticka) ekonomika (urban economy) se snazi pochopit a vysvétlit mésta a
regiony jako prostorové ekonomické systémy, v nichZ se _jednotlivé subjekty snazi
maximalizovat svuj zisk vyuZitim potencialu pozemkdl, jejich vyuZiti mohou néjak ovliviiovat.

Sepéti urbanismu a ekonomiky neni v historii niéim novym. V&echny urbanistické projekty
vzdy vyzadovaly odpovidajici ekonomické podminky. Vime, Ze napfiklad ambiciozni
urbanistické pod&iny evropskych vladafti v obdobi absolutismu dokazaly ekonomicky ruinovat
celé jejich zemé. Vime také o pokusech utopistu fesit socialni a ekonomické problemy
pomoci stavby mést - ostatné i myslenku satelitnich zahradnich mést poprvé formuloval
ekonom EBENEZER HOWARD. Systematicky se véak ekonomickymi aspekty vyuZiti Gzemi a
naopak prostorovymi aspekty ekonomickych procesi zaCala veda zabyvat teprve ve
dvacatych a tficatych letech 20. stoleti. V praxi planovani mést najdeme mnoho piikiadl
ekonomického pfistupu k urbanistické problematice jiz od dvacatych let, zejména v
anglosaskych zemich. Sam pojem urbanisticka ekonomika byl poprvé pouZit na prelomu

padesatych a Sedesatych let.

U nas se ekonomické zakonitosti urbanistického rozvoje dostaly do popfedi zajmu v
souvislosti s obnovovanim trzni ekonomiky, restitucemi, privatizaci nemovitosti a
znovuziskanim samospravy obci v devadesatych letech 20. stoleti. Trh nahradil centralni
planovani ekonomiky, a trzni mechanismy vstoupily také do uzemniho rozvoje. Samotny trh
ale neni schopen pfijateiné vyfesit napfiklad problémy Zivotniho prostiedi.

Ekonomika se na sou¢asné urbanistické teorii podili pfedevsim tim, Ze se snazi vysvétlovat,
jak jednotlivé slozky urbanistickych ekonomickych systémi navzajem reaguji, jak vlastné
mésta funguiji - tzv. pozitivni urbanisticka ekonomika (EVANS, 1985). Jeji zasluhou mohou
urbanisté s vétsi davkou jistoty predvidat, jak se uzemi budou vyvijet v budoucnosti a jaké
efekty vyvolaji jejich plany v téchto Gzemich. Pfitom se urbanisticka ekonomie zabyva nejen
primymi efekty, které jsou zpravidla pfedmétem plana, ale také - a nékdy hlavné - jejich
nepfimymi, &asto necekanymi a nezadoucimi, efekty.

Druhou slozkou, kterou se ekonomika ve vztahu k urbanismu zabyva - i kdyz zatim ne tak
&asto - je to, jak by se méli urbanisté pfi planovani mést a regiont chovat, jaké principy a
zasady dodrzovat, o€ usilovat - tzv. normativni urbanisticka ekonomika.

Cilem ekonomické &innosti v Uzemi je dosahnout co nejvétsiho prospéchu. Prospésnost
véak mize byt rizna pro rlznée jednotlivce a spolegenstvi. Jak si pozdéji ukazeme, v fade
pfipadti mize prospéch jednotlivce nebo urcité skupiny znamenat nevyhodu pro jiné
jednotlivce nebo jinou skupinu. K etice urbanistické profese patfi zasada, Ze urbanisté svou
praci sleduji vefeiny prospéch (k tomuto pojmu se vratime pozdéji). Proto by i Gzemni
ekonomika ve své normativni slozce méla vefejny prospéch sledovat a méla by jej
uprednostiovat pfed individualnimi a skupinovymi zajmy tam, kde tyto zajmy nejsou ve
vzajemném souladu.

Ekonomické pohledy na urbanistickou problematiku jsou stale b&znéjsi v argumentaci
slouZici jako podklad pfi politickém rozhodovani ptedstavitelil mést a viad o urbanistickém a
dzemnim rozvoji, o rozhodovani vlastniktl nemovitosti a podnikatell ani nemiuvé. Znalost
ekonomickych procestl v izemi a vzajemnych vazeb mezi socialné ekonomickou a fyzickou
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strankou prostiedi umozni urbanistovi navrhovat feseni, ktera obstoji nejen z prostorové -

estetického a provozniho hlediska, ale ktera jsou také realna stni L
podminkach. J alna v konkrétnich ekonomickych

2.2 Vztah Gzemni ekonomie a Zivotniho prostiedi
Vztah ekonomického vyuzivani izemi a trvalé udrzitelnosti rozvoje

Efekt opevcni vpa’stviny. Znama historka vypravi o tom, jak vesni¢ané pasou na obecni
pa§tvme, kazdy svou jednu ovecku, aZ jeden z nich zkusi pofidit si druhou ovci, a i tu
zacne ’pgst na _obecni pastviné. Najednou ma dvakrat tolik ov€iho syra a viny Kdyé to vidi
ostatni, i oni si zaénou pofizovat druhé a dalsi ovce a i oni je pasou na obe.cni pastviné
Ngkonec ovce, kterych je na obecni pastviné pfili§ mnoho, vSechnu travu spasou é
po;c.j_ou hlady. Sledovanim momentalniho a individualniho ekonomického prospéchu si tak
maijitelé ovci pfivodili obecnou Skodu. prospecn st

Ekonomickym cilem uzivani zemi je dosahnout co nejvétsi Zi 5dé
o TS uzem jveétS§iho uzitku z kazdého pozemku
vyuzit co nejlépe jeho potencialu. Uzemi (pozemky) pfitom mohou pfinést dvoji drurp1 uzitku:

e bud svymi pfirozenymi vlastnostmi napf. svoji U i ;
S ymi . ji Urodnosti nebo nerostnym bohatstvi
poskytuji svému majiteli rentu (viz pfedchazejici kapitola), d atstvim
e nebo jsou uzivany jako nositele ekonomicky jiny siteénych & 1
€ uzivany ] ych nebo jinych uZiteCnych Cinnosti: bydleni
vyroba, vefejné sluzby, doprava atd. - v urbanizovaném tzemi. - ’ ydlen,

V prvnim pfipadé uzivani Gzemi Cerpame pfirodni zdroj Z Zitelné, j j

o Zivani Uz : je - at uz udrzitelné, jako je Grodnost
pv)udy: nebo nvc’eudr%lt_elne, jako’ je nerostné bohatstvi. Zpusoby, jak tyto pFichJdni zdroje
Serpame, poprlpade qu se starame o jejich obnovu, velmi vyznamné ovlivni vlastnosti Gzemi
v budoucnosti, a tedy i rentu, kterou bude v budoucnosti pfinaset.

T:ake v pﬁpag'é uzivani urbanizovaného Gzemi plati, Zze budouci uzitek je oviivnén
predchozum'uzwénim. Nejjednodusim prikladem je znecistovani prostfedi, které Uzemi
@ehodnocu;e pro pristi vyuziti: kontaminace ptdy vznikla v dusledku épatného skladovani
ci odpad’oveho hospodarstvi muze vylouit uzemi zjakéhokoliv vyuZivani v budoucnu
nevhodn(_a zakladani a zména rezimu spodnich vod muize dlouhodobé zkom Iikovai
vlastnosti pdy pro zakladani, ale i hygienické kvality prostiedi. i

Kratkodoby profit a udrzitelny rozvoj

Divame-li se na prospésnost z hlediska momentainiho nebo kratkodobé Mo

dosah[\out tor]o, Ze sice efektivita naseho pocinani v Uzemi bude veogﬁer;%\?eflizt;, g:é\e/:énni
obdvobl vysokav, ale, vr!ésledné efekty budou méné pfiznivé. Je nesporné, ze kratkodobé je
n;oznp vyrazné §vy3|t napf. 'hcoaktarové vynosy plodin z orné pldy uzitim vysokych davek
:: em!ckych hnony a poevstlmdu., intenzivnim zavlazovanim a nasazenim tézké vykonné
fachnlky. Zatim vsak mazeme jen odhadovat dlouhodobé dlsledky takového pocinani na
urodpos't, a tedy“ na ekonorpu uzivani této pidy v budoucnu. Jinym pfikladem je vykaceni
rozsahlého lesa “na holose¢”. Okamzity vynos je jisté veliky, dlouhodobé vSak tento postup

neni ekonomicky, protoze vypéstov. “novy” $&i
, at zcela “novy” les b Sli iej prabé&zné
obnovovat. y ude drazsi neZli jej prubézne

%Lgleilx’ pseudoelgonomlclfych rozhO(.jnut‘i uc":jnén;?ch v minulosti miZzeme demonstrovat na pfikladu

jakoyvedll v §everoceske panvi. Surow'na, je sice ziskavana pomeérné “lacino” povrchovou t&zbou, ale

st nerSIdproq'UK't“ vzr}:!do ’obfpvske uzemi zbytkovych jam a odvall, které bez dalSich velkych

hydrolog! :k u he pgpase't ze}dny uznev:koa naqpak Qhroiuji vyuZitelnost celého okolniho Uzemi - zménou

o g in){c a“t" |olvovg|ckych pomerd, praanstl a narudenim stability. Kdyby tedy pfi rozhodovani o

orobihat enzité tve_zbyv v se\'/.ernlch Cechach byla sledovana kriteria dlouhodobé efektivnosti,
ala by t&zba ziejmé zcela jinak a pravdépodobné daleko $etrnéji k Zivotnimu prostredi.

32|;I1md gfi}slgdem, jak Uzce pojimany kratkodoby ekonomicky efekt mize ze SirSiho a
odobgjsiho pohledu znamenat ekonomickou ztratu, jsou nase sidlisté. Pfi vystavbé sidlist

Proto se stavély typizované mnohopodlazni domy s malymi byty a s co nejjednodusim a nejlacingjim
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technickym a tzv. ob&anskym vybavenim, zpravidla na “zelené louce” za méstem. Z kratkodobého
hlediska se sice podafilo postavit pomérné lacino velké mnoZstvi bytd, z hlediska dlouhodobeho vSak
sidlisté predstavuji velkou ekonomickou zaté. Jejich provozni naklady (naroky na dopravy, adrzbu,
vefejny poradek atd.) jsou velike, kvalita obytného prostiedi ani monofunkéni struktura nevyhovuji,
technické moZnosti zmén jsou omezené. Rozsah sidlistni vystavby ale neumoziuje se témto
nakladim vyhnout (napf. opu$ténim nebo zbofenim sidlist). Privatizace bytd sice prenasi cast
nakladt na obyvatele, ale vicenakiady vyplyvajici z “laciného” technického a urbanistického Feseni
ponese ziejmé i nadale hlavn& vetejny rozpodet: z urbanistického hlediska bude nutno zajistit vefejné
sluzby, bezpe&nost a hromadnou dopravy, a to draze, nez by tomu bylo ve vnitroméstskych polohach.

Ukazuje se tedy, Ze skuteCne ekonomické vyuZiti Gzemi k némuZ by méla urbanisticka
ekonomie sméfovat, ma rozhodné blize k principu udrZiteiného rozvoije, ktery ,uspokojuje
potfeby soucasnosti, aniZz by byly budouci generace omezeny v uspokojovani svych
viastnich potfeb" (Komise Brundtlandové, 1987). Viadni navrh stavebniho zakona v §3a
definuje udrZitelny rozvoj jako ,yvéZeny vztah poZadavki na kvalitni Zivotni prostredi,
socialnich podminek a podminek hospodarského rozvoje, ktery uspokojuje potreby
soucasné generace aniZ jsou ohroZeny podminky Zivota generaci budoucich”.

Za trvale udrZitelny rozvoj spoleCnosti je povazovan takovy rozvoj, ktery soucasnym i
budoucim generacim zachovava moznost uspokojovat jejich zakladni Zivotni potfeby a
pfitom nesniZuje rozmanitost prirody a zachovéva prirozené funkce ekosystémi (§6 zakona
&islo 17/1992 Sb. v platném znéni, o Zivotnim prostiedi).

7 hlediska udrzitelnosti rozvoje je tedy nutno zvazovat dlouhodobé dusledky investic a
uzivani Gzemi na spole¢nost, ekonomiku a Sivotni prostfedi. Za ekonomicky udrzitelné
chovani nelze rozhodné povazovat kratkodobé kalkulace ve stylu “po mné potopa”, kterymi
se Fidili a fidi mnozi investofi.

Nelze predpokladat, ze jednotlivé ziskové orientované subjekty Gzemniho rozvoje budou
upfednostiiovat jiné zajmy nez svoje viastni, tj. pfedev8im viastni zisk v dohledném ¢asovém
horizontu. VSichni totiz zpravidla sleduji pfi svem rozhodovani jen omezené ¢asové obdobi:
jen malo lidi pfi svem ekonomickém rozhodovani da prednost prospéchu svych pravnukud
pred svym vlastnim ziskem. Podcenéni & ignoraci dlouhodobych efektt tedy nelze odbyt
virou v zodpovédnost viastnika za stav jeho majetku, ¢i spoléhanim na Jnheviditelnou ruku
trhu®.

Zatimco se tedy ekonomicka, ekologicka a socialni hlediska udrzitelného rozvoje a ekologie
diouhodobé& sblizuji, v kratsich ¢asovych horizontech, které jsou rozhodujici pfi praktickém
rozhodovani, se dostavaji do stretd.

Uzemni ekonomika samoziejmé sleduje pfedevsim ekonomické aspekty vyuZzivani uzemi.
Urbanismus v nej8irsim pojeti této discipliny se stale vice zabyva otazkami kvality Zivotniho
prostfedi, a tudiz nemuze opomijet dusledky ¢innosti v Gzemi véetné dusledku
ekonomickych. Tempo ekonomickych proces(l a promén se vyrazné zrychluje, a tudiz se od
pomérné pomalého tempa urbanistickych procesu odchyluje vice, neZ kdy v minulosti. Proto
potfebuje urbanista, ktery navrhuje rozvoj Uzemi tak, aby pfines| co nejvétsi obecny a
diouhodoby uZitek, rozumét kriteriim a zpUsobu uvazovani a chovani v§ech subjektll rozvoje
a musi jejich zajmy v urbanistickém navrhu respektovat.

V nasi legislativé je princip trvalé udrZitelnosti rozvoje zakotven v zakoné Cislo 17/1972 Sb.,
o zivotnim prostfedi, kde je také stanoveno, 3e “Gzemi nesmi byt zatéZovano lidskou
&innosti nad miru Gnosného zatiZen” a v novem stavebnim zakon8, ktery udrZzitelny rozvoj
uzemi poklada za cil dzemniho planovéni (§19). ProtoZze vSak neni mozné pro udrzitelny
rozvoj stanovit néjake jednoduché normativni ukazatele, musi v kazdodenni praxi kazdy
urbanista-profesional opakované hledat udrsitelné fedeni: volit mezi vice & meéné
pfijatelnymi FeSenimi z ekonomickych, socialnich a ekologickych hledisek. Kriteria této volby
jsou do velké miry véci profesionalni etiky a hodnot. Pozitivni urbanisticka ekonomie muze
ke kvalifikovanému navrhu pomoci tim, Ze poskytne projektantim potfebné znalosti
ekonomickych procest v Uzemi a Ze je vybavi potfebnymi metodami analyz Gzemi a trhu.
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Pro¢ vilastné existuji mésta?

M?sta jsou misty, kde je sméfovano zboZi, kde se produkuje zbozi ze s i :

mes_ta d_opraveny odjinud, kde dochazi k nejintenziv?éjéimujkontaktu |idiu;?/\3r:{é‘ﬁgriifz¥x;§
mezi nimi a kc’ie se vyskytuji mocenské, kulturni a financni instituce. Mésta vznikala
sppnta;:r;e Ci planovité v Iokalitécrl, které jsou pro tyto ucele nejvhodné;jsi, tedy zpravidla v
rsneltslfz\?énicl)ig?.ez dostupnych, bezpeénych a kontrolovatelnych a tam, kde pfirozené dochazi k
Aby viibec mohla mésta vzniknout, musela byt vyroba zemédélskyc ¥ i
Yétéi nez vla§t.ni spotieba zemédélci. To umognilo, aby se éé);thlizrio?/gir(\?v;?: t;ianv)’;rrz
cmnos”tem, nez je ziskavani potravin sbérem, obhospodarovanim pldy nebo lovem. Poté, co
byla zak_Iad,nl pqdminka existence mést spinéna, je jejich prosperita odvozena od 6becného
ekpnomlclfeho Jevu uspor z rozsahu (economies of scale), v pfipadé Uzemni ekonomiky
po;menovavarv\_ych aglomeraéni Uspory, t.j. vyhody vyplyvajicich ze sdruzovani a prostorové
kgncen:trace cnpnosti ve méstech, ale miZe také souviset s nerovhomérnym rozdélenim
prlvrodnlch gdrou‘] a potenciald v Uzemi a strategickou polohou. V kazdém pfipadé se vSak
mésta r@mnsto primarnich ekonomickych aktivit (zemédélstvi) zabyvaji jinymi aktivitami, kde
dosaﬁuu komparativnich (srovnatelnych) vyhod souvisejicich s Usporami z rozsahu polz)hou
a nekdy tqke mocensko-politickym postavenim. Potraviny a daldi produkty p;imérniho
ekonomického sektoru pak mésta ziskavaji sménou se zemeédeélci za vyrobky a sluzby.

\Y popsanem ekonvpm'i,ckérrvl vztghu meést a venkova obé strany ziskavaji: zemédélci si ve
mg'svte na trhu.ponz’uu potiebné vyrobky a sluzby snaze, nez kdyby si je méli vyrabét &i
zajlst’qvat sami, zatimco obyvatele meést si za své vyrobky &i sluzby sménou pofizuji vse
ostatni potfebné pro svoji existenci.

Sou§tfedéni ¢innosti do mést umoznilo specializaci: venkov se specializoval na zemédélstvi
a mesta, na sekundarni vyrobni &innosti, obchod a sluzby. Koncentrace lidi a aktivit ve mésté
_ale talfel umoznuje specializaci &innosti ve mésté mezi jednotlivymi vyrobci a v ramci
jednotlivych V)’{rob. Vyhody specializace popsal jiz v 70. letech 18. stoleti ADAM SMITH, jeden
ze vzakla!da_telu moderni ekonomické védy, a pficital jim hlavni vliv na ekonomick’y rust
z\éi(tjg’m” si také, ze “pro urcité druhy Cinnosti je nezbytné, aby byly vykonavany ve velkérﬁ

fglorpe.racm,vyhod)v/ a spec_:ializace jsou tak hlavnim ekonomickym opodstatnénim mésta.
%e IJII:T\I také vysvetl.lt yznlk a rist velkomést, velkych metropolitnich regioni a dalSich
sidelnich soustav, zejména od pramyslové revoluce, kterd sama byla umoznéna vzrlstem

¥ le l z

jlgsisme ste zminili o dalSich faktorech ovliviujicich vznik a rozvoj mésta. Muze jimi byt

upnost surovin a dalSich pfirodnich zdrojd, mocensk itické i A3
: <1 , o - politické postaveni n

kulturni a vzdélavaci funkce. P P ebo tez

\I\/jelktorvn'éstgvindustriélni <’apochy vdéci za svUj vznik jinému dllezitému faktoru — dopravé.
taes a;(:l totiz, aby bvyly vyrobky pouze vyrobeny, ale je tfeba je téZ dopravit na trh a z trhu
ekrcr:;wo nciiktéudqu UZ’It)./. Dokuld b%/Ia doprava pomala a draha, mohla byt mésta a jejich
0! zazemi jen malé. Zasadni zvrat pfinesla teprve ze i : Zni
vytvofit trh v narodnim méfitku. P P ieznice, Kiera umoznia

DalSi vyvoj svétovych velkomést od pf i jiz i

; 2\ pfelomu 19. a 20. stoleti jiz nelze popisovat jen jako

gglskled(,ak dqpravy szzu na ve,IKé v_zdélenosti. Jejich rozvoj je totiz spojen hlavné s r;chl)'jm a
ovym pfenosem informaci. Nejprve fyzicka doprava informaci postou, pozdéji pfenos dat

2
Ponékud odiigna pravidla plati izaci i i v
I | plati pro lokalizaci hornich, poutnich, rekreacnich, lazefiskych a
?r?esradlt(oyych mest: Zde bylg hlgvnim diivodem vzniku a existence mésta specificka ki//alita mista
Takos'ne bohgtst'vu, s:trategncka poloha z hlediska vojenskych zajma, lécivé vlastnosti mista atd.).
ovato atypicka mésta pokladame za vyjimku, potvrzujici obecné platné pravidlo.
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telegrafem, telefonem a faxem, od konce 20. stoleti pak digitaini pfenos dat a pocitatové
sité umoznily, aby se materiaini vyroba prostorové oddélila od prace s informacemi: fizeni,
administrativy, finan&nich, pravnich a daldich sluzeb. V3echna svétova velkomésta ve
vyspélych zemich se tak pfeménuji z center vyroby a smény zbozi na centra vytvareni a
vymény informaci, a prostfednictvim téchto informaci té2 centry Fizeni vyroby a smeény
zbozi. Namisto pohybu reéinych produktd se ve svétovych metropolich pohybuiji papiry,
nebo nejnovéji jen elektrické impulsy s informacemi. Rada vyrobnich €innosti povazovanych
bezmala za atributy mést se dnes v téchto méstech jiz témé&f nevyskytuje, ale vystéhovala
se mimo neé.

Zda se, Ze ani nejdokonalejsi komunikaéni systémy a posledni zmény spojené s pfechodem
k postindustriaini spolegnosti neznamenaji sratu ekonomického vyznamu mést. Zatim
Zadny systém pfenosu informaci totiz nedokazal konkurovat kvalité informaci predavanych
bezprostfednim osobnim kontaktem mezi lidmi, a pro ten jsou nejlepsi podminky pravé ve
velkych méstech. Pfechod k informaéni spoleénosti ale bude jisté znamenat velké zmény v
urbanistickém usporadani, velikosti, socialni struktufe a relativnim vyznamu mest.

3. TRH NEMOVITOSTI
3.1 Aplikace obecnych ekonomickych zakonitosti

Uzemi (ptida) jako ekonomicky statek

Vime, Ze puda je jednim z ekonomickych faktorl. Neni produktem lidské &innosti, ale
podmifiuje ekonomické procesy. Ve srovnani s ostatnimi zakladnimi ekonomickymi faktory je
ptida pomérné fixni faktor: jeji mnozstvi a vlastnosti Ize zménit jen velmi obtizné a jen ve
velmi malém rozsahu; jakékoliv zmény jsou dlouhodobym procesem, ¢asto navic prakticky
nevratnym. ‘

Z plidniho fondu lze pomérné snadno vydélovat jednotlivé pozemky, které v nasi civilizaci
jsou pfedmétem vlastnickych prav. Vykon vlastnickych prav k pozemkum je véak podminén

-

Fadou okolnosti, z nichZ vétsina souvisi se skutegnosti, Ze jsou prostorové fixovany, a ze

spolu navzajem souviseji. To vede k fadé omezeni, ktera se tykaji vnéjsich viivll (externalit)
na okolni pozemky a uZiti prostoru nad pozemkem i prostoru pod povrchem.

Pozemky se stavaji pfedmétem smény, je s nimi obchodovano. Na Uzemi, jez je souborem
navzajem souvisejicich pozemkd, lze pak aplikovat fadu zakonitosti, obecné platnych pro
ekonomické statky a ekonomicke procesy.

Specificka povaha pudy a fada raznych moznych zplsobu jejiho uZivani zplsobuije, Ze trh s
pozemky ma fadu zvlastnosti oproti napf. trhu s pramyslovymi vyrobky. Zjednodusené Ize
Fici, ze ekonomickou uziteCnost azemi (pozemku) ovliviluji jeho vlastnosti, které umoziuji
rizné zplsoby vyuziti, ale také jeho poloha, ktera urCuje jaké budou naklady spojené s jeho
zpfistupnénim a s nezbytnou dopravou lidi, surovin, produktl apod. na toto Uzemi a z ného

pry¢.

Aplikace zakona nabidky a poptavky

Fixni povaze pudy jako ekonomického faktoru odpovida mala elastiénost nabidky pozemku.
7 kratkodobého hlediska se dokonce muze jednat o fixni nabidku pozemk(: v kratkém
gasovém Useku neni trh schopen nabidnout v&tdi mno3stvi pozemkl pfipravenych pro
néjaké vyuziti, at je cena, kterou jsou poptavajici ochotni zaplatit, jakakoliv.
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P Graf 3.1
[Ke]
FIXNI NABIDKA
P2 P cena
Q mnozstvi

P1
P3

S fixni nabidka

D1,2,3 poptavky 1,2,3

P1 cena pfi poptavce D1
P2 cena pfi poptavce D2
D P3 cena pfi poptavce D3

Q1,23 Q]

Teprve v deldim Casovem obdobi Ize investicemi do uzemi (vybudovanim komunikaci

inzenyrskych siti apod.) mnozstvi pozemki zvysit natolik, ab i : ;
gastetné reagovat na poptavku. y , aby nabidka dokazala alespori

P
[Ké&] Graf 3.2
NEELASTICKA NABIDKA
P2 P cena
o Q mnozZstvi
B S neelasticka nabidka
D1,2,3 poptavky 1,2,3
P1,Q1 cena a mnoz. pfi poptavce D1
3) P2,Q2 cena a mnozZ. pfi poptavce D2

P3,Q3 cena a mnoZ. pii poptavce
Q3,1,2 Q[m'] Pri poptavee B3

Vidime, ze pomérné velkym zménam cen, za které | 2 \V: '
me, z€ relky r , eré jsou pozemky prodavany, odpovidaji jen
{/ns;?pazrgegé v (nrr:ozstw ;?(ozemku, které je nabizeno. Nabidka je neelasticka zvjléjété
ipade stavenich pozem 4, protoze ty vyzaduji fadu investic do technické i
popripadé i ob&anské infrastruktury. chnicke, dopravnt @
Poptavka po pozemcich je vy & ovlivnéna jeji :
yrazné ovlivnéna jejich polohou. Obecné plati, Ze &im je snazsi
gog.tugr)ost P,oz’er'nku, tlm je poptavka po ném vétsi. Dlvodem jsou dopravni naklady
Vgt Jine $ uzivanim, kt'ere rosfou se vzdalenosti a prekazkami, které je tfeba prfekonavat.
v :lv k;ne’ZI dos:typnostl a poptavkou vSak neplati ve stejné mife pro vdechna funkéni vyuZiti.
; ”ed ery,ch pr[padgch Je'dokonce piili§ snadna dostupnost, t.j. pfili§ centraini poloha
?ga ouci - napft. u ¢innosti vyrazné obtéZujicich okoli.
\I/Drrln :ptln]alr)lm, t.j;'nej\{yho’qpéjéim moiném vyuziti pozemku, ziskadva jeho majitel rentu
Lo glmalm dosgzntelne vysi. I optimalni vyuziti v§ak podléha zménam v souvislosti s
techyn Oel'm_ Qoptavky” a nabid.k‘y ’zpt‘Jsobenymi fadou ekonomickych, UGzemnich,
pozeml?uglgky;h% 'so‘izlglmch, politickych, ekologickych a dalSich zmén. Zména vyuZiti
emku nezbytng osazeni nového optima jeho vyuZiti je vzdy spojena s vicend
proti béZnym nakladim uzivani — investicemi. J Y o) Vicenaidady

Aplikace zakona klesajicich vynosi

POZ o w v o . .
emek muzeme uzivat s rlznou intenzitou: zemédélskou plidu miZeme uzivat jako

zahradu, pole &i louku, na tomtéz st i 07
, , avebnim pozemku mizZeme teoretick i inny
domek nebo dvacetipatrovy dam. ¥ postavit rodnny
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7akon klesajicich vynosu 1ze aplikovat v urbanizovaném Gzemi napf. pro intenzitu zastavby.
Najmy z 1 m? podlazni plochy u vicepodlaznich objekttl byvaji nizsi nez u stejné kvalitniho
objektu s méneé podlaZimi, navic zde pfistupuji vicenaklady v podobé schodidt, vytahl,
protipozarnich opatfeni, potieby unosnéjsich konstrukei atd. Trzni mechanismus tak sam
omezuje intenzitu vyuziti uzemi.

V podminkach idealniho trhu, tj. dokonalé konkurence, racionalniho chovani vsech
atastnikt a elasticity trhu, by se “neviditelna ruka” sama postarala o to, aby byl kazdy
pozemek nakonec vyuzivan tim nejvhodnéjsim zpusobem, tj. aby jeno funk&ni vyuziti i
intenzita byly ekonomicky optimalni. Ti uzivatelé (stavajici Ci potencionalni), ktefi jsou
schopni doséhnout nevyssich vynosu, budou totiz ochotni a schopni zaplatit majiteli
pozemku nevyssi komeréné pfijatelnou cenu nebo najem.- Tito uzivatelé svou nabidkou
piekonaji nabidky véech ostatnich.

Kazdy pozemek by tedy v idealnich trznich podminkach pripadl nakonec tomu, kdo bude
ochoten za né&j zaplatit cenu odpovidajici nejvyhodnéjsimu vyuziti, tzv. “bid rent’, a aby byl
tuto cenu nebo najem schopen zaplatit, bude jej muset optimalné uzivat.

3.2 Specifika trhu nemovitosti

Na skuteéném trhu s nemovitostmi sice plati obecné ekonomické zakonitosti, ale pifi jejich
praktickem uplatnéni pusobi tada dalgich okolnosti, jeZ vyplyvaji z podstaty pozemk( a
staveb na nich. Jiz jsme uvedli, e 7z ekonomického hlediska nelze oddélit pozemek a stavby
na ném, protoze uZitek z pozemk{ Uzce souvisi s uZitkem ze staveb na téchto pozemcich:
nemovitost tedy tvofi na trhu nedélitelny celek.

Dalsi okolnosti mohou mit fyzickou nebo socialni podstatu:

a) fyzické ‘

o Kazdy pozemekK je unikatni svou polohou, svymi fyzikalnimi vlastnostmi, vlivy svého
predchoziho vyuziti atd. Je proto velmi tézké exaktné srovnavat kvality pozemkd, hodnotit
jej, atedy i stanovit na zakladé tohoto hodnoceni “spravnou” cenu.

o Kazdy pozemek Ci kazdou nemovitost lze (alespoit teoreticky) vyuzivat fadou riznych
zplsobd, nichz kazdy ma jiné dusledky véetnd ekonomickych. Zviasté vyrazny je rozdil
mezi uzivanim neurbanizovanych a urbanizovanych pozemki. Renta z urbanizovanych
pozemku je zpravidla fadoveé vy$si, nezli cena pozemku neurbanizovanych. Totéz platiio
jejich trzni cené.

e Zména zplsobu uZivani (funkce, intenzity) je vzdy spojena s dosti velkymi naklady a
zpravidla i s velkou gasovou ztratou. Napfiklad po dobu vystavby domu nepfinasi
nemovitost zadny pfijem (ani rentu ze zemédélského uziti, ani ndjem z uzivani domu).

o Ekonomicky potencial (trzni hodnotu) kazdého pozemku ovliviuji externality jeho okoli.
Naptiklad navratnost investice do luxusniho hotelu v gedé nevyrazné Ctvrti bez
kvalitn&jsich obchodl a sluzeb je pochybna.

e Zpusob uzivani pozemku ovliviuje prostfednictvim externalit ekonomicky potencial (trzni
hodnotu) pozemku (nemovitosti) v okoli. Dosazeni nejvy$siho komeréné dosaziteiného
zisku z jednoho pozemku muze znamenat snizeni hodnoty, a tedy vynosu a zisku z
pozemku jiného, napriklad sousedniho. Piikladem muze byt zfizeni autoservisu na
pozemku ve vilové &tvrti: majitel autoservisu ziejmé bude mit vétsi zisky nez kdyby na
tomtéz pozemku postavil rodinny dam, ale uZitna hodnota (a tedy i cena) okolnich
nemovitosti s vilami zfejmé klesne, protoze bydleni vedle autoservisu neni nic lakavého.

b) socialni

e Jen velmi malé procento pozemka Ci nemovitosti je soucasné na trhu. Naprosta vétsina
pozemkU (nemovitosti) neni nabizena, takze moznosti vybéru ze strany poptavajicino
jsou velmi omezeny.

e Frekvence prodejl pozemkul (nemovitosti) je ve véting pripadd velmi mala. Vétsina
nabizejicich i poptavajicich nema dostatedné zku$enost, aby posoudila kvalitu a
adekvatnost ceny pozemku (nemovitosti) vzhledem k situaci na trhu. Proto se zpravidla
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lp:lrodej realizuje za Udasti zprostfedkovatele a nezavislého experta.

o eexistgje instituce, ktera by poskytovala komplexni pfehled o t

(nemov!tost[nl) a vkteré by byla schopna nabiz?et “pln?/ sortiment”rhtL;IpS 88222%
g:\heumowtostl) na vétsim Gzemi. Realitni kancelafe pokryvaji zpravidla jen maly fragment

o C’ena a uZitna hodnota pozemku (nemovitosti) je zejména v pfipadé ych U i
vyrazne.ovlivr'lf)véna socialnim statusem Gzemi (cio jistjé miry seﬁegngeo Ztc)))gig{rfihoggigz
?_xtgrnal'lt). Pnk!adem pusobeni socialniho statusu Gzemi je starnouci obytna d&tvrt
cmzoovnlch gomu. Majitel kazdého domu jisté pedlivé uvazi, zda se mu vyplati investovat
do duklac'inevmodermzace, kdyZ ve &trti bydli spise méné majetni lidé a ani do budoucna
se nezgia, zewby se mél jeji socialni status vyrazné zlepsit. Riziko, Ze nenalezne
naje'rrzmky, ktefi budou ochotni a schopni platit zvy$ené najemne odpovi&ajici zlepSenym
kvallta.a'm’ bytu a domu, je tedy vysoké. Pokud tedy nebude majitel domu neekonomicky
]ednqj|C| altruista, bude radgji investovat nékde jinde a svlj dim bude udrzovat jen
natolik, aby byl jakZtakz obyvateiny. J

Z téchto specifik vyplyva, Ze trh nemovitosti byva opravnéné Govan | mi
' a
nedokonaly. y pravnéné oznacovan jako velmi

3.3 Cena a hodnota nemovitosti

Prostorové faktory ceny nemovitosti

Cena nemovitosti je dana vysledkem interakce 2 i ze Vi Z

! ) : poptavky a nabidky. Protoze vime, ze
pﬁ)p_)ta\llkav po pozemcich (nemovitostech) tésné souvisi s jejich polohou a dostupnosti, je
ziejmé, ze poloha a dostupnost ovlivni i cenu pozemku (nemovitosti). U urbanizovanych

’

uzemi je poloha natovlik vyznamnym faktorem ceny, Ze ostatni fyzické vlastnosti Gzemi
zejména v centrech mést mohou zcela ustoupit do pozadi.

Poloha ovliviiuje cenu pozemku (nemovitosti) na tfech Urovnich:

o L’lroyer'\ makropolohv (regionalni) - zde se uplatiuje mj. poloha vG&i hlavnim centrim
reglopu,'som.énlni a ekonomicky profil regionu a mésta, jeho dostupnost kvalita Zivotniho
E)rostr?dl regionu a mésta, napojeni na infrastruktury vy§$ich fada ’

* udroven mezc?polohv (sidelni) - poloha v ramci sidla, dostupnost jeho centra a dalSich
?\:I:;él'g/ich mist (podle funkéniho vyuZziti pozemku), charakter zény, ve které se pozemek

¢ Urovei mikropolohy -
¢ druh funkéniho vyuziti v zoné
o dostupnost (vefejné) dopravy
e pristup ir}dividuélni automobilovou dopravou, moznost parkovani (na pozemku

vyhrqzer)e parkovani na vefejném pozemku, volné parkovani na vefejném pozemku) ’
¢ napojeni na sité technické infrastruktury
. dost_upnost vybaveni (obchody, po$ta, vzdélavaci zarizeni)
e kvalita prostedi (vefejné plochy, okolni nemovitosti - funkce, intenzita, stavebni stav,

zpusob' uzw:émi sousednich a dalgich okolnich pozemku, bezpeCnost tzemi socialni
status Uzemi) ,

¢ vlastnosti pozemku, napfiklad
¢ poloha v bloku,
« orientace ke svétovym stranam,
e svazitost a orientace svahu, velikost pozemku,
e tvar a proporce pozemku

. kor!tvalftnl d(?IE(a’hranice pozemku s vefejnym prostorem (ndméstim, ulici) - delka
uliéniho priceli

CESKE v¥sokf gﬁ% TECHNICKE V PRAZE
® B, FAKESL, 8 T
RISyt

: Ustfednd knihowna okt stavcbat a bl auchi
\‘SY\J 166 29 Praha 6, Thékutx{f:gte’?w

1€0: 68407700 ®
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Gasové zmény ceny a hodnoty nemovitosti

Konjunkturalni zmény

Ceny nemovitosti podiéhaji konjunkturalnim zménam vyvolanym ekonomickymi cykly.
Prabéh téchto zmén vdak neni stejny jako u ostatnich cen. Je to hlavné jiz popsanymi
specifiky trhu nemovitosti, ale také tim, Ze nemovitosti byvaji povaZovany za pomérné
“jistou” investici. To se vak tyka jen investic do koupé hotovych staveb, naopak investice do
nové stavby nebo prestavby byvaji spojeny s vysokymi riziky, Zze ofekavany vyvoj na trhu
b&hem realizace investice (napfiklad vystavby domu) nebude spinén, a tudiz Ze investice
(stavba) po dokon&eni nebude zcela odpovidat poptavce. Casovy odstup mezi zaCatkem
pfipravy stavebni investice a okamzikem, kdy dokonéena stavba vstupuje na trh nemovitosti
predstavuje nékolik let — zviasté, pokud je tfeba Gzemi vybavit technickou infrastrukturou.
K této problematice se jesté vratime v ¢asti 5.2.

Zména hodnoty nemovitosti v pribé&hu Zivotnosti
“Zivotni cyklus” stavby sestavé z téchto fazi:

e pfiprava a realizace izemniho rozvoje (vystavby)
e sprava a idrzba hotové stavby (budovy)

o starnuti, popfipadé modernizace

¢ demolice nebo renovace.

Usitna hodnota budovy a z ni vychazejici trzni hodnota byva nejvétsi v okamziku jejiho
uvedeni do provozu. V té dobé totiz budova zpravidla nejlépe vyhovuje provoznim
pozadavkim na ni kladenym, tudiz Ize dosahnout nejvysino vynosu (napiikiad z pronajmu).
Také naklady na provoz ve zcela nové budové budou pravdépodobné pomérné male, takze
trzni hodnota budovy souvisejici s jejim malym fyzickym a moralnim opotiebovanim bude
maximalni. Postupné budou vynosy klesat a provozni naklady porostou, tak, jak bude
budova starnout, az do kritického bodu, kdy vynosy nepokryji ani naklady.

naklady

Graf 3.3 K] (provoz a opravy)

VYVOJ VYNOSU A NAKLADU

dosahnou vynosu

BUDOVY ;
' :

t ¢as ' E vynos

R(T) &isty roéni vynos v Case T ' : (z ngjmu)
z ¢as, kdy naklady na provoz : :
E :
Z

Graf 3.4 K¢

VYVOJ EKONOMICKE HODNOTY
BUDOVY V CASE

t Cas H(T)
R(T) &isty ro¢ni vynos v Case T
z &as, kdy naklady na provoz

ekonomicka hodnota budovy

Kazda budova byla postavena pro néjaké vyuziti a za n&jakych podminek a pfedpokiadd.
Protoze ekonomické, socialni a technologické podminky se méni daleko rychleji, nez je
fyzicka ii\_/otnost staveb, vyvstava otazka, kdy je ekonomicky vyhodné budovu prestavét pro
jiné vyuZiti nebo ji zbourat a postavit na jejim misté novou budovu vyhovujici novym
potiebam. Vychazime pfitom ze zjednodu$ujiciho pfedpokladu, 2e se nemeni ceny
stavebnich praci, ale mirné roste bid rent (potencialni renta) z naSeho pozemku (Gzemi se
tedy dlouhpdobé zhodnocuje). Rozdil mezi bid rent a souctem nakladi na moznou demolici
a novou vystavbu na nasem pozemku ndm udava (teoretickou) trzni hodnotu pozemku, tj.
gast trzni hodnoty nemovitosti, pfipadajici na pozemek. ,

el o Graf 3.5
(alt) ODVOZENI KOMEREN
- HODNOTY POZEMKU
i nakiady R ¢as, od kterého existuje

na novostavbu vyhodnéjsi alternativa

uziti nemovitosti
H (alt) trzni hodnota nejvyhod-

— s .
_ Hey néjsiho alternativniho vyuziti
= — naklady na demolici nemovitosti
o H trzni hodnota pozemk
— - ( (p) P u

V?in’wnéme si, ze vysoké naklady na stavebni prace véetné demoli€nich praci zpUsobuii, ze
trzni thnota pozemku je po néjakou dobu zaporna. To znamena, Ze budovu je po tuto dobu
nee_fe:kt.lvni prestavovat. Vysoké stavebni naklady blokuji tedy rozvoj (pfestavbu) uzemi
stejp.::" jako nizka hladina najmud, ze které se odviji hodnota nejvyhodnéjsiho funkcniho
vyuziti.

Porovgéme-li &asovy prabéh trzni hodnoty budovy a trzni hodnoty pozemku, najdeme
okamzik ekonomického doZiti budovy jako okamzik, kdy (rostouci) trzni hodnota pozemku
dorostla na Groven trzni hodnoty budovy. :

Graf 3.6
EKONOMICKA ZIVOTNOST
BUDOVY

(Ke)

R ¢as, od kterého existuje
vyhodnéjsi alternativa
uziti nemovitosti

T (0) okamzik ekonomického doZiti
budovy jako soucasti

nemovitosti
Z okamzik, kdy je ekonomicka
- 5 hodnota budovy nulova
— - R T0) Z t H() trzni hodnota pozemku

H(b) trzni hodnota budovy

dosahnou vynost

H(T) ekonomicka hodnota budovy
véase T

EOktl)ng c;hcerpe zpomalit qules hodnoty budovy a tak prodlouZit jeji ekonomickou Zivotnost,
v?'f“ yva, nez tuto budovu ¢as od &asu zlepSovat (modernizovat), tedy do ni investovat. Cim
et3i je trzni hodnota pozemku, tim v&tsi museji byt také investice zhodnocujici budovu.
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Graf 3.7
PRODLUZOVANI EKONOMICKE

ZIVOTNOST! BUDOVY
MODERNIZACI

[KEI| Hpt)  Hb2) Hb3) Hb4)

! t Cas
H(p) trzni hodnota pozemku pro
N rozvoj

', » T(i1), T(i2),T(i3) asy modernizatnich

, - (vylepovacich) investic

! H(b1), H(b2), H(b3) pribéh vyvoje
' : - hodnoty budovy
f‘l. - zvy$ované modernizacemi
modernizacéni zasahy

Jsou-li investiéni naklady na zhodnoceni nemovitosti vysoké a najmy pomeérné nizké, je
ekonomicka Zivotnost budov dlouha. Z ekonomického hiediska pak jsou ‘v pofadku’ i
budovy, jejichz stavebni stav je patny a v takovém uzemi pfeZivaji i takové zplsoby vyuzZiti,
které jsou urbanisticky pochybné.
Pokud se zvy$i najmy nebo se 2vet&i rozdil mezi vysi existujicich najmu a potenciainich
najmu odpovidajicich nejvyhodnéj$imu moznému vyuZiti (bid rent), zkrati se ekonomicka
sivotnost budovy, aniz by se cokoliv zménilo na jejim fyzickém stavu. Jsou-li tedy velmi
vysoké najmy, muZe byt ekonomicky doZila i budova, ktera je stavebné i architektonicky
zcela v poradku.
Tam, kde jsou vysoké trzni najmy a ceny pozemku, ale kde z néjakého divodu neni mozné
budovu nahradit jinou, vynosnéjsi (tfeba proto, Ze tomu brani pamatkova ochrana),
zplsobuje ekonomické chovani jiny problém. Viastnici namisto investic, které by zadrzovaly
pokles trzni hodnoty budovy, a tak oddalily okamzik, kdy vynosy nepokryji naklady, budovy
zamérné neudrzuiji. Urychli tak proces devastace, aby nakonec pfece jen dosahli demolice a
nasledné vystavby jiné, komeréné atraktivni budovy.
Je-li trzni hodnota pozemku velmi mala (napfiklad vlivem malé investiéni aktivity v izemi, a
tedy nizké hodnoty alternativniho nejvyhodng&jsiho vyuZiti), maze se stat, Ze trzni hodnota
budovy klesne na nulu dfive, nez trzni hodnota pozemku nabude kladné hodnoty. To
znamena, Ze po urdité obdobi nebude efektivni se o budovu starat (provozovat ji), ale
nebude ani efektivni ji zbofit. Viastnik budovu tedy necha pustnout.
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. . . [Ke&]
EKONOMICKE ZDUVODNENI
UPADKU NEKTERYCH CTVRTI
t ¢as
Z &as, kdy naklady na provoz
dosahnou vynosu H(b)
T (0) doba, po kterou neni efektivni
do budovy ani investovat, ani ji
zbofit VA T(1)
T (1) &as, kdy se vyplati budovu —
zbourat a postavit novou o — " 100 t
KH(p) trzni hodnota pozemku — H(p) 4___S_)__>'

KH(b) tr2ni hodnota budovy
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Tento pfipad je Casty u starych primyslovych areald a ploch s ekologickymi zatéZzemi &i jinak
de'vqstoygnych. Naklady na sanaci 'uzemi, jez podmiruje dal$i vyuZiti, jsou enormné vysoké

ch prostiedkl, ze kterych se zaplati vygisténi e g °
predchoziho uzivani. i plati vycisténi lzemi od nasledkd

3.4 Ocenovani nemovitosti

Ocenovani a hodnoceni budov

Podle ucelu oceriovani a podle druhu oceriované istuje nékoli

I é budov uzny

b y existuje nékolik riznych

o Ocer'lovéni' ppdle vyhléé!(y Mipisterstva financi &islo 540/2002 Sb. v platném znéni
!< Brovedem zakona o ocefovani majetku — vyhlaska stanovi postup podle Gcelu budovy'
ﬁgcl;]c;n;tljgg;, nytia\éem abstarl (opotfebeni). Stanovi se bodova hodnota 1 m2 podlain,i

. Metoda nebere ohled na uZivatelské i i itu di icni

DO e oho toson ské kvality ani na kvalitu dispozi¢niho a

¢ Ocenovani acetni hodnotou - jako rozdil mezi naklady a odpisy

o Uzivatelské hodnotici systémy - byly v rlzny ich vyvi j

’ ; t - ych zemich vyvinuty zejména

h(;)'dnoc.evm' vnezznsyove.ho nebo socialniho bydleni. Hodnoti se uzitné yvlas!tnosti b?/zﬁ
(vlspov2|cn| feSeni, orlcventace a plosny standard mistnosti, vybaveni bytu), domu a okoli
véetné dostupnosti ob&anského vybaveni. , o

¢ Nakladova cena - jeji uZiti pfipada v Uvahu nejlépe pro ocenéni novostaveb.

o ZjiStovani trzni ceny analogii - pomoci sledovani dat o prodejich obdobnych budov v

0 okoli nebo v obdobnych polohach.
fedni odhady a ocenéni provadéji odhadci, ktefi maji k této ¢i i

z v 7 ’ rl m aF i
Sranani maji k této ¢innosti Ufedni

Ocenovani pozemku

V zasadé existuji dva druhy metod ocefovani - pfimé a nepfimé:
Metody piimé

gggggflfjlnggg z nlorcrjnativﬁ,dkterymi stanovime cenu 1 m? pozemku pomoci index a
, ze sledovani dat o cenach, za které se v &am ( i v mi

_ 4 . , e zkoumaném (z i
prodeje pozemkU nebo nemovitosti uskutecnily. emi v minulost

. O;izlgr'lgvéni podlg v¥h|é§ky N!inisterstva financi Cislo 540/2002 Sb. v platném znéni, je
géma em nlgrmatl\inl |nde3(oye metody. Ocenuje se zvliast pozemek a zvIiasf stavby,na
jedné(wz vyse). Pfi ocenéni pozevmku se rozliSuje, zda se podle katastru nemovitosti
chmelng .polzemek stavepnn, zem’edélsky — ornou pudu, ovocny sad, zahradu, vinici
e r:gl,h ouku, Pastvmu; Igsnll, zalesnény nelesni, jiny nebo ostatni plo;:hy U
o pozelr% ! Eo::éggu’sgl_ s;canovlllzgkladni jednotkové ceny podie kategorie obce, ve kieré

. zi. Tato zakladni cena j AInimi priraz i
Sdnoty, Kiore wisrit se pak upravuje procentualinimi pfirazkami a
¢ polohu pozemku v obci
* napojeni na technic i i

oo kou infrastrukturu, hromadnou dopravu a dostupnost technického
fyzické \{Iastnostvi. pozemku, znecisténi Zivotniho prostredi

om’evz%nl ve vyuzitelnosti pozemku (napfiklad ochranna pasma)

* 2zvIasté vynosné vyuziti pozemku.

Oggﬁﬁtﬁ S?i uz(njva Er edevsim pro vypocet dané z pfevodu nemovitosti a dané dédické. V

pokud je p r%a dec  zakonodarce pouziti vyhlasky nestanovi. Vyhlaska dale stanovi, ze

Ministerst pf. ane uzemi zpracovana a schvalena cenova mapa podle metodiky
va financi, pouZiji se namisto vypoctu podle vyhlaSky udaje této cenové mapy.

P M . s
etoda prodejnich dat. Podkladem pro stanoveni ceny pozemku je diouhodobé
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sti prodavaly. Udaje o cenach se pievedou
d viivu funk&niho vyuZiti a externalit. Pi
en obdobnych pozemkl upravenych na
diéhaji vykyvam, maji velky individualni
toda velké zkuSenosti,

sledovani cen, za které se jednotlive nemovito
na jednotnou cenovou hladinu a ocisti se 0
stanovovani ceny pozemku se pak vychazi z ¢
aktualni cenovou hladinu. ProtoZe trzni ceny po
rozptyl a nékdy jsou udaje o nich zkreslovany, vyZzaduje tato me
pfehled a cit.
Cenové mapy vychazeji z prodejnich dat, které zpracovavaji obdobné jako pfedchozi
metoda. V dalsim kroku se vypracuje pomoci algoritmu vytvofeneho na zakladé

prodejnich dat mapa, stanovujici pro kazdy pozemek nebo pro skupinu pozemkd
(napfiklad jeden uliéni blok) vychozi cenu, ktera se op&t upravuje pomoci indexu
dostupnosti a lokalnich

vyjadfujicich Vv mikropolohy, funk&niho vyuziti, napojent,
omezeni vyuZiteinosti.

' Obr. 3.1 Ukéazka cenové mapy
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Metody nepfimé

Vychazeji ze vzajemné zavislosti ceny pozemku a stavby na ném:

« Metoda polohovych tfid (NAEGELIHO) stanovi cenu pozemku jako podil na celkové
hodnoté nemovitosti. Pro jednotliva kritéria jsou popsany polohové tfidy, jejichz primérna
hodnota je zakladem pro stanoveni procentniho podilu pozemku na hodnoté nemovitosti.
Sleduiji se tato kritéria:
¢ v3eobecna situace

intenzita vyuZiti

dopravni spojeni s velkym meéstem

standard a statut nemovitosti

statut &innosti (funkéniho vyuZiti)

vn&jsi faktory zvySujici a snizujici hodnotu (externality).

Metoda v podstaté objektivizuje subjektivni expertni hodnoceni, navic je jeji pouzitelnost

s4visla na stanoveni spravného ptevodu primémeé polohové tfidy na podil hodnoty

pozemku, jeZ podiéha zmé&nam v misté a Case.
e Metoda rezidualniho uréovani trzni hodnoty pozemku podie vynosu (tzv. vynosova
metoda). Metodu nelze uzit u nekomerénich investic, protoze u nich nelze vynos
vypocitat. Princip metody spoéiva v tom, Ze se za hodnotu pozemku povazuje rozdil mezi
hrubou hodnotou rozvoje (hrubymi vynosy) a celkovymi naklady na rozvoj. Blizsi popis

vypoctu podle vynosové metody a priklady je v Casti 9.1.
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3.5 Dysfunkce trhu nemovitosti

‘r‘\ledc')k_onal’ost s!fu.teén,éh'o trhu nemovitosti vyvolavéd situace, kdy blahodarné i

?ewdltelpe ruky llberalnltho trhu pfi Uzemnim rozvoji stoji v ceété fada pfekéielfrrll’u kvzvu
techto'pnpadech poneqhame Uzemni rozvoj volnému puasobeni trznich sil pravdé %ub :
nedosahneme ’ekonomlcky optiméalniho vyuZiti Uzemi, popfipadé cesta k tom tpo Stima
bude zdlouhava a pro subjekty v Gzemi mizZe byt veimi nepfijemna o optimu

K dysfunkei trhu Uzemim respektive nemovitostmi S 3

) [ S stmi obecné dochazi tehdy, kdyz pC

zmeqy nenese dysledky zmeny, kterou zpUsobil - at uz se jedna o zx;énuykﬁg;g?ngﬁ

;;;Zzt; |tv2ilﬂcj;(tceernilcljt;;l)nnaei)r(t)1 3 zm;nuhlf ho&éimu (negativni externalitu). Vlivem externalit maze

, nedochazi k efektivni alokaci zdroji. Pozemk itosti

ra . r I3 .y ra ’ a nemov

i(tere jsou nablz'en'y, neo’dpow,dajl ’palv(' ve svém mnozstvi, kvalitativni a c);nové strulli?jft;

omu, co je poptavano, a zemi neni uzivano ekonomicky optimalnim zpusobem

Nadmérna intenzita vyuzivani azemi
Pokusme se problém nadmérného vyuzivani Gzemi analyzovat na situaci obdobné historce

o obecni pastving v Gvodu. Namisto ponékud a ické
X o o . nachronického i i
pastvinou pouzijeme pfiklad s obytnou Ctvrti rodinnych doma. podobenstvi s oveemi a

Iggrr\itticg)rlosggég?ien it:%pstim‘i’alni.thIL_xstota, t.j. intenzita vyuziti Gzemi podle zakona klesajicich
not, , e kapitalizovany vynos z najmu, ktery jsou zaj i i i
platit v daldim (“marginalnim”) domé, ktery  Gmormi e T e o
: : . , ry by se v 0zemi mél postavit ave s
nakladdm na jeho vystavbu a provozovani : P Obytnd. hustota pak
: ' jeho vystavbu po dobu navratnosti. :
dosahne Grovné, pfi niz je zisk investora / developera maximalni. Ooying hustota pak
ioﬁ]eetggc:asgglﬁl(%%ggg: prt‘]zkumﬂh vime, Ze lidé davaji prednost bydleni v rodinnych
’ ich pozemcich, tedy malé obytné hustoté. Zvyseni :
novou vystavbou tedy ¢astecné znehodnocuyj { vgem “starousediik e ety
. je bydleni vSem “starousedlikim” jevi
tedy i na poklesu trzni hodnoty nemovitosti i vy - podnikat jedna firma,
: sti. Bude-li vystavbu celé Ctvrti ikat j i
bude se snazit o maximalni zisk z celé Ctvrti iz o Pt oo S
e s elé Ctvrti, a tudiz bude obyt h 5 Ctvrdi
optimalizovat podle zakona klesajicich vy 0, tj i i ke a oneaniho
[ £ lesa ynosu, t.j. z hlediska mezniho nakladu a mezni
\S/%/:\?:gxﬁﬂgokggbjgevs:al}i nqc;\t/a ’\'/ystavsta bude realizovat individualné, ziejmé jednotlivrggg
) Ujma, kterou utrpi i jitelé i i
S OrOVIAVSE P vt oty & vinosy, pi ostatni majitelé nemovitosti, a bude

Bude-I o . o
(ZéStaI\I/b)tsdnyebitézk:gglljlodyrf zastaizllovana individualnimi stavebniky a intenzita vyuziti
: vana napfiklad Uzemnim planem, bude vy : 3 h
(zosavhy) nebud gulova : , e vysledna obytna hustota o
vysSi nezli optimalni a celkova hodnota rozvoje tohoto uzemi o ngco nizsi nez

optimaini.
Zhrouceni trhu s neelastickou omezenou nabidkou

Pok » v 4 o rs

(napuf?kl éz ﬁzmn?jakt.e?o davodu qabldka .po'zemkfj a nemovitosti diouhodobé& omezena

e ool 1 l,le.e' nikdo neyybavyje rozvojové pozemky inZenyrskymi sitémi, ale také tfeba
) guluji ceny na urovert neodpovidajici pomérdm na trhu nebo se striktné chrani

P s
[Ke] Graf 3.9

ZHROUCENY TRH S NEELASTICKOU
OMEZENOU NABIDKOU

cena

P
Q mnozstvi
D D poptavka
S nabidka
Q [m2]
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zemédélska pada, a tim se znemoziuje Uzemni rozvoj mésta), snizi se disponibilni “zasoba”
pozemk{ (nemovitosti) pro trh na minimum neschopné dosahnout rovnovazného stavu. Trh
pak bud prestane fungovat (pozemky a nemovitosti se prestanou prodavat a kupovat), nebo
(v pfipadé cenové regulace) vznikne &erny trh, ktery nebude respektovat oficialni pravidla.

Spekulace a setrvaénost
Majitelé pozemkl (nemovitosti) zpravidla odekavaji vyssi ceny, neZli jsou jim kupuijici

ochotni nabidnout. Diivodem tohoto chovani je zkugenost, Ze ceny pozemku (nemovitosti)
dlouhodobé rostou rychleji (vice) nez ostatni ceny, protoze sidla maji stale vétsi naroky na

azemi a nabidka pozemk je neelasticka.

V praxi nastavaji dva rizné pripady:

Setrvaénost - ceny pozemkU klesaji, ale nabizejici to odmitaji respektovat nebot
predpokladaji, Ze pokles je jen ptechodny. Dusledky se projevuji napfiklad ve starych
upadajicich &tvrtich mést, kde maijitelé nechtéji prodavat za méné, neZ za kolik koupili.
Radgji tedy nechavaji nemovitosti chatrat, popfipadé je nechavaji bez uzitku. PrestoZe
tedy je cenova urovei nizka a poloha t&chto &tvrti mize byt vyhodna, revitalizatni zmény
probihaji velmi pomalu.

Spekulace - pokud ceny pozemku rostou, vede to prodavajici k Gvaze, Ze je vhodné s
prodejem vyckat, aZz bude cena jesté vyssi.

Dokud ceny rostou, je ochota prodavat mala, coz rust cen dale stimuluje. Pokud z néjakého

davodu ceny klesaji, mé&lo by zdanlivé dojit viivem vzristu nabizeného mnozstvi k oziveni

trhu poklesem cen. Ve skute&nosti véak v takovém piipadé Casto soucasné prudce poklesne
poptavka, protoze poptavajici spekuluji s dal$im poklesem cen. Vznikne tak previs nabidky
nad poptavkou, ktery moze pokles cen ale i spekulaci s nim dale dynamizovat.

Tam, kde byl Gzemni rozvoj zcela ponechan pusobeni trznich mechanismu, je typickym
disledkem spekulace chaoticky rozptyl osidleni patrny hlavné v okrajovych gastech mést.
Zatimeco néktefi majitelé nezastavénych pozemkl vyuZili zajmu o rozvoj Uzemi (vystavbu) a
bud své pozemky zhodnotili stavbou nebo je vyhodné& prodali, aby na nich vystavbu
umoznili, jini majitelé nezastavénych pozemkl vyckavaji, az urbanizaéni tlak jesté vice zvysi
cenu. V prvnim obdobi je tedy uzemi zastavéno jen tu a tam, podle toho, jak se ktery majitel
pozemku rozhodl zachovat. Protoze véak cena pozemku v rozvijejicim se okraji mésta
setrvale roste, roste také optimaini intenzita vyuZiti t&chto pozemkd. V dal$im obdobi se
proto vyuZiti takovehoto rozvojového Gzemi zméni. Na pozemcich, které byly zastavény
nejdiive, tedy jesté kdyz byla (optimaini) intenzita vyuZiti pomérné nizka, by bylo z
ekonomickych davodu potfeba jejich vyuZiti intenzifikovat, t.j. prestavét je. Tomu vSak muze
po diouhou dobu branit neefektivnost demolice a nasledné nové vystavby. Naproti tomu
pozemky, které byly pfilis dlouho “zablokovany”, t.j. byly uvolnény pro zastavéni nejpozdéji,
mély v dob& zastavby uz tak vysokou trz- ni cenu (byly to posledni volné pozemky, meély
tedy “lokalni monopol”), Ze ekonomicky nutna intenzita jejich vyuziti velmi pravdépodobné
pfesahne maximalni intenzitu pfijatelnou z hlediska urbanistického, respektive Zivotniho
prostiedi, a tedy i dlouhodobé efektivity.

Protoze o tom, kdy byly jednotlivé pozemky zastavovany, rozhodlo spekulativni jednani
jejich majiteld, vzniknou po zastavéni celého Uzemi z hlediska urbanistickych podminek
scela nahodnd rozmisténé &asti s pfilis malou &i naopak pfili§ velkou intenzitou vyuziti
(vy8ka zastavéni, hustota zastavéni, index podlaznich ploch apod.). Pocateéni chaoticky
rozpty! se tak transformoval v chaotickou zastavbu, ktera se teprve v dalsi fazi “dospélosti”
azemi mize postupné pfestavovat tak, aby odpovidala nejlepsimu moZnému vyuZiti.

Blokovini Gizemniho rozvoje jednotlivymi majiteli

V kazdém uzemi (napf. méstské Ctvrti nebo v neurbanizovaném okoli mésta) zpravidla naj-
deme spoustu riiznych pozemku s fadou riznych maiiteltl. Specificky charakter jednotlivych
pozemkd, t.j. skute€nost, Ze jsou situovany pravé tam, kde jsou, zpusobuije, Ze kaZdy jednot-
livy majitel pozemku ma viastné “lokalni monopol”, a toho mize za ur&itych okolnosti velmi
a&inné vyuzit. Znamym pfikladem jsou “tvrdohlavi® majitelé mali¢kych pozemkd na vstupu

nebo uprostied ploch, které podnikatel (developer) skoupil napf : :
vr ot o , ) e . pro stavbu nové obytné
Ctrti ngb?, néjakého 'velkeho arealu. Majitelé takovych pozemkl pomoci svého “lokalné 3r/’no-
nopolnlhvo pogtavevrll 'm.oll'!ou d_oséhnout zcela nemérné ceny svého pozemku — developer
se prost& musi podfidit jejich diktatu, chee-li ziskat celistvy pozemek pro svou stavebni akci.

Vyhoda, kterou ziskava majitel pozemku, je v tomto pfipadé extrémnim pfikladem hodnoty
nadéje, vyplyvajici ze zhodnoceni oCekavanym rozvojem. “Hodnota oekavaného rozvoje” je
rozdvil meziv do§avadni trzni hodnotou a oéekavanou trzni hodnotou, jez vznikne pfeménou
novewvytvvort,ane rpzvojové plochy na vice poptavané funkéni vyuziti. V popisovaném pfipadé
se pfi ogekavané zméné vyuziti nabidka pozemki v ramci lokality nezmeénila — pozemek s
“tvrdohlavym” majitelem ale byl pro projekt nenahraditeiny.

Rozdilné subjektivhi ohodnoceni nemovitosti nabizejicim a poptavajicim

P[o [labizgjicith, je-li’ sou(":a.sné i uzivatelem nemovitosti (napf. majitel rodinného domu, v
ngmz soucasne bydll)', ma Jel'}o nemovitost ne pouze Eistou trzni hodnotu, ale subjektivni
UZIt!':(?}J gfdr;]otg, b\{ ni je navic obsazena i hodnota socialnich vztahu, tj. napf. kontakty
vzniklé dlouhodobym uzivanim (bydlenim, ale tfeba i provozovanim Zi i iste
Ziskanim stalych zakaznika). P m Znosti v miste
Na strané& poptavajiciho zpravidla pfipada v Gvahu pouze Cista trzni Z
opt _Zprav ‘ i hodnota, protoze
hovdnota socialnich vztahll mize vzniknout teprve dlouhodobym uZivanim. Cena, k‘t)eré by
meJa kompenzgvat hod'nqtu nemovitosti z hlediska nabizejiciho (prodavajiciho), je tedy vy3si
nez ce_r:a,tktera' odpovu(ija hodnoté z hlediska poptavajiciho (kupujiciho). Dusledkem je, Ze
nemovitost neni na prodej, pokud k tomu nejsou zavazné duvody na & i
maijitele — uzivatele. Y stran® dosavadnino
Obdobné rozdilné hodnoti nemovitosti i vlastnici j z N uzi i
b e _ d b , pokud nejsou zaroven uZzivateli, a
najemnici. vChcejll qunk@d v podminkach zakonné ochrany najemnikd majitel ¢inzovniho
ggjrgr\; ppmzt Zve najemdnlky, aby se prestéhovali do jiného bytu, mél by byt pfipraven, Zze
nici budou pozadovat kompenzaci nakladu (napf. sté ani 5 ialni
frciialiver (napf. stéhovani) a ztrat socialnich

V praxi bytového trhu tak mohou nastat nasledujici pfipady:

e Pokud existuje ochrana najemnikG (a ta v evropsky i i (zny
: tuje mr pskych zemich zpravidla v riznych
Iormach.t?’xnvs’twe), pa!< nestejné subjektivni hodnoceni pronajimatelem a néjemr?iky
zablqlfup Cast bytgveho fgndu, tedy snizi nabidku. Tim se zvy3i cena, za kterou jsou
pronajimany res’pektl\,/e nabizeny byty, které na trhu zGstaly. Ti vlastnici, ktefi mohou i za
téchto Ol'(0|l:IIOStI na'bldnout volné byty, mohou na tomto nerovnovazném stavu ziskat
neadekvatné vysoky pfijem z ndjemného.
. aP?Jkilth?w by r?clc}rart\a né;g'lemnikﬂ neexistovala, bude se z najmu vyrovnavat i rozdil mezi trzni
ou hodnotou. Najemnici si tedy “pfiplati” v ndjemném za to, 2 ji oba
nuceného stéhovani. J © ¢ se nemuse obavat
V tomtéz pfipadé ovSem mohou naj ici spis i i festéhové
tomi > ovSem m jemnici spiSe volit alternativu pifestéhovani, nez aby si
\gcznaklady subjelftlv[uwuznné' hodnoty “pfedplaceli” v podobé zvySeného néjemnéxt/w.
okud se tak chova vétsina najemnikl, najemné a ceny nemovitosti opét poklesnou.

4. VLIV TRHU NA ROZMISTENI FUNKCI V
URBANIZOVANEM UZEMi

4.1 Alokace funkéniho vyuziti v trznim prostredi

:gztrfér(l:lr:nmprsas'fredl s nee!astlclfpy nabidkgu pozg—:mkﬂ si jednotlivi investofi jako nositelé
ten, johog O;nyfzh. Zpusobu vyuziti pozemkuv.rlgvzajem konkuruji a pozemek nakonec ziska
hocinoté zame‘r( je ekonom|cky nejefgl(tlvnej’sl, a tudiz dokaZe nabidnout cenu odpovidajici
oroiokt pozemku (tzv. bid rent), aniz by tim ohrozil ekonomickou proveditelnost svého

jektu. Jednotlivé druhy vyuZiti se navzajem lii ve vynosu, kterého dosahuiji z 1 m? plochy




pozemku respektive 1 m? podlazni plochy objektu. Nejatraktivnéjsi polohy proto budou
obsazeny nejvynosnéjsim vyuzitim.

V piipadé urbanizovanych ploch je nejvyznamnéjsim faktorem poloha. Nejatraktivngjsi ve
mésté je nejlépe dostupné misto; v tradiénim uspofadani evropského mést je to jeho stfed
(centrum). Se vzdalenosti od centra atraktivita klesa. Pokud abstrahujeme od v3ech dalSich
viivi, lze nakonec dospét ke koncentrickému modelu atraktivity podle W. ALONSA,
popsanému v Casti 4.2.

Bydieni

Teorie rozmisténi bydleni ve mésté

Protoze bydleni zaujima ve méstech vétsinu urbanizovaného uzemi a protoze bydleni

vénovali lidé vzdy nejvétsi pozornost z prostfedi, které bézné uzivali, odviji se fada teorii

zemni (urbanistické) ekonomie pravé od bydleni.

Teorie filter down (“vyfiltrovani”) vychazi z predpokiadu, %e pro domacnost pfi hledani
bytu je smérodatna kvalita, a Ze tedy urdujici pro rozmistovani bydleni je nabidka kvality
bydieni. Vys$i kvalitu (standard) bydleni podle této teorie poskytuji nové byty. V dobé
dzemni expanze meést, kdy nové byty vznikaji na okraji mésta, se tedy bohatsi
domacnosti stéhuji za kvalitngjsim bydlenim na okraj mésta a prenechavaji své
dosavadni byty chudsim. Ti opét uvolfiuji své jesté starsi, a tedy jesté méné kvalitni byty
v centru mésta tdm nejchudsim - v pomérech USA 20. let, kdy byla tato teorie poprvé
formulovana, zpravidla pfistéhovalcim. Odstiedny pohyb véech socialnich skupin navic
umozfuje rast nebytovych funkci v centru mésta.

S tim, Ze v principu tato teorie plati, nelze nesouhlasit. V sou&asnych méstech jiz vsak tak
docela neplati, Zze bydieni v novych bytech je kvalitn&jsi, nez v bytech starych. V fadé
pFipadt totiZ byly staré byty natolik zmodernizovany, Ze bydleni v nich je kvalitngjsi, nez v
domech novéjsich. ProtoZe tyto domy jsou v jadrovem mésté, neni ani pohyb socialnich
skupin ve mésté jiZ tak jednosmérny. Svou roli hraje i zpravidla lepsi dostupnost centra,
7via&ts ocefiovana nékterymi skupinami lépe situovanych obyvatel. Dochazi take k nové
vystavbé byt i ve vnitinim mésté, napfiklad konverzi opusténych ploch pramyslove
vyroby. Teorie také opomiji symbolickou prestizni hodnotu nékterych tvrti ve méste.

7 teorie filter down vychazela koncepce velkych projektd asanacnich prestaveb slumu v
americkych méstech v 50. a 60. letech. Nejchudsi &tvrté byly demolovany a na jejich
misté& byly postaveny byty pro stfedni vrstvy. Pfedpokladalo se, ye se chudi pfestéhuji do
bytd uvolnénych stfednimi vrstvami, takze si obé skupiny polepsi. Ve skute¢nosti se
pfesunem chudych do stfedostavovskych &tvrti urychlil upadek t&chto Ctvrti a stfedni
vrstvy se spise vystéhovaly do predmésti. Pokud byla na misté slumt postavena sidliste,
stala se pro nedostatek poptavky ze strany stiednich vrstev nakonec bydlistém
pistéhovalcl, ktefi neméli na vybranou a pro néz byla vnitroméstska poloha vyhodna,
protoZze byli pobliz moznych pracovnich prilezitosti.

Pfijmeme-li postulaty teorie filter down, dojdeme k zaveéru, se neni Ugelné stavét nove
byty pro sociéiné slabé obdany: namisto toho je treba podporovat stavebni aktivitu
stfednich vrstev, &imz se uvoini byty pro socialné slabé.

Teorie trade off (“néco za néco”). Kazda domacnost je v trZnich podminkach ochotna
nebo schopna vénovat na vydaje spojené s bydlenim urcitou gastku, ktera odpovida
uréitému podilu z jejich pEijmd. V ramci vymezeném touto uhrnnou Gastkou domacnost
optimalizuje misto (polohu vyjadienou dostupnosti) a standard bydleni. Oba tyto faktory
poptavky jsou do jisté miry vzajemne zaménitelné.

Za nakiady spojené s bydlenim, jejichz soucet je pro rozhodovani domacnosti
rozhodujici, pak povazujeme:

o najem respektive cena bytu a platby za sluzby spojené s bydienim
e naklady dojizdky do zaméstnani, za nakupy a na dalsi pravidelné cesty.
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Dojizdkové naklady pfedstavuji jednak vydaje za do jizdné :

: avUji pravu (jizdné v hromadné d 8 Ci
n?kl_adyvna proovgz a amort’lzaa auta), ale také ztratu ¢asu na cesté. Empirické ?/?/;al](\ijemCI
zjl§t|I):, Ze prumerna donjgcpost si ceni ztratu hodiny €asu dojizdkou asi 25 - 33 °/y
pramérnych hodinovych (Cistych) pfijma svych ekonomicky aktivnich Clend. ’

Graf 4.1
(K]
NAKLADY NA BYDLENI A DOPRAVU —

ZAVISLOST NA DOSTUPNOST!I
Z CENTRA
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s bydlenim
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OPTIMALIZACE POLOHY BYDLISTE
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doprava + pydleni = celkové naklady
, spojené s bydienim véetné
dopravy
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fl:tsl,rar}?odz;z\éi%?/léenr?zga%d centtra nsjmy a ceny za 12 m? jinak stejn& kvalitnich byt
- v dy rostou. ust ceny za 1 m* plochy pro bydleni smé
ﬁ:ﬁ:& Ojr?l vgzs;néecnf;kc:( tna,bidhkty na vetsi poptavku vzhledem k n¥2§im doprraevr:irln(
€ um. i, které chtéji prostorné byty nebo rozlehié k i
predméstich, zatimco napfiklad miadi bezdétni lidé fi P bytom, &
, zatimeo ezdétni lidé, ktefi se spokoji s mensi i
mohou se stejnymi naklady pofidit bydleni radéji pobliz centra. PO eim bytem. ¢

V . . I v

kgr:?:;a;t]r?gls t_c:er;)amllbg/gile.nl a dojizdkovymi naklady do velké miry rozhoduje o mife

nem Pokudl 0 ytné ca’stl mevstava rozrmsténi bydlist jednotlivych typd domacnosti v

kombaktn' 5 je byqlem pomerné levné nebo je doprava pomala, je mésto spide
i. Pokud je doprava pfi neménné cené bydleni kvalitni a relativné draha,

dochazi izaci. pficemz S
] k suburbanizaci, pficemz se z mésta vystéhovavaji vyssi pFijmové skupiny

obyvatel. Pfi kvalitni ; .
- valitni a levné dopravé maji sub izaéni v
; urbaniz e A
skupiny bez rozdilu. J acni tendence v3echny pfijmove

VZr _. v s . . ,
oste-li pfijem domacnosti, vzroste i poptavana kvalita bydleni, zde pfedstavovana
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vg\iiquti bytu a pozgmku. ale t’aigé hoqngta éa'su ztracgnféhg dqpravou. O tom, ktgeré objemnych a t&zkych surovin dovazenych L wei e . e

kritérium nakonec pil rozhodovani o miste nového bydiiste previadne, Z ekonomického orotoze nklady na Joprav enych ze zamotl je vyhodné u pistavu kde se vykladaji, o
hiediska rozhodujé pomér mezi pFirastikem poptavky po prostoru 2 rustem piijmu (rust pravu po vodé jsou podstatn® meni, neZ doprava po SOusi. i
hodnoty ¢asu pfedpoklédéme pfimo amérny rastu pFijmu). Pokud poptavka po prostoru '\
vzrostia vice nez prijem, domacnost, ktera si “polepéila”, se bude steéhovat dale od centra |
a nizsi pfijmove skupiny zustanou ve vnitinim méste (pfedevsim severoamericky model). |

R Kdyz naopak poptéavka po prostoru neroste tak rychle jako prijmy, pohatnouci domacnosti
b sustanou spise Ve mésté a budou vytlacovat své chudsi blizni ven Z vnitiniho mésta

3 ‘} (latinskoamericky model). Ruzné proporce nakladtl a rizne kulturni modely tak utvéareji Kélkg Graf 4.3

i rozlozeni obytnych &vrti a jejich charakter ve mésté. LOKALIZACE

i Teorie trade off s€ zabyva pouze poptéavkovou stranou trhu, jeji uplatnéni v podminkach ZPRACOVATELSKEHO

nerovnovahy trhu je omezené. Je take tfeba si uvédomit, Ze vyznam dopravnich nakladu PRUMYSLU - BEZ

) I je pomame anedbatelny v malych &stech, takze tam se teorie trade off neda dost PREKLADISTE PO
CESTE

W | dobie uplatnit. Naproti tomu [ze princip teorie aplikovat i na jiné funkce, nezje bydleni.

\ l Prostorova socialni segregace bydieni

i 3 Ruizny objem prostfedkﬂ, které jsou domacnosti ochotny a schopny vynaklédat na bydleni, je
" také jednou Z pricin, proC tytéz sociaini skupiny Vv podminkéch dlouhodobého plisobeni
\‘;‘g g liberalniho trhu bydleni zpravidia bydli spolu ve stejnych gastech mésta. Mimoto zde pusobi
tendence pfisluénikﬁ jednotlivych socialnich skupin davat prednost urditému prostfedi -
B hmotnému | socialnimu. gSamoziejme, 7e se tendenci “Zit mezi sobeé rovaymi” nejsiinéji

- s s

il ‘ realizuji nejbohatsi a priwlegovani, ktefi maji také nejvetsi moznost o svem bydleni @ misté

C1 naklady na

dopravu suroviny

C2 naklady na

dopravu zpracovaného

vyrobku

yC  celkové dopravni
- naklady pro jednotliva

mista po trase mezi

i \ svého bydliste rozhodovat. Daléi skupinou, ktera Gasto voli segregaci, byvaiji p?istéhovalci a zdroj suroviny vzdalenost [k - ;
I, etnickeé &i jiné socialni mensiny, které hledaji oporu @ jistoty ,mezi svymi”.  vzdalenost (km] misto odbytisté zdrojem a odbytistém
Kvalita prostfedi je jednim Z urdujicich kriterii pro lokalizaci pydieni téch p?ijmovych skupin, (V tomto pfipadé je vvhodné umistit mi Ani ot I .
které maii moznost volby. Zmény kvality obytného prostfedi nebo téz zmény Vv tom, CO je naklady na dopravu syuroviny jsou m;,nr:ésit?\:;|riaj‘gg\r/;$gvmls"[i|ogbyu3te' protoze ]edQOtKOVé
povaZzovano za kvalitni obytné prostfedi, maji za nasledek presun téchto prijmovych skupin vyroku.) & naklady na dopravu hotového
do jine lokality, coZ zpravidla vyvola dalsi nasledné presuny i ostatnich skupin.
Prostorova socialni segregace ma viiv i na ekonomiku mésta. Urgité sociaini skupiny totiz % ) RS
poptavaii urcité druhy sluzeb. Napfiklad méne maietni lidé vice uZivaji hromadnou dopravt, Kehg misto prekladiste ;ggﬁlééf\/i'ErELSK'
~tafi lidé potrebuii astéi leKafskou a socialni pédi, rodiny $ Jétmi vyZaduji Skolska Zatizeni. CROMYSLU — EFE}E?O
Z hlediska ag\omeraénich Uspor v poskytovéni sluzeb je tedy prostorové socialni segregace - 3C PREKL ADISTE PO
vyhodna. Zkudenost mest a zemi, které prostorové sociaini segregac nebranily, véak e -—— CESTE
vypovida také o nevyhodach. Predevsim nejchudsi &tvrte velkych mést a chuda meésta jsou e - — : .

C1 naklady na
dopravu suroviny

C2 naklady na
dopravu zpracovaneho

misty velkyeh socialnich problémﬂ, jejichz fedeni ma velké naroky na vefejné zdroje. Proto

hlavné Vv obdobi nejvétsino rastu mést vétdina evropskych zemi provadéla politiku
zamérneho mideni socialnich skupin ve méstech.

. vyrobku

V}_,mb,a ) o o ) o o YC  celkové dopravni
P umisténi vyrobniho podniku jsou obdobné jako u pydieni rozhoduijici dopravn! naklady a : naklady pro jednotliva
cena 1m2 pozemku. Protoze ceny pozemkﬂ klesaji ve mésté smerem od centra, V ' : \ 4 mista po trase mezi
aglomeraci smerem od jadra a ve vétsich azemnich celcich jsou nizéi na venkové nez ve zdroj suroviny vzdélenost [km] misto odbytisté zdrojem a odbytistem
méstech a aglomeracich, jsou vyrobni aktivity s malym mérnym ziskem Z 1m2 pozemku T S

obecn& umistovany do méné centralnich poloh, nez vyroby s mérnym ziskem vétdim. ' V tomto piipadé je v gt i L

Protoze U vyrob S velkymi objemy surovin nebo Vyrobkd maji nejvétdi vyznam prepravni ( o pfipadé je vyhodné umistit misto zpracovani v miste prekladiste.)

naklady a dostupnost, i€ podle WEBERA (1928) Vv takovém ptipadé nejWhodnéiéi umistit Zménou nakladd . . L 3

prﬁmyslovy podnik bud v misté zdroje suroviny nebo v misté odbytu (prodeje, spotieby) napfiklad stroji:Jer?:k: o\‘/);?c\:tl:as?/ Zc:rt‘fjglbi' e‘:ggqomlmky optiman! rozlozeni vyrob. Profo &7
vyrobku. Ve véech ostatnich mistech totiz naklady vzrostou O nutnou manipulaci. Ze pomérné draha, soustfedovala do okoli uhzln’gr? et evoluce,_vkdy byl'a' dop’rava jeste
stejnych davodu je daldim vhodnym mistem pro situovani podniku prekladisté - napfiklad velkomést s velkym trhem vyrobkd. Toto se végk pﬁu\/‘ a nalezist rud, pristavnich mest a
pfistav, sousedstvi nadrazi, v novéjsi dobé okoli jetidté. O volbé mez lokalizaci vyrobnino vaha vstupll i vystupl nejsou tak veliké a narok ne yka o fextil niho pramysiu, kde objemy a
zavodu u zdroje suroviny, V pfek\adiéti a v mist& odbytu rozhoduje pomer mezi naklady na Proto se textilni pramysl tradiéné umistoval dg rr;ae e Tka? pracovni sily nejsou vysoke.
dopravu surovin a hotovych vyrobku. Naptiklad Konzervarny ovoce je vyhodné urnistovat celych regionech, a tim vyuzival relativné niz3ich nsic mes°t a dokonce | do 'vesnic po
pfimo v ovocnarském kraji, protoze ovoce snadno podiéha ~kaze pfi doprave. Zpracovani centra. sich cen pozemka i pracovn! sily mimo hlavni
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Ve 20. stoleti ceny dopravy relativné poklesly, zejména ve srovnani s cenou pracovni sily.
To zplsobilo, Ze se “novy” pramys! rozptylil do men&ich mést a do té doby nepramyslovych
regiond.

Ve skutegnosti primyslovy podnik témé&f nikdy nezpracovava pouze jednu surovinu ¢i
poloprodukt, ani nedodava své vyrobky jedinému odbérateli. Dnedni podniky navic potiebuji
pro svoji ¢innost kooperace jinych podnikd a potfebuji i fadu specializovanych sluzeb, jako je
opravarensky servis, pravni a finanéni poradenstvi apod. Ze véech téchto dlvodl je
vyhodné, kdyZz se zejména mensi podniky s obdobnym zaméfenim soustfeduji do jednoho
prostoru. Tak zaroven vytvareji trh pro specializované sluzby, a tim podminky pro jejich vetsi
efektivnost a niz8i ceny. To se projevi na konkurenceschopnosti jejich zakaznikl, tedy
vyrobnich podnikd, které vyuZivaji jejich sluzeb. Dal$i vyhodou soustfedovani obdobnych
vyrob do jednoho mista nebo regionu je $ance novych podnik( vyuZit kvalifikované a
specializované pracovni sily ze “zavedenych” podnikd. Pro nové se zavadéjici podniky v
mistech s tradici vyroby stejného nebo obdobného zaméfeni je i vétsi Sance ziskat za

vyhodnou cenu Cast vybaveni, “pfetahnout” gast zakaznikud atp.

Argumenty pro koncentraci obdobnych vyrob zabezpe&ovanych malymi podniky mohou
gastednd vysvétlit i skuteénost, ze n&které tyto podniky radeéji z(istavaji v centralnich Castech
mést, i kdyz jsou tam podstatné vy38i najmy a ceny, je tam draz8i pracovni sila a ani
dostupnost neni vyhodna vzhledem k dopravnim omezenim a zacpam v centrech meést.
Typickym pfikiadem podnikd umistovanych v centrech mést jsou tedy specializované vyroby
s malymi naroky na prostor a vysokymi naroky na pracovni silu, napfikiad tiskarny.

Vyzkumy provadéne v zapadnich metropolich prokazaly, Ze vhitroméstské polohy voli také
dalsi dva druhy firem: ty, jejichz vyroba je nestandardni, urena malému okruhu zakaznikl a
navic podiéhajici médam a gastym technologickym zménam & inovacim (napfiklad luxusni
modni damska konfekce), specializované firmy zaméfujici se na nové obory (informatika) a
kone&né firmy, které jsou miadé a teprve se na trhu zavadéji. V obou pfipadech jsou zfejmé
pfimy kontakt s co nejSirsim okruhem zakaznik( a co nejpohotovéjsi informace 0 vyvoji trhu
natolik vyznamné, Ze pfevazi i ekonomické nevyhody vnitroméstské polohy podniku. Jakmile
se podnik “zavede”, zatne se rozristat a zadne svou produkci standardizovat. V disledku
téchto zmén zadne takovyto podnik hledat nové umisténi mimo centrum, protoze tam mize
ziskat vice prostoru za niZsi cenu.

7 hlediska urbanistické ekonomie ma tedy na umisténi pramyslového podniku viiv:

e mérny zisk z Tm2 pozemku

o pomér mezi naklady na pFepravu surovin a hotovych vyrobkl a jejich celkova vyse ve
srovnani s jinymi odvétvimi

velikost podniku a mira standardizace jeho vyroby

velikost trhu, ktery podnik zasobuje

rychlost inovace vyrab&ného sortimentu

naroky na kvalifikaci a specializace pracovni sily

o stafi firmy.

Kancelarska pracovisté

Rizeni, sprava a administrativa jsou hlavni funkci center modernich mést. Telekomunikacni
technika umoznila prostorové oddélit Fidici ginnosti od &innosti fizenych, rutinnich, napfiklad
vyroby, a soustfedit je do “city” - kancelarské Casti mésta. V centrech jsou viak vysoké ceny
pozemkd, jsou tam vy&si ceny nékterych sluzeb a také je tam vy$$i hladina platd a mezd.
Jestlize i presto firmy voli umisténi svych kancelafi do “city”, Zznamena to, Ze jsou tyto vy3ssi
vydaje firmam kompenzovany aglomera&nimi vyhodami.

Pfi hiubsi analyze mizZeme kancelaiska pracovidté z hlediska jejich urbanistickych narokd
rozdslit na tfi skupiny:

o Reditelstvi a centraly velkych spoleénosti, penéznich astavil a pojistoven. Zde

zaznamenavame silné koncentraéni tendence do metropoli, v jeji amci
ame ' ko acni tend poli, v jejich ramci pak do ploSné
pomérné malych specuallzovan)v/ch ¢asti, jako je londynska City nebo Dglni a é)tlf?asdnr?i
Maphattan v New vYorku. Spolecposti v téchto Uzemich z(stavaji, i kdyz vSechny ostatni
aktIV|t¥ byly vytladeny _obrovskymi cenami pozemk(. Dlavodem je potfeba pFimého
OSObnlhq .kon§akft3'mezv| managery, protoZze pouze pfimy osobni kontakt je schopen
Eat_)e’zpecn nejvyssi moznou I.<vahtu pfenosu informaci. Navic koncentrace vrcholovych
rldjgllcl’) prag:ovnst’ -v9bQObne j'ak? u malych specializovanych vyrob, ale na kvalitativné
V)rlzjrlw iu;oj\./n! -hungclazrlwehe:ektlvne provozovat vysoce specializované sluzby ve financni
p inych oblastech. | tyto profesionalni sluzby musi by y : ik,
D ey motiopole y musi byt v dosahu svych zakaznikd,
¢ Rutinni administrativni a spravni ¢innost. S rust y
i trativni _ Cil . em cen pozemkU v “city” jsou
podpurne kanvcelgrske cmnos'tl,.kde muze vykonna sdélovaci technika zastoupit}gsébni
ggnct)i‘::tﬁo\:jyr?iiﬁova;y zeI ’svpimallzovanych center metropoli. Pfemistuji se pak nej¢astéji
a kancelaisky y fiz alnic, & & y
a0 o ych parkl u kfizovatek dalnic, Casto ve vazbé na vyznamna
. Pracoyié}é §tg’ndvardni9’h administrativnich nebo profesionalnich sluzeb. Tato
pracoylstq u'snupvpredevsm o} to,' aby byla dobie dostupna pro své zakazniky. Nabfiklad
pr_(_)fesvlon_alnl s]uzpy poskytovane vyrobnim podnikiim jsou tedy umistovany v blizkosti
jejich feditelstvi (nikoliv tedy u vlastniho vyrobniho pracovisté).

4.2 Teorie prostorové organizace meést

Apllkace.prlnmp’u kopkurence funkci (bid rent). Princip, podle kterého se rozmistuji funkce v
urbanlzovaqem Gzemi, osvétluje neoklasicky koncentricky model mésta podrobné
analyzqyany yV ALONSEM. Tento model je zaloZzen na fadé pfedpokladl, které v praxi
nebyyajl- splnény. Jeho vyznam tkvi pfedevS8im v tom, Ze s pouzitim jednod’uch’ch v Ft) hd
vysvétluje podstatu rozmisténi €innosti v urbanizovanem tzemi. Yo e

Model predevSim predpokladd dokonalé f ani >
pre Sim  predy ia ungovani trhu v€etné racionalni
elv<'onom|'ckehov Jeanm _vse_ach GCastnik(. Mésto se rozviji na homogenni plani nt;zg
plrlrf)zenych prekazek, Je<’ilnym kritériem dostupnosti je pfima vzdalenost. VSechny
sluzby, obchody a pracovni pfilezitosti jsou soustfedény do stfedu mésta
Pfi modelovani kfivek vyjadfujicich trzni vysi naj |
( / five ' ‘ ySi najmu, tedy cenu, kterou jsou poptavajici
Eg:gctar::tfi::alf’t r\:1 udrC|lte vzgalenostu od nejatraktivnéjsiho bodu (centra) vycliézi n%oilasiéky
o . . . AN e
Hone y el vpodstaté z teorie trade off, tedy z toho, ze poptavajiciho zajimaji dvé
¢ velikost pozemku
|.\,1 rv\aklady na dopravu (zde zjednodusené predstavovany vzdalenosti od centra)
oznosti i ochota poptavajiciho co do vySe ceny &i najmu j < i
a p aji ) y ¢i nadjmu jsou omezené: tvofi jakousi
Ez:vstaptu pro ka;de vyuziti. Protoze predpokladame, ze naklady na dopravquostOL:
o E_rne vzdalenosti od 'celjtrav, musj renta (cena pozemku &i idealni ¢ast najmu vztahujici
") zozemlgtvlz'klesatwumerne vzdalenosti od centra. Cim je podil dopravy na celkovych
neba ec'h nizsi (n,aprlkjad u boydleni dachodcu, protoze ti nemuseji dojizdét do prace
o I? u vyroby mglych predr'neqtu s minimalnim objemem potfebnych surovin), tim méné je
ivka v grafu citliva na vzdalenost od centra (tim mensi je jeji gradient).
C«busvt‘r?huleme-.l.l vyuiiti.u’zemi do jednotlivych funkci, je zfejmé, ze kazdy druh funk&niho
vy' z(; i ma za jinak st'ejnych. podminek v tomtéz misté jiné vynosy a jiny gradient kfivky
fgfl]( ryjici vztavh'vzdalgnostl pd centra a renty. V idealnich podminkach a pfi abstrakc,i
van’chmh9 VyU,Z‘I‘tI do zalf’ladmch funkci, naptiklad bydleni, vyroby, centra a neurbanizo-
o ?n 0 uzemi verjkova. gnebere se v ,L’Jvahu fada specifickych vlastnosti téchto funkci,
o tvoznosE a ’potreba Jejlch.prgmlsem), jsou pak jednotlivé druhy funkéniho vyuZiti ve
sté usporadany v koncentrickych mezikruzich kolem centréini zény.




Graf 4.4

ROZMISTOVANI FUNKCNIHO
VYUZITI VE MESTE

R renta (bid rent)

| vzdalenost od centra

Cc centralni zona

P pramyslova vyrobni zona
B

\Y

bydleni
venkovské uzemi

01 2 3 | k]

Je ziejmé, ze ve vzdalenosti 0-1 od centra jsou poptavajici po pozemcich s vyuZitim C
schopni cenami a najmy, které jsou ochotni platit, vytladit ostatni funkce. Totéz plati o
aseku 7-2 pro funkéni vyuziti P: pro poptavajici po funk&nim vyuZiti C je vzdalenostt od
centra natolik velka, Ze v tomto Useku jiz nejsou ochotni zaplatit tolik, co poptavajici po
vyuZziti P atd.

ALONSUV model samoziejmé neodpovida dokonale skuteénosti, ktera je podstatné
slozitsj$i, ale vysvétiuje do jiste miry, pro¢ maji mésta tendenci vytvaFet koncentrické
monofunkéni zony a pro¢ v trznich podminkach intenzita ekonomického vyuziti zpravidla

roste smérem k centru.
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DOJq'e-!l lfe zmeéné cen a najmu nebg ke zméné dopravnich pomérl, zméni se i schéma
vyuZivani ’ploch. 'Polgud ceny a najmy rostou, napfiklad diky ekonomickému ristu a
postupujici urbanizaci, Ize zménu graficky vyjadrit takto:

Graf 4.5

ROZMI'STOVAVNi FUNKCNIHO
VYUZTIi VE MESTE

renta (bid rent)
vzdalenost od centra
centralni zéna
pramyslova vyrobni z6na
bydleni

venkovské uzemi

<m®TVTO~— XD

v

posun hranic mezi zénami

-Na rozhrani zén si rast mésta vynutil zménu vyuzZiti, v naSem pfipadé napfiklad konverzi

z vyrobni na centralni zénu nebo z venkovského neurbanizovaného zazemi na bydleni.
Pokud" se véak poptavka a jejim prostfednictvim ceny a najmy v jednotlivych z6nach
nevyvijeji [ovnomérné a v nékterych pfipadech dokonce poklesnou, mohou nékteré
pffachodove zony zUstat bez vyuziti. V naSem grafu je tato situace pfedvedena na
prlklat’:iu, kdy se poptavka po plochach v centru a na venkové nezmeénila, poptavka po
plochach v pramyslové z6né klesla a poptavka po plochéach pro bydleni vzrc;stla.

Poku'd by ve gnézornéném pfipadé poptavka po plochach pro bydleni dale rostla a
poptavkg po vyrobnich plochach v primyslové zoné dale klesala, alokuje ekonomicky
mech_eln|§mus obytnou funkci i do “volné” pfechodové zény. To se skutené v poslednich
dgsetlletvlch v nékterych méstech stalo: opusténé vyrobni plochy pobliz centra byly
pfeméné&ny na obytna Gzemi, pfedev&im pro ty skupiny obyvatel, které preferuji
dostupnost centra a nepozaduji velké byty a pozemky.
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Graf 4.6

ZMENY FUNKCNICH ZON PRI
NEROVNOMERNEM VYVOJI
JEDNOTLIVYCH FUNKCNICH
ZON MESTA

renta (bid rent)
vzdalenost od centra
centraini zéna
pramyslova vyrobni zéna
bydleni

venkovské Uzemi

<WUTO— XD

posun hranic mezi zénami

v

X tzv. pfechodna (tranzitivni)
z6na, tj. Gzemi, které
nebude dostateéné
vyuzivano (muze po
néjakou dobu pustnout,
protoZe pro n&j nebude
vhodné vyuziti)

V meéné abstraktni podobé& muzeme koncentrickou teorii modifikovat do modelu radialniho
rozvoje, ktery alespon Castedné zobrazuje skuteéné poméry ve méstech a regionech,
zavislych na mechanické dopravé, kde je okoli hlavnich komunikaci z hlediska
dostupnosti centra vyhodnéjsi.

Graf 4.7
MODEL RADIALNIHO ROZVOJE

C centralni z6na

X pfechodna (tranzitivni) zéna

B(1) bydleni méné kvalitni

B(2) bydleni vysSich pfijmovych
skupin

P piiméstské osidleni

Sektoralni teorie formulovana H. HOYTEM (1939) modifikuje abstraktni schéma
koncentrického modelu z ponékud jiného hlediska. Tato teorie pfihlizi k vlivu hlavnich
komunika&nich os, ale také k vlivu pfirodnich podminek i lidské Cinnosti v Uzemi na
kvalitu prostiedi, jak se promita v sociaini stratifikaci bydleni. Vyroba podle této teorie
obklopuje hlavni komunikacni tah (plvodné feku, pozdéji Zeleznici, dnes nejspi$ dalnici).
Néktera vyuziti se “pfitahuji”, napfiklad primysl a bydleni délnikd, jind se naopak
“odpuzuji”’, jako napfiklad pramysl a bydleni vy$Sich pfijmovych skupin obyvatelstva. V
podobé upravené pro evropské podminky by Hoytovo schéma mésta vypadalo asi takto:

Graf 4.8

HOYTUV MODEL MESTA
(upraven pro stfedoevropské
pomery)

C centrum mésta

B1 bydleni nejvyssich
pfijmovych skupin

B2 bydleni stfednich vrstev

B3 bydieni déInikd a chudych

P hlavni prdmyslova zéna

(B3) obytna tzemi, kde dochazi
ke zhorSovani socialni
struktury

.................. »  smér previadajicich vétra

Polycentricka teorie vyjadfuje skute€nost, ze ve velkych méstskych aglomeracich
rozkladajicich se na rozsahlych Gzemich vznikaji vedle hlavniho centra také sekundarni
centra. Tato teorie reflektuje nastup suburbanizace a dezurbanizace americkych mést od
50. let, souvisejici s radikalnim zlep$enim podminek pro individuaini automobilovou
dopravu. V podminkach daleko stabilngj$i sidelni struktury evropského osidleni se
suburbanizace a dezurbanizace projevila teprve od 70. let; pfesto zde ani pak zatim
nevznikly zcela decentralizované nebo polycentrické struktury obdobné americkym.

Pfes Fadu zjednoduZeni a pfes ¢asové a mistnd podminénou platnost nékterych
pfedpokladt a zavéra uvedenych teorii mizeme s jejich pomoci popsat a zd(ivodnit nékteré
procesy, které ve méstech probihaji nebo, v pfipadé naSich mést, v budoucnosti mohou
nastat. PfedevSim je v3ak dlleZité pochopit, Ze rozmistovani &innosti v méstském
organismu podiéha v trzni ekonomice ekonomickym zakonitostem, a Ze tedy musime pfi
uzemnim rozvoji a planovani tyto zakonitosti respektovat.

4.3 Vliv rozvoje dopravy a technické infrastruktury na utvareni
mést ,

Z[“ény Vv dopravé umoznily Gzemni expanzi mést, pocinajici ve druhé poloving 19. stoleti a

Prechazejici ve vznik a vyvoj méstskych region ve 20. stoleti. Doprava, presnéji

prohlubujici se dopravni problémy spojené s rustem individualniho automobilismu, byly

vlastné hlavnim podné&tem pro teoretické studium ekonomickych aspektd urbanismu, které

nakonec vedlo ke vzniku urbanistické ekonomie jako védni discipliny. V podminkach



expandujicich americkych metropolitnich regiond 50. let totiz pfestavaly uginkovat klasicke
recepty na feSeni dopravnich problému: prelozky, nové kapacitni komunikace, odstranéni
koliznich mist na komunikacich. Kazdé “zlepseni” dopravnich podminek jakoby vyvolalo
dal$i dopravu, a ta zplsobila novou kalamitu, nez byla ta, kterou toto “ziepseni” mélo
odstranit. Analyzami se zjistovalo, Ze navic se v dasledku dopravniho “zlep8eni” zménilo
funké&ni vyuZivani v dotéeném uzemi, takze se naroky na dopravu zménily oproti plvodnim
ptedpokladim, ze kterych “zlep$eni” vychazelo, a jez meélo uspokojit. Bylo tedy tfeba
studovat zmény v dopravnich narocich jako dusledky zmé&n v Gzemnim systému, jez byly
vyvolany Gpravami dopravniho systému. Prokazalo se tak, Ze existuje oboustranny vztah
mezi systémem funkéniho vyuZivani uzemi a rozlozenim a intenzitou dopravni zatéze, a ze
naroky na dopravu generovanou v tom kterém misté Ize prognozovat na zakladé druhu a
intenzity vyuZiti tohoto mista.

Zda se, Ze pres prevratny vyvoj telekomunikaci, ktery je charakteristicky pro konec
20. stoleti, bude fyzicka struktura mést i nadale ovliviiovana hlavné dopravou a v nasich
podminkach téz dostupnosti dalSich slozek technické infrastruktury. Pro rozhodovani
investortl maji tyto vlivy ponejvice povahu externalit.

Vztah dopravy a bydleni

Efekty zlepSovani dopravnich mo3nosti si ukazme na prikladu bydleni. Vime, Ze se
vzdalenosti od centra naklady na 1m? plochy pro bydieni klesaji a naklady na dopravu
rostou. Snizi-li se naklady na dopravu (v penézich &i Case), posune se kratkodobé optimalni
poloha bydleni pro domacnost smérem od centra.

(K&] Graf 4.9
doprava__  DUSLEDKY ZMENY DOPRAVNIHO
SYSTEMU NA OPTIMALNI POLOHU
BYDLISTE
bydient o cil dojizdky (centrum)
d vzdalenost (dostupnost) centra
B naklady spojené s bydienim
0 d{kml  p(1) naklady na dopravu — plv. stav
(Ke) doprava + bydlen D(2) nakl. n? d?pravu - z!eps?eny stav
B+D(1) celkové naklady spojene
s bydienim v&etné dopravy -
pGvodni stav
B+D(2) dtto — zlepSeny stav
OPT(1) optiméini poloha bydlisté
vzhledem k poZadavkim
domacnosti na standard bydleni a
jejim finanénim moznostem —
ptvodni stav
o oi’T d Tk OPT(2) dtto — zlepSeny stav

Protoze se zménila poptavka, reaguje po néjake dobé i nabidka. Ceny v centru pokiesnou
(s dusledky na zhorSovani Udrzby domu, protoZe z takto snizené vySe pfijmu se udrzba
nevyplaci), ceny na pfedmeésti vzrostou. Tim se vytvoii také prostor pro presidleni mensich
a méné bohatych firem do centra. Vzroste zde tim poget pracovnich mist a mésto zatne
rast. V uréitém stupni ristu se zacnou projevovat dopravni zacpy a také naklady na bydleni
opét vzrostou, protoze vzrostla poptavka po ném.
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Dlouhodobym dusledkem zlep$eni dopravy ve mésté tedy neni ani tak zména v proporcich
celkovych nakladd na bydleni, jako spiSe rist mésta v (zemnim, ekonomickém a
populagnim smyslu. ZlepSenim dopravnich systému Ize takto vysvétlit, pro¢ zhruba do
poloviny 20. stoleti rostl v Evropé pocet obyvatel hlavné v metropolich a velkych méstech
zatimco pozdéji rostla spiSe jen stfedni mésta a aglomeracni zazemi velkych mést'
Nakladnost a obtiZzna proveditelnost dalSiho zasadniho zlep3eni dopravy vjédrecﬁ
vglkonjéstlsrmhetrovpczli kpdo d(;)saieni ekonomického “prahu” totiz zvyhodnila stfedni mésta a
zazemi velkych mést, kde dopravni potiZze nejsou tak veliké S ovliviuii ;

e dalst shozky infrastruktury. J velike. Obdobné oviiviuji ekonomiku

Vztah dopravy a obchodu

V tradiénim “p&Sim” mésté musely byt vSechny obchody v okruhu pési i

dicr T ] Se: pési dostupnosti
z bydliste. Zayec.iem hrpmadne dopravy umoznilo, aby mésta zacala rist do Sife a zérg)veh
aby se qumaln;ovane qbcpody soustfedily do centra, které je hromadnou dopravomj
z kteréhokoliv mista ve mésté nejlépe dosazitelné. Navic v koridorech, kudy vede hromadna

doprava, vznikala ve vétsich méstech podruzna nakupni centra.

\Y sevgroamerickych méstech, kde naprosta vétdina obyvatel pouziva ke vSem svym cestam
osobnlv_avuta, se rozmisténi obchodl zcela zménilo. Protoze dopravné nejdostupnéjsimi se
staly kfizovatky kapacitnich komunikaci mimo mésta, pfemistila se sem do pfedméstskych
nékupqich stiedisek i vétSina maloobchodu. Obdobné tendence se objevily také v zépadrxlli a
severni Evropé, zde se vak vétdina mést a zemi tomuto trendu brani, protoZe ohrozuje
zlvotas,chopnost center. Mira Gspéchu v tomto boji v jednotlivych mésteé:h je podivuhodné
shodqa s kvvalitou a mirou vyuzivani hromadné dopravy nebo jinak feceno, &im lepSi
Qodmlnky mésto vytvofilo pro individualni automobilovou dopravu, tim obtiinéji se brani
upadgu obphczdu v centru. V poslednim desetileti byla koncentraci obchodu na okraj mést
zasazena i stfedni a vychodni Evropa, kde je tento jev propojen se snizovanim dotaci na
hromadnou dopravu a masovym presunem k individuaini automobilové dopravé.

4.4 Prostorova struktura regionu

Ekoqomlcke zakonitosti p’ros,tfedr)ictvim trhu organizuji také vyuZiti celych rozsahlych Gzemi.
rvni ppkusy 0 .zac’hycenllzakonltostl, podle nichz jsou ¢innosti v Uzemi rozmistovany, byly
ponejvice empirické a zabyvaly se spiSe neurbanizovanym Gzemim.

VON THUNEN (1826) vytvoril empiricky model ¢innosti v zazemi sidla. Podle tohoto modelu

wews

ve vétsi vzdalenosti od sidla. Ze zemédélskych innosti je tak nejblize zahradnictvi, dale

postupné intenzivni orba, kombinace orné pudy a j i feni
s pudy a Iuk, trojpoini hospodafeni a pak

PATRIC GEDDES (1905) pfichazi s teorii pfirozeného regionu. V ném jsou &innosti

usporadany podle obdobné zasady jako u VON THU istuj S i
fadany po HUNENA, existuje zde v8ak hi ické
uspofadani mésta a venkova: J erarenicke

Obr. 4.1

REZ UDOLNIM REGIONEM PODLE
P. GEDDESE (z prace “Folk-Work-
Place®)

MINER tézba
WOODMAN lesni hospodarstvi
HUNTER lov

& "5 ...~ SHEPARD pastevectvi
. \ { HH PEASANT  zemadalstvi
HHH GARDNER  zahradnictvi

MINER  WOODMAN  HUNTER  SHCPHERD  PEASINT CARDENER . FISHER rybarstvi
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W. CHRISTALLER (1933) zaloZil svou teorii centralnich mist na poznatku, Ze rizné Cinnosti
potiebuiji ke svému efektivnimu provozovani riizny pocet zakaznikl (odbérateld, uZivatelt
apod.), coZ v primétu do prostoru znamena, Ze rizné &innosti vyZaduji razné velika
spadova_Uzemi. Matematickou aplikaci pak CHRISTALLER vytvofil model hierarchicke
soustavy “centralnich mist’, t.j. obsluznych center. Platnost teorie dokladal na sidelnim
systému jizniho Némecka.

Teorii centralnich mist Ize v praxi uplatnit spiSe v regionalnim méfitku a ve venkovskych
uzemich. V méné rozsahlych Gzemich (v ramci mésta) se schéma vyrazné deformuje
vlivem komunikaci, ptirodnich pfekazek apod.

Obr. 4.2

CHRISTALLERUV MODEL
CENTRALNICH MiST

e trzni osada

o méstys

®  meéstecko

[J meésto
vymezeni spadového Uzemi:
- --- trZni osady
- - - méstyse
—— meéstecka

mésta

Méstské regiony

V rozvinutych urbanizovanych Gzemich Ize spiSe neZ hierarchické uspoiadani pravidelne
rozmisténych center pozorovat regionalni aglomeraéni efekty, souvisejici s koncentraci
aktivit a specializaci sidel v regionu. Jak jsme se uZ zminili v &asti 0, jsou jednotlivé
&innosti vazany nejen na zékaznika, ale jsou provazany i navzajem. Kazdy druh vyroby
nebo sluzeb zpravidia navazuje na jinou vyrobu &i sluzby, at uz je to tim, Ze potfebuje
n&jaké hmotné vstupy (nastroje, stroje, materidl) nebo prace (servis zafizeni, udréba,
uéetnictvi) nebo informace. TotéZ plati i pro vystupy &innosti podniku, protoZe i ony jsou
East&ji vstupy pro jiné &innosti a jen méné Casto jsou pfimo spotfebovavany koneénymi
uzivateli. U nas zteorie centralnich mist vychazela tzv. stfediskova soustava osidleni
uplatiiovana od Sedesatych do po&atku devadesatych let 20. stoleti pro usmérfiovani
investic zejména na venkove.

Aglomeraéni vyhody prostorové koncentrace &innosti spocivaji také v Gsporach doprav-
nich a Gasovych naklad(i a naklad( na infrastrukturu. Tim, jak je stale méné ¢innosti
spojeno pfimo s pfirodnim prostiedim (poklesem podilu zaméstnanosti v primarni sféfe a
poklesem jejiho podilu na celkovém produktu), neni zdanlivé davod, pro€ by se nemély
aglomera&ni vyhody uplatnit disledng, tj. pro¢ by se nakonec nemélo celé osidleni
preménit vyhradné na velka mésta. Tomu viak brani fada aglomeracnich nevyhod. Mezi
né patfi organiza&ni a provozni sloZitost velkych koncentraci, zhorSeni Zivotniho prostredi
(respektive potfeba tomuto zhorSeni ve vétsi mife pfedchazet nebo je elimi-novat) a jejich
prilisna zranitelnost v pFipadé katastrofickych zmén, selhani nebo zamérného poskozeni.

Polycentrické uspofadani region a Evropy
S postupuijici integraci Evropy a liberalizaci a globalizaci ekonomiky se mésta a méstské
regiony snazi zlepsit svoji konkurenceschopnost jednak specializaci do obor(, kde maji
relativni konkuren&ni vyhody, jednak sdruzovanim do kooperujicich shlukd (clusterd).
Interakci aglomeragnich vyhod a pfekonavanim aglomeracnich nevyhod se tak mlze
pietvafet hierarchické uspofadani center vramci jednotlivych statd i celé Evropy na
polycentricky model, uspofadany spie na principu sité neZli hierarchicke pyramidy.
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5. UZEMNi ROZVOJ

Za Uzemni rozvoj povazujeme kazdou investicni ¢innost v Uzemi, ktera vede ke zvy3eni
hodnoty pfedmétné nemovitosti (nebo vice nemovitosti). Vysledkem tzemniho rozvoje jsou
zhodnocené nemovitosti, zpravidla vystavbou novych objektl (budov) nebo rekonstrukci,
opravou, pfestavbou €i modernizaci starSich objektd.

Ne kazda investi¢ni €innost v Uzemi ale nakonec pfinese skuteéné zhodnoceni Gzemi ve
smyslu zvétdeni jeho trzni hodnoty. ZaleZi na tom, zda vyuziti Gzemi, které je investici do
uzemniho rozvoje nabizeno, bude také poptavano. Proto je tfeba, aby investor (developer)
pfedem velmi peclivé analyzoval existujici a budouci trzni potencialy a podminky trhu v
mist& zamyslené investice a pro zamyslené vyuziti (funkci).

Uzemni rozvoj je iniciovan poptavkou po plochach (stavbach) pro bydieni, vyrobu, dopravu
nebo obchod. Naroky na urbanizované Uzemi sidel se neustéle vyvijeji. Zejména
v poslednich desetiletich probiha jejich proména stale rychleji. Materialni premény
uskuteCiiované v uzemi se naproti tomu uskutechuji relativné velmi pomalu, ale o to
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stabilnéjsi jsou jejich vysledky.

5.1 Projekty, subjekty a prabéh tzemniho rozvoje

Potfgby iqvestgrﬁ se realizuji projekty. Pojem “projekt” se v Ceétiné uZiva v celé fadé
S(?UVISIOStI a vyznamu. Zd(_a budeme jako projekt Uzemniho rozvoje oznacovat ¢ast proces
vystavby od pfipravy projektu po pronajem ¢&i prodej, popfipadé do doby navratnosti
investice. :

Na] pro!ektvu l’Jzemniho_ro_zvoje se podili cela Fada subjektl (GEastnik(, aktér(l). Kazdy z nich
ma sve predstavy, priority a moZnosti. Kazdy ma také své dil¢i individuaini a skupinové
zajmy.

Podlg zgt‘]sobu, jakym se angaZuji v procesu investi¢ni vystavby a podle zplUsobu, jakym
nakladaji s hotovou stavbou, rozliSujeme mezi pfimymi nositeli (subjekty) izemniho rozvoje
stavebniky, investory a developery.

Stavebpici rp.?_vojovou investici pfimo financuji (zpravidla pomoci vypUij¢eného kapitalu),
tuto investici zaroven realizuji a budou zpravidla i jejimi uZivateli.

Developevl“'i jsou podnikatelé, ktefi realizuji investice do vystavby za ucelem 'zisku.
Dokongenou stavbu hodlaji prodat (spekulativni developefi) nebo pronajmout najemci.
Develope'r tedy dokonéenou stavbu sam zpravidla neuziva, vétsinou ji ani sam piimo
nespravuje.

Inv_es;o_l"i ;')oc!nikaji v oblasti vécnych investic (napf. v investi¢ni vystavbé). Investofi jsou
individualni (osqby, firmy) nebo institucionalni (banky, pojistovaci spole¢nosti, penzijni
fondy). Stavvebmq - investofi dokongenou stavbu hodlaji pfimo uZivat nebo ji alespoii
dlouhod.obe vlastnit. ,Cisti“ investofi pouze pGjéuji kapital stavebnikiim nebo developeram
pro realizaci projektu.

Uzwatvelé uspokojuji svoji poptavku po plochach (stavbach). Maji pfi tom v zasadé tyto
moznosti:

* koupit hotovy objekt (budovu)

* opravit a rekonstruovat vlastni objekt

* (dat si) postavit novy objekt

* namout si vhodné prostory nebo objekt (nové postaveny nebo zrekonstruovany nebo
adaptovany).

?e‘; pLO_CeSl:l __L'xzemniho rqzvoje v§tupuji také verejné subjekty (obce, regiony a stat,

vefg'e ’tlve j’ejICh org’any),ujed'qak jako vefejni investofi i stavebnici, jednak jako organy
ine spravy, které maji hajit vefeiny zajem - Gfad GUzemniho planovani, stavebni urad,

katastralni Gfad atd.

Mimoto jsou dalSimi subjekty izemniho rozvoje také vlastnici pozemku, realitni kancelare,

POzemkovi makléfi, odhadci cen nemovitosti, pravni poradci pro nemovitosti, stavebni firmy
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(dodavatelé stavebnich praci), projektanti staveb, uZivatelé (najemnici) atd., ktefi vstupuji
nepfimo &i pfimo do nékterych fazi procesu.

Skuteény Uzemni rozvoj je vzdy vysledkem pusobeni vech subjektd. (Blize viz téz skripta
UZEMNI PLANOVANI.)

Aby mohly pfimo zugastnéné strany ucinit odpovédna rozhodnuti, potfebuji informace. Ty se
tykaji predevsim:

o trhu

o (zemi

o finan&ni a ekonomické oblasti

¢ pravnich vztahu.

Schematicky je mozné si pfedstavit jejich vzajemné plsobeni takto:

PRAVNi RAMEC

TRH

FINANCE 4P  (ZEMi

Informace z riiznych oblasti se vzajemné podmifiuji a vysledny projekt je jimi v8emi ovlivnén.
To zvysuje naroky na komplexni pfipravu projektu.

V daldim textu této &asti se budeme zabyvat pfedevsim investorskou vystavbou nového
objektu. Popisované chovani stavebnika / investora / developera Ize vSak aplikovat i pro
ostatni mozné situace.

V idealnich trznich podminkach by platilo, Ze stavebnik / investor / developer ma vady
moznost volit z nekone&ného mnozstvi moZnosti optimalni variantu investice, t.).

o optimalni funkci a intenzitu rozvoje
e popfipadé optimalni lokalitu pro zvoleny druh a intenzitu rozvoje.

V realnych podminkach je k dispozici jen omezeny vybér variant funkci, intenzit i lokalit pro
Gzemni rozvoj. Vdy ale pfinejmensim existuje moznost rozhodnout se, zda za dané situace
investovat & nikoliv. To znamena, Ze stavebnik / investor / developer pfinejmensim
porovnava, zda cilll, které investici sleduje, nelze dosahnout jinak a vyhodnéiji.

Investor, ktery hodia byt zaroveii uzivatelem, porovnava investici do vystavby s alternativou
dlouhodobého najmu nebo koup& a uzivani hotové nemovitosti, pficemz by investoval svij
kapital jinym zptsobem, vyhodnéj$im (ziskovéj$im) nez GUzemni rozvoj. V pfipadé
spekulativnich “developerskych” rozvojovych investic, kdy je jedinym cilem zisk, bude
investor / developer porovnavat pfedpokladany zisk a rizika, s nimiz mize tohoto zisku
dosahnout, s alternativou zisku z investice do néeho zcela jiného (napiiklad koupit akcie,
uloZit penize do banky a vybirat Grok apod.). Kriteriim rozhodovani vefejného investora se
bude vénovat ¢ast 7.2.

Investice do Uzemniho rozvoje mivaji dlouhodobou navratnost. To zvySuje riziko vyplyvajici
z nestalosti (nepfedvidatelnosti) vyvoje trznich podminek. Proto musi byt ocekavany zisk z
realizace projektu natolik veliky, aby stalo za to tato rizika podstoupit.
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5.2 Faktory ekonomicky uspésného uzemniho rozvoje

Slozité vztahy v Uzemi a dlouhodoba povaha dusledkd vSech zasaht do Uzemi vyZaduji, aby

gzemnimu rozvoji (investici do Gzemi) pfedchazela pecliva analyza:

o zdrojl, jez jsou k dispozici

o prostiedi, v némz se ma investice uskutecnit

o dusledku, k nimz investice povede

o rizik, ktera uskute€néni investice budou provazet.

Ekonomickou proveditelnost (Usp&Snost) investice do Uzemniho rozvoje ovliviiuje
zejména:

spravna volba funkce a standardu vyuziti = typu tzemniho rozvoje

optimalni intenzita vyuZiti, odpovidajici poptavce a podminkam trhu

rozumna cena pozemku

spravné, skute¢nosti odpovidajici ekonomické posouzeni (propocet) budoucich

naklad( a vynosu, spravny odhad rizik

¢ spravné financovani: optimalizace pribéhu financovani, zptsob financovani (podil
vlastniho kapitalu a pUjcek, podminky a splaceni pljcek)

¢ spravné nagasovani investice, optimalni Casovy postup (etapizace) jeji realizace.

Funkce a standard vyuziti

Pfedpokladejme, Zze mame konkrétni pozemek a Ze je tfeba posoudit jeho vyuZitelnost z
hlediska zamysleného projektu. Posuzuji se zejména:

velikost a tvar pozemku

terénni reliéf, svaZitost, stabilita svahu

fyzikalni vlastnosti pldy, zakladaci podminky, hladina spodni vody
znecisténi pady, vod, ovzdusi, hluk, vyskyt radioaktivity podlozi
inverze, inundace

napojeni na komunikace a technickou infrastrukturu

o estetické vliastnosti Gzemi

¢ zplsob vyuziti okolnich pozemku

e veécna bfemena: ochranna pasma, nezastavitelné ¢asti apod.

e Uzemné planovaci regulativy a dal$i omezeni vyuzivani pozemku.

Mimgfédny vyznam ma dostupnost pozemku z hlediska specifickych poZadavku podle jeho
zamysleného vyuZziti. :

Optimalni intenzita Gzemniho rozvoje

Mezi velikosti a kvalitou stavby a mezi jednotkovou cenou resp. najmem existuje vztah dany
zakonem klesajicich vynosl. Smyslem optimalizace intenzity (miry) Uzemniho rozvoje je
tedy qalézt takovou intenzitu vyuziti, pfi které dosahneme nejvétsiho mozného uZitku, t.j. kdy
mezni vynos (tedy vynos z pfidané dalSi jednotky intenzity) dosahl pravé mezniho nakladu
(vnakladu vynaloZeného pravé na tuto jednotku); v jednodussich pfipadech predpokladame,
Ze mezni naklady jsou konstantni, Zze se tedy neméni s rostouci intenzitou vyuzivani.
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Graf 5.1

[KC] OPTIMALIZACE INTENZITY VYUZITI
(PLYNULY NARUST NAKLADU A
VYNOSU)

— MN N/V  naklady, resp. vynosy
K jednotky kapitalu =
jednotky intenzity vyuziti
MV MN  mezni naklady
MV mezni vynosy
U optimalni vySe investice, ;.
optimalni intenzita vyuziti
= hruba hodnota rozvoje, tj. max.
pfijateina cena pozemku
| — |

—= kapital vynalozeny na dosazeni
0 U K optimalniho vyuZiti pozemku

Protoze rizna funk&ni vyuZiti pozemku pfinaseji rizny vynos, a tedy i rizny mezni vynos, je
optimalni intenzita vyuZiti pro rizna funkéni vyuZiti razna.

V praxi nelze zvySovat intenzitu vyuZiti plynule, ale je nutno napfiklad rozhodnout, kolik
podlaZi bude stavba mit. Také mezni vynos se neméni vzhledem k pfirGstkim viozeného
kapitalu plynule a linearné: po postaveni spodni stavby a prvniho podiazi naklady na
postaveni vySSich pater progresivné rostou, protoze je tfeba zfizovat schodisté, vytahy, s
vySkou objektu se zvySuji statické pozadavky na konstrukci, zpfisfiuji se protipozarni
opatfeni apod., zatimco vynosy spie progresivné klesaji (ve vy3sich podlaZzich byvaji najmy
nizsi neZ v podlaZich niz8ich). Grafické znazornéni pak mlze vypadat takto:

Mv(1) Graf 5.2

MV (2) OPTIMALIZACE PODLAZNOSTI ]
BUDOVY Z HLEDISKA EKONOMICKE
EFEKTIVNOSTI

MV (3) MN

MV (4) NV naklady, resp. vynosy
K jednotky kapitalu =
jednotky intenzity vyuziti
MN(i) mezni naklady pro i-té
podlazi
MV(i) mezni vynosy i-tého podlazi
U optimaini vySe investice, tj.
optimalni intenzita vyuZziti
BE== hruba hodnota rozvoje

[Ke]

1p. , geodl. | 3 podl. 4 podl.
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> Gzna ni vyuZiti v jedné investici (budové) kombinovat, hieda se obvykle
Pmto%ekclazr?\bril:\zagz ;ﬂr?ll:gln ktgré pro chanou intenzitu vyuZiti dosahne zvétSeneé hrupé hodnoty
takovge Napfiklad u bytovych domu je vyhodné do pfizemi umistovat obchgdnl vypavem,
roﬁvgjv"nos z 1m2 je zde vét3i, nez u bydieni. Ve vysSich podlaZich véalf n.apr|k|ad vynosy z
J;ro?lzéljnilu pro maloobchod prudce klesaji, takze byva vyhodnéjsi tam umistit byty.

Gona Pozemku 2 ' I ddélit pozemku a

isme iiz uvedli v asti 3.2, z ekonomického hlgdlska neize o vgl_cenu 0zZen :
J?akvg/mnajném. Vlivy polohy na cenu nemovitosti jsme popsali v Casti 3._3. an pfiprave
:rojektu uzemniho rozvoje véak potifebujeme znat “rozumnou” cenu, kterou je tfeba zaplatit

za pozemek uréeny k zastavbé. Tato “rozumna” cena se sestava ze sloiky odpovidajici
stavajici uzitné hodnoté a ze slozky odpovidajici hodnoté olekavaného rozvoje.

%ni rozvojova investice ekonomicky proveditelna, nesmi cena zapv)_lacena’ za

QgZetr)rzlclai I;?;er(\:nout jehcj) hodnotu. Hodnota pozemk‘u potfebného k realizaci je pfitom dana
nejvétsi moznou vysi renty dosazitelné z pozemku (bid rent). o wem Konkurovat

ze ( i ie ekonomicky vzacny statek, budou si v atra ivnim uzemi ke
Ear;r:gz?véuzp?rrgjelity t’Jzemnihoy rozvoje. V iggélnicp’ trznich pqc,irpln'kach’ zvnteglha btucciie
realizovan projekt, ktery bude nejefektivnéji \v/_yu'zvl’vat potenC|a_Iu uzemi, dosa n<|-3 t‘te ;
nejvétdi mozné rentability, a tudiz se nejvice pfiblizi cenou, kterou je schope?nkzapalt 3
pozemek, bid rent pozemku. Cena pozemku vzhle,de[n k ar]alyzgvanvemu pfokjledty sedebz
propocitava jako rezidualni (zbytkova), t.j. jakq rozdil y_s’ech vynosu a vsef:h na _aktu po do
navratnosti investice za pfedpokladu optimélniho vyuZziti potencialu Gzemi v projektu.

Pro vypodet ceny se v podminkach neustéler:\épo trvh,u _nemovitgsti ne!splvste porl:\Zc;JCei
vynosova rezidudlni metoda, jejiz princip bxl_ zminén v g:astu 3.4. PerIad vypoctu pokteré
rezidualni metody je v ¢asti 9.1. Vétsina naasuzh ,mgst méa zpracovane cenqvc; znapy,

jsou pro zjisténi ,rozumné“ ceny pozemku dulezitym informaénim zdrojem (viz 3.4).

Ekonomické posouzeni investice

Smyslem a cilem ekonomického posouzeni investice je zis’ka’t pbjekt_ivni informaci 0 ;9:1,
zda je ekonomicky vhodné investici realizovat. I’Dosgzovar.n |r’1vest|ce’ z ekor'\olmu,: ? 0
hlediska pfedstavuje zejména u vétsich a kompk.axmcrl' investic vyznamny hodnqt|C| .na_\rs r?JO,
ktery v8ak v zadném pfipadé neni jedinym kritériem pri rozﬁp‘c‘iovam O”je’,j’lch rea!!;z;C|. evnm"
druh analyzy zaujima v systému hodnoticich metod nejéastéji “potvrzujici” nebo “informac
polohu (vzhledem k finanénim rozvaham). o . '
Mimo ekonomické posouzeni se provadi finanéni analyza (viz d?lez. u néokterycv:h mvgstlc je r:ﬁzbEyltEe
provadét té2 mimoekonomicka posouzeni, napfiklad hodnocgnl dusjedku na Zivotni prgvstre i (EIA),
analyzu socialnich dusledk( atd.; tyto analyzy nejsou pfgqmetem téchto sl_<'r|pt, ale zmw;(u;emg s‘,(e n(:
nich, aby bylo zfejmé, Ze do rozhodovani o realizaci investice vstupuji spolu s ekonomicky
posouzenim.

Studie ekonomické proveditelnosti (feasibility study)

U komer&nich rozvojovych projektd se provadi ekonomicke posoluz'eniv jako ,stugioe
ekonomické proveditelnosti. V principu spotiva v anglyze a v porovnani vselach .nikvlfl q,
v8ech vynosl a viech rizik, které vzniknou investorovi (developerovi, stavebnikovi) behem
doby, po kterou projekt sledujeme.

Rizika se u jednodudsich projektd se zpravidla posuzuji prOcentni. sazbqu z r:egltdua,'t.J z
rozdilu meziJ vynosy a re:IizaJ\énimi naklady. SIo?i.té.jéi a ekonpmlcky narocnéjsi pI:Ojekg
vyzaduji provést k vyhodnoceni rizik analyzu sensitivity, ve které se posuzuje, jaky \;yzn?Ch
na ekonomickou proveditelnost projektu mize mit ngdodrze’nl jednotlivych vstupn
Parametr(i (doba vystavby, mira inflace, procento obsazeni hotové stavby apod.).
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hruby vynos (+)

provozni naklady

?* vfmgs naklady na obhospodarovéni(-) | sprava a udrzba
é -+ z ndjmu (odpisy)
‘ ‘ . - nabéh uzivani
>, ztraty z provozu a nevyuZiti (-) orib&3né neobsazen
jednorazové .
pFijmy pfijmy z prodeje (+)
demolice a pfiprava pozemku
terénni a pozemkové upravy
stavebni hrubé stavebni naklady l]pra'valstaveniété
oS Ve
(hard costs) provozni soubory + technologie
vlivy cenového ristu béhem
vystavby
. . | pfipravné prace
projektoveé prace projekt a dozor
vedlej$i naklady
8 rezerva
8 spravni poplatky
K " .y technicka infrastruktura
£ pfipojeni a spoluucast na korunikace
£ | "mékke" infrastrukturach veTeiné vybaveni
| N | naklady odvod za zabor pudy
s (soft costs) zprostredkovani financovani
- vystéhovani, uvolnéni budovy
‘ broker - provize z najmu
ostatni naklady vedle]Si naklady
reklama
zahajeni provozu
nabéh uzivani (pocateéni
ztrata)
naklady cena kapitalu na pozemek
financovani | cena kapitalu na stavbu
(capital costs) | cena kapitalu na nab&h vyuZiti
odména
: developera
oo cena pozemku
R = | politické riziko riziko, Ze dojde k nepfedvidané zméné na trhu nemovitosti
rizik riziko trhu riziko, Ze se neotekavané zméni spoledenska nebo politicka
a situace s dusledky na ekonomickou proveditelnost projektu

Poznamka: V piipadé developerskych propott pro spekulativni projekty, které pogitaji
s rychlou navratnosti nebo prodejem, se zpravidla pomijeji odpisy.

Ekonomicka hodnota ¢asu
K posouzeni nakladl a uZitkdl vynalozenych nebo ziskanych v r
nutno prevést viechny tyto finanéni toky na jejich soucasnou ho
se reflektuje skuteénost, ze néklady ne
které se realizuji hned. Pokud by totiz

ziska svij kapital viozeny do proje
vynos z rozvojové investice upravit o “naklad ztracené prilezitosti
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bo uzZitky v budoucnosti

Gzném &ase v budoucnosti je
dnotu, t.j. diskontovat je. Tim
maiji mensi vyznam, nezli ty,
investor svij kapital namisto do projektu Uzemniho
rozvoje uloZil napfiklad do banky, zvySoval by se mu vklad o aroky. Jestlize tedy investor
ktu tizemniho rozvoje teprve po nékolika letech, musi
" t,j. 0 vynos z Uroku, ktery

nerealizoval, kdyZ svij kapital neuloZil do banky.®

Pro vypocet soucasné hodnoty budoucich naklad a vynost se v8echny budouci naklady a
vynosy diskontuji podle vzorce

p=_Si_
(1 + r)'
kde znamena P sou¢asna hodnota
Si hodnota v roce i
¥ diskontni sazba

Pro vypocet soucasné hodnoty vdech budoucich nakladd a vynosu, tedy pro vynosové
ocenéni projektu pak plati

B i=1 (1 + r)i

CF,'=V,'-C,'

kde znamena PV  souéasna hodnota projektu (vSech jeho nakladl a vynosi)
CFi  cash flow, hodnota viech naklad( nebo vynosu v roce i , kdy budou

pficemz

realizovany
r diskontni sazba
t doba sledovani projektu v rocich

Vyse d.iskont'ni sazpy»uplatr'\ované pro kapitdl vioZzeny do investic Gzemniho rozvoje se
odvozuje od Urokové miry bank. Ta je uréujici pro cenu kapitalu.

Pokud diskontni sazba roste, trzni hodnota investic klesa: aby byly investice ekonomicky
proveditelné, museji pfinést vétsi zisk neboli jejich navratnost musi byt rychlejsi. Na
diskontni sazbu velmi citlivé reaguje jakakoliv investi¢ni ¢innost. Pokud urokové sazby
rostou_, zvySuje se také diskontni sazba. Roste také cena kapitalu a tim se snizuje
|nve§t|c':ni aktivita, protoZze oCekavany zisk v budoucnosti musi byt vy33i, aby pokryl vétsi
rozdil mezi soudasnou hodnotou kapitalu a hodnotou nakladu ¢&i vynosl vynaloZenych &i
ziskanych v budoucnu.

Doba pévratnosti investice (T) u komerénich investic mize byt dana faktickym trvanim
reallzavce projektu (stavby) v pfipadech, kdy je hotova stavba uréena pro prodej ihned po
dokoncgni (spekulativni vystavba). V ostatnich pfipadech sledujeme ve studii
elfonomlcké proveditelnosti projekt i po dokonéeni vystavby az do dosaZeni ekonomické
navratnosti. PoZadovana doba ekonomické navratnosti vychazi z podminek daného
segm_entu trhu a stanovi se porovnanim s obdobnymi projekty. Ma-li byt komercni
_rozvo;pvy projekt konkurenceschopny vUuci jinym druhim komerénich investic, jako jsou
Investice do cennych papirt, do nemovitosti a bankovni vklady, nesmi doba trvani
Pro;ektu, tedy doba navratnosti investice, prekrocit pfevracenou hodnotu bézné komeréni
Urokové sazby (r), tedy

Tl
F

Vnéj?:i podmin'ky _rozvojového projektu. K posouzeni ekonomické vhodnosti investice by
mel ;'gavebnlk / investor / developer znét fadu dllezitych vnéjSich podminek a okolnosti,
které jsou managementem projektu zpravidla neovlivnitelné:

* pravdépodobny vyvoj trhu - kratkodobé zisky z realitnich investic byvaji mensi, nez u

jinych kapitalovych investic, protoZe se u realit otekava dlouhodoby rlist cen pozemkd
a staveb vyssi, nez obecny rast cen

* likviditu, tj. schopnost (rychlost) mozné pfemény nemovitosti na hotové penize -

3
Princin di £ e PP 3 <
dis:gcip 'dlskontace ale neni vyjadienim znehodnoceni mény inflaci, i kdyz Grokova mira, od ktere se
ntni sazba odvozuje, samoziejmé mimo jiné zavisi na otekavané mife inflace.
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zpravidla obtiznéj$i, nez u ostatnich druhd investic (napfiklad akcii);nemovitosti jsou
spise dlouhodobé investice, jejich prodej trva déle

e naklady a problémy vyplyvajici .z vlastnictvi - provozni naklady, udrzba, naklady
spojené s vybiranim najemného (netyka se spekulativniho developera)

e inflaci — reality se i pfi inflaci zpravidla zhodnocuji, to je na trhu zdraZuje; v najemnich
smlouvach je v8ak tfeba umozZnit Gpravu vySe najemného podle inflace (to se
samoziejmé netyka regulovaného najemného)

¢ dané - dari z nemovitosti je u nas zatim zanedbatelnou polozkou nakladd; pokud by
se méla pribliZzit pomérim ve vyspélejSich trznich ekonomikach, stala by se polozkou,
s niZ je tfeba v ekonomické rozvaze pocitat; zfejmé by pak bylo zavedeno zdanéni
nemovitosti podle jejich hodnoty a zvlastni kategorie neziskovych investic s odliSnym
zdanénim; v nékterych zemich maji obce, které byvaji hlavnim pfijemcem dané z
nemovitosti, pravo stanovit miru zdanéni nebo ji alespori v uréitém rozsahu upravit.

Druhy hodnoticich metod
Konvenéni (statické) metody.

Tyto metody zjiStuji hodnotu projektu k jednomu €asovému okamziku (konec financniho
roku, konec doby navratnosti, pocatek projektu). Neuvazuji Easovy prabéh financniho toku
(cash flow) investice. V nejjednodussi podobé ani neuvazuji ekonomickou hodnotu Casu.

Metoda zpramérovanych roénich nakladd — Annual Cost

Zpramérované naklady (N,) projektu se vypoltou pfepodtem (rozloZzenim) investiCnich
nakladll projektu do jednotlivych roku, (pfipadné nakladd vztaZenych na jednotku
mnoZstvi, jestlize porovnavané varianty maji rozdilné parametry). V bézném roce po
dobu odepisovani investice pak plati:

No = zpriimérované rocni provozni ndklady + odpisy + poZadovany irok
V odpisech je ,ukryta® vySe plvodni investice. NejvyhodnéjSi projekt je ten, ktery
dosahuje nejmensi hodnotu No.
Metoda se pouZiva pro porovnavani nékolika projektl nebo variant, jestlize nelze nebo
neni U&elné porovnavat vynosy. Casto se pouZiva pfi hodnoceni vefejnych obchodnich
soutdZi pro porovnavani nabidek dodavatell stavby, kde parametry hotoveho dila, tedy
vysledny uzitek, jsou fixné stanoveny.

Metoda primérného vynosu — Net Annual Rent Roll

Prameérny ro¢ni gisty vynos (V) se stanovi jako:

V = hruby rocéni vynos - primérné rocni naklady
kde primérné roéni naklady se uréuji jako v metodé Annual Cost. Nejvyhodnéjsi je ten
projekt, ktery dosahuje nejmen3i hodnoty V.

Tato jednoduché srovnavaci metoda je vhodna pro rychlé orientaéni porovnani celkovych

vynosl z existujicich nemovitosti. V oblasti rozvojovych investic mizZe poslouZit pro srov-

nani investi¢nich pfileZitosti, za pfedpokladu neménnych nakladi na investi¢ni varianty.
Metoda navratnosti (splaceni) — Pay-Back, PB

Vysledkem vypoétu je doba, za jak dlouho se vrati vioZzena investice. Pokud se Cisty
vynos v jednotlivych letech méni, mizeme postupovat kumulativnim nacitanim Castek za
jednotlivé roky, az dosahneme hodnoty nakiadu na investici. Kritériem pro rozhodovani je
maximalni zkraceni doby navratnosti.

NV
CF/rok

kdeznamena T navratnost v rocich
INV  néklady na investici
CF  ¢isty vynos (hruby cash-flow)

Kriteriem pro rozhodovani je co nejvétsi zkraceni doby navratnosti. Nejvyhodnéjsi projekt
je tedy ten, ktery vykazuje nejmensi hodnotu T.

Jedna se o relativhé jednoduchou metodu, ktera dava uspokojivé vysledky tehdy, jedna-li
se o kratkodoby projekt financovany vlastnim kapitalem, takZze ize zanedbat vliv asu a
arok z vypujceného kapitalu. Typickym vhodnym pfipadem je jednoduchy developersky
“spekulativni” rozvojovy projekt uréeny k prodeji okamZité po dokonceni nebo s velmi
rychlou o&ekavanou navratnosti v najmech.

Metoda rentability

Kritériem pro rozhodovani je maximalizace zisk( nebo vynosu. Vyhodnéjsi alternativa
dosahuje vétsi rentability.

¥4
Rinv = .
INV
kde znamena Ry rentabilita
Z, pramérny Cisty ro¢ni zisk z investice

INV  néklady na investice

Metody rentability patfi k nejstar§im zpusoblm méFfeni ekonomickych efekt(.
U jednoduchych kratkodobych projektl se zjiStuje rentabilita. za celou dobu projektu.
Metoda jiz uvazuje Zivotnost investice. Nevyhodou zUstava, Ze se neuvazuje vliv asu na
hodnotu penéz. Staticky charakter metody pfi kratké sledované dobé& mlzZe zkreslovat
prubé&h navratnosti investice.

vvvvvv

projektu, rozdélit na kratSi casové useky a ty posuzovat v prvnim kroku kazdy zvIast.
Ze zjisténych hodnot “diléich” rentabilit pak mizeme ziskat primeérnou rentabilitu za
sledované obdobi projektu.

Pouziti metody je vhodné pfi posouzeni variantnich feSeni projektd.

Dynamické metody
Metoda Cisté souéasné hodnoty — Net Present Value, NPV

Metodou se vypoditd soucet Cistych penéznich toku (cash flow) za jednotlivd obdobi
(roky) po dobu sledovani projektu, pfevedeny na hodnotu v ur€itém okamziku, nej¢astéji k
dobé zahajeni projektu nebo k roku, kdy pfinasi prvni vynosy (pfevedeni na soucasnou
hodnotu). K ocenéni hodnoty ¢asu se pouzije Urokova sazba (r), kterou pokladame za
minimalni akceptovatelnou po dobu trvani projektu, upravena o rizika spojena s odhadem
vyvoje urokovych sazeb.

NPV = X diskontovanych ¢istych penéZnich toku — jednordzova investice
L CFi

NPV =) —————INV
< (1+ IRRY

kde znamena NPV (Cista souCasna hodnota
CF; (¢isty vynos (hruby cash-flow) v roce i
IRR  vnitfni vynosové procento
T doba navratnosti v rocich
INV  investi¢ni (jednorazoveé) naklady

V tomto vzorci predpokiadame, Ze investice prob&hne na pocatku v kratkém case, takze

vvvvvv

v nékolika etapach, je tfeba diskontovat také investi¢ni naklady.
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Projekt je ekonomicky proveditelny, pokud jsou jeho parametry po zapodteni rizik
vyhodnéjsi, nez by bylo uloZeni kapitalu do banky. To je vyjadieno pozadavkem, aby jeho
Cistd soucasna hodnota byla vé&tsi nez nula:

NPV >0

| tato metoda je zaloZena na srovnani s alternativni investici, protoZe vysledkem po-
souzeni je vliastné rozdil &isté soudasné hodnoty posuzovaného projektu a srovnavaciho
alternativniho vyuziti kapitalu, t.j. vkladu do banky za b&znych trokovych podminek.

Metoda vnitiniho vynosového procenta — internal Rate of Return, IRR

Ekonomickéa proveditelnost projektu je vyjadiena pomoci vnitfniho vynosového procenta
(IRR), tedy jakési interni “Grokové sazby" projektu, pfi které se naklady projektu na konci
doby trvani projektu pfesné rovnaji jeho vynosam. Vypocet iterativnim postupem (t.
postupnym pfibliZzovanim) hleda vynosové procento, pro které dosahujeme na konci doby
projektu vztahu

NPV =0
kde znamenéa NPV Cista souasna hodnota

Upravou vzorce uvedeného pro vypoCet &isté soutasné hodnoty metodou NPV
dosazenim nuly za NPV ziskame vztah, z néhoz Ize vypocist vnitfni vynosové procento:

i——CF"—=INV

< (1+ IRR)’
kde znamena CF;  Cisty vynos (hruby cash-flow) v roce i
IRR  vnitfni vynosové procento
T doba navratnosti v rocich

INV  investi¢ni (jednorazové) naklady
Projekt je ekonomicky pfijatelny, pokud

IRR > srovndvaci virokové mira
(srovnévaci trokovou mirou je Grok z alternativni moznosti uloZeni kapitalu pfi invest-
ovani).
Dynamicka metoda navratnosti — Discounted Pay-Back

Navic oproti konvenéni metodé Pay-Back se veskeré budouci penézni toky, tj. naklady
(vCetné splatek Gvérd a droku) a vynosy diskontuji. Doba navratnosti je takové dasové
obdobi v letech, za které kumulativni Cisty vynos (hruby cash flow) pfinese hodnotu
rovnajici se pavodnim nakladiim na investici.

INV INV

I:r - i CE - T CF; v
i 1+ IRR) %/ (1+IRR)'
T
kde znamena CF;  Cisty vynos (hruby cash-flow) v roce i
IRR  vnitini vynosové procento
T doba navratnosti v rocich

INV  investi¢ni (jednorazové) naklady
a hledame iterativné Tx = T
CFi = zisk + odpisy + ubytek zdsob a pohleddvek.
Financovani projektu

Investice do projektd uzemniho rozvoje vyzaduji velké finanéni objemy. Developefi a
zpravidia ani stavebnici nemaji dostatek hotového kapitalu; nékdy i investofi potfebuji svij
kapital doplinit ptjékou. V pFipadech, kdy jsou pljcky napfikiad do bytové vystavby né&jak

s

zvyhodnény statni asistenci, mize byt \(yhodnéjéi Pﬂjéit s.i_, nez investovat vlastni kapital -
ten je mozno za vyhodnéjSich podminek investovat jinde a jinak. ’ , .

Za pujéeni plati dluznik véfiteli arok, ktery jge tfepg zapoc':itat dp fmancf:mch na'kla’ldu prOJek’tu_.
snahou developera (stavebnika, investora) je minimalizovat nak!a_dy flor!avancovam, tgdy zkratllt
na minimum dobu, po kterou je tfeba platit Grok, a obno§, ktery je E)yjcen. Vysoké Grokové
sazby na pljcky (“drahé penize”) a inflace nuti pokud mozno noe_rIut z?dnqu volrlouvho'govgst.
To je dulezité zvlasté v obdobi vystavby, kdy by mély byt pujcky Cerpany az tésné pred
platbou. ’ .
Celkové pak vysoké naklady financovani nuti co nejvice zkracovat dobu navratnosti
investice. Toho Ize dosahnout:

zkracenim doby pfipravy vystavby, N ’
zkracenim doby vystavby a nabéhu uzivani, po kterou jsou “umrtvenym kapitalem’
pozemek a stavebni naklady, ' o
volbou funk&nich vyuZiti s rychlou navratnosti: penézZnictvi, hotely a obecnewzanzenl
turistického ruchu, do jisté miry téz zafizeni sluzeb automobilismu; naqpak naprlklgd. pro
bydleni - snad s vyjimkou nékterych segmentl luxusnfho bydleni - je charakteristicka
diouha doba navratnosti.

Dal$im vyznamnym faktorem, ktery ovliviiuje naklady kapintélu,. je inflacg.v Vyso!<é ir)flacv:e
ulehCuje Urokové bfemeno dluznikim. Neocekavany vzrust inflace muze zpu§oblt,_ Ze
urokova sazba za pljcky se dostane dokonce pod miru inflace. Proti tet_o moznosti se
véfitelé (banky) zpravidla pojiStuji moznosti upravovat Grokovou sazbu podie inflace.

Pfi propo¢tu finan&ni proveditelnosti investice (projektu) nevystaéime pouze sg'statick}{
pojatym propoctem zobrazujicim stav v nékterém okamziku pro;elftu °(navl pqcatku, pri
dokonceni, na konci doby navratnosti), ale potfebujeme znat ¢asovy prubéh financovani
(cash flow) v kazdém okamziku.

Mozné zdroje podpory financovani investic do tizemniho rozvoje

U komer&nich investic se jedna kromé hotovosti investora pouze o pUj¢ky bank, zpravidia
na obdobi z hlediska investic do Gzemniho rozvoje velmi kratka.

Obce mohou k ziskani rozvojového kapitalu vydavat obligace, t.j. diuzni Gpisy s Xel"ejnou
zarukou. To jim umozfuje pofizovat nezbytné vefejné prospésné investice, napfikiad dg
technické infrastruktury, zaroven vsak zatézuji svoji budoucnost bfemenem dluhove
sluzby. '
Pro vystavbu bytd mohou ob&ané pouzit hypotéky, t.j. pouziti budopci rlemovitpst’i !ako
zastavy na pUjcku a statem podporovaného stavebniho spof'eni,. Jehoz’ souc'a.stl jsou
zvyhodnéné pujcky. Obce mohou ziskat statni pfispévky na vznik nového na;emmpo
bydleni, na penziony s pecovatelskou sluzbou, na technickou infrastrukturu pro bydleni a
na regeneraci a opravy bytovych domu. o
Pro nékteré druhy Uzemniho rozvoje Ize téZ ziskat prisp&vek ze statnich rozvojovych
program( nebo programt Evropské unie.

Nacasovani investice

Trni ekonomika prochazi pravidelnymi cykly ekonomického vzestgpu a poklgsu. Tyto cy[d)f
Se nutné projevuji i ve vynosech z nemovitosti, poptavce po nich, najmech z nich a investiéni
aktivité. Ekonomicky cyklus v tizemi ma tyto faze:

rostouci poptavka vede ke zvySovani najmu, protoze v8echny pronajimatelné prostory
jsou zabrany

investofi se rozhodnou investovat, ale od tohoto rozhodnuti do dokoné&eni novostaveb
uplyne jesté spousta ¢asu .
pokud poptavka jesté roste, je i nadale nedostatek ploch a stale se oteviraji nové lokality
pro vystavbu

. Prvni vina dokonéenych staveb zapocatych za konjunktury muzZe nasytit poptavku;

pozdéji dokonCované projekty nenaleznou dostatek zajemcli (najemcti)
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* vlivem nahlého pfevisu nabidky novych ploch nad poptavkou po nich se sniZi (nebo
alespoil stabilizuji) ceny a najmy a investiéni aktivita prudce klesne

* objemy novych ploch, které pfichazeji na trh, poklesnou aZ do doby, kdy nedostatek
novych ploch vyvola novy cyklus.

Z tohoto popisu je zfejmé, Ze nejpiiznivejsi podminky pro prodej nebo pronajem nemovitosti

jsou z hlediska developera v pocatecnim obdobi konjunktury. Projekt je tedy tfeba zaéit jests

v dobé, kdy poptavka po novych plochach je jesté piné uspokojovana predchozi investiéni

vinou.

6. ZASAHY DO TRHU NEMOVITOSTi A UZEMNiHO
ROZVOJE

Ve vyspélych zemich s trzni ekonomikou je trh s pozemky mechanismem, ktery alokuje
(pfidéluje) pozemky jednotlivym funk&nim vyuzitim, jeZ si navzajem konkuruji, popfipadé se
navzajem stfetaji. SouCasné ale uzivani Uzemi a zejména jeho rozvoj oviiviiuji zasahy
centralnich vlad, mést a obci, a to prostfednictvim Gzemniho planovani a Gzemniho
rozhodovani, ale také fadou dalSich nastroji fizeni (dani, podpor, vefejnych investic apod.).
Diavodem pro zasahovani vefejnospravnich organd do trhu nemovitosti a Uzemniho rozvoje
je jednak obecny zajem, jednak skutecnost, Ze skuteény trh v této oblasti se velmi odlisuje
od teoretickych “dokonalych” modeld. Oproti “dokonalému” trznimu prostfedi vykazuje realny
trh nemovitosti a izemni rozvoj zejména tyto odli§nosti:

* trh samotny neni pfi alokaci Gzemi pro rGzné funkéni vyuZiti efektivni; nabidka a poptavka
jsou ve skute€nosti jen malokdy vyvazené

* uspofadani uzemi a jeho rozvoj vyhradné trznimi mechanismy by opomijel potfeby méné
ziskovych &i ztratovych, ale spoleensky Zadoucich uZivateltl Gzemi - $kol, nemocnic,
vefejné zelené apod. \

* nedokonalost skuteCného trhu nemovitosti udrzuje a posiluje rozloZeni pFjmu z
nemovitosti nikoliv podle podnikatelskych schopnosti, ale podie “monopolistickych”
principll pozemkového viastnictvi. To mize byt zdrojem socialnich a politickych problém.

Vnejsi zasahy do trhu nemovitosti a GUzemniho rozvoje by mély v trzni ekonomice
maximalizovat celkovy obecny uzitek z Uzemi tim, Ze narovnavaji trzni podminky a
nedokonalosti trzniho prostiedi v redlném svété vhodnym zplisobem (Eastedné) eliminuiji.

Zasahy viad jako reprezentantl vefejného zajmu by vdak nemély plsobeni trznich

mechanisma v uspofadani Uzemi ignorovat, tim méné se je pak snaZit vylougit. Viady do

trhu nemovitosti zasahuji ve dvou oblastech:

 regulaci uZivani uzemi s vyuZitim Gzemniho planovani, omezenim vlastnickych prav
k nemovitostem ve vefejném zajmu a dal$imi zakonnymi nastroji

» pferozdélovanim vynosu z tzemi (danémi), podporou a usmérfiovanim investic.

6.1 Uzemni planovani

Uzemni planovani ma vadi trhu dvoji poslani:

e regulativni — brani vyuZiti 4zemi poskozujicimu negativnimi externalitami okoli, prosazuje
v Gzemi ty funkce, které jsou pro né jako celek potfebné a pfedchazi moznym stietim
funkéniho vyuziti (nebo jiz existujici stfety odstrariuje)

* stimulativni — podporuje a urychiuje pusobeni trznich mechanismd, pokud sméfuji k co
nejintenzivnéjSimu a nejlepSimu vyuziti potenciali dzemi.

rd

Prosazeni verejného zajmu ve funkénim vyuziti

Jiz jsme uvedli, trh sice dlouhodobé& sméfuje prostiednictvim stfetavani nabidky a poptavky
k rovnovaznému stavu, kdy jsou pozemky vyuZivany tim nejefektivngjsim zptisobem, ale
maximalini ekonomicky efekt vyuZivani jednoho pozemku nemusi znamenat maximalni

ws wo

ekonomicky efekt ve vyuzivani ir§iho uzemi. Je tedy ve vefejném zajmu branit takovému
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zpusobu vyuzivani pozemku, které by sice pfinaSelo zisk jednotlivym vlastnikim, ale
souéasné by poskozovalo jiné ob&any nebo celou spoleénost.

Prikladem, kdy zisk jednotlivel zplsobuje ztratu v $irSim méfitku, muZe byt pfilisny rozvoj centra
mésta. Tim, Ze je v centru vysokd poptavka po kancelafich, obchodech, hotelich a dalgich
komer&nich plochach, je velmi vyhodné zde tyto plochy rozSifovat. Na druhé strané vak prilisna
koncentrace pracovist a komerénich aktivit v centru vyvolava extrémni naroky na dopravu ve
gpickach, a tedy na budovani kapacitnich komunikaci a posilovani vefejné dopravy, coZ oboji
zatéZuje veiejné rozpoCty. Tim, Ze neobytné funkce v centrech vytésiiuji bydieni a vefejné vybaveni,
vznikd monofunkéni Uzemi, které je vyuZivano jen v &asti dne a tydne. Takovéto Uzemi neni
dostatecné efektivné vyuZivano v Case; navic je nutno ho daleko vice kontrolovat v dobé&, kdy je
wylidnéné®, coZ opét zatéZuje vefejny rozpocet. Kone¢né jsou postiZzeni plvodni obyvatelé centra,
ktefi jsou bud nuceni se pfestéhovat nebo plati podstatné vy$si najmy, i kdyz se kvalita jejich
obytného prostfedi zhorsila (hor3i kvalita vefejnych sluZeb, dopravni zacpy ve $pickach, zhorSena
bezpecnost).

Uzemni planovani prostfednictvim regulace vyuziti (funkénim zénovanim a regulaci intenzity
vyuziti) brani tzemnim stfetim funkci, které jsou navzajem kontroverzni, a urychluje proces
potfebnych zmén vyuZiti.

Regulace extenzivniho rustu zastavéného uzemi

Vymezenim zastavéného UGzemi a zastavitelnych ploch Gzemni planovani brani
neodivodnénému zfizovani novych stavebnich ploch v krajiné. Z hlediska soukromych
investord je totiz Casto vyhodnéjsi stavét ,na zelené louce”, kde je mén& omezeni a
zpravidla je levnéjSi cena pozemku. Vyvolané zvySené naklady na pofizeni a provozovani
infrastruktur a dalSi disledky zhorSeni prostorové ekonomiky (ztratu ¢asu cestovanim) ale
v takovém pfipadé vétSinou ponese celd obec nebo piinejmensim fada jinych subjektd ne2li
byl investor: tyto zvySené naklady tedy maji povahu negativnich externalit a je tudiz legitimni
jim preventivné ve vefejném zajmu branit.

Vliv regulace v tzemnim planovani na hodnotu nemovitosti

Tim, 2e Uzemni plany uréuji mozné funkéni vyuziti a jeho intenzitu v jednotlivych Gzemich
(zbnach), zasahuji do volné hry nabidky a poptavky, protoZze omezuji nabidku Uzemi pro
néktera funkéni vyuziti a zajistuji ur€ité minimalni nabizené mnozstvi Uzemi pro jina funkéni
vyuZiti (napfiklad pro verejné prospésné ¢innosti).

Zména funkéniho vyuziti Gzemi vyvolana zénovanim mize mit velké disledky pro trzni
hodnotu pozemka. o

Graf 6.1
(K] VLIV REGULACE FUNKCNiHO
VYUZITI UZEMi NA VYNOS (RENTU)
— TEORETICKY MODEL PODLE
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d vzdalenost (dostupnost) centra
R(C) bid rent administrativy
A | ~ R(P) bid rent prGmyslové vyroby
IR R(B) bid rent bydleni
0 ' dkm] ¢ z6na komeré&ni administrativy
HF:‘B c‘ p c B P zOna prumyslové vyroby
P AP A

B zéna bydleni

Je sporné, zda uzemni planovani mize zasahovanim do uZivani Gzemi zvysit celkovou
hodnotu v8eho Gzemi (ta je stale dana vysledkem plisobeni nabidky a poptavky), ajg
rozhodné jim Ize zhodnotit jednotliva Uzemi (pozemky, &tvrté, mésta, regiony), a tak zlepsit

51




jejich konkurenceschopnost vigi ostatnim. To se stdva velmi vyznamné ve vyspélych
zemich, kde odpadly bariéry fyzické nedostupnosti a kde se postupné odbouravaji umélé
ekonomické bariéry chranici staty, regiony a mésta pfed konkurenci. Dal$im momentem,
ktery posiluje konkurenci mezi jednotlivymi Gzemimi, je sniZeni poptavky po pozemcich
(resp. opousténi nékterych ploch jejich uzivateli, aniz by se nalezl uZivatel novy). Tento jev
Ize zaznamenat napf. v perifernich a tzv. starych primyslovych oblastech, ale i v
pfechodovych zénach velkych meést.

Tim, Ze zndme ekonomické zakonitosti ve vyuzivani Gzemi a Ze téchto znalosti uzijeme v
Uzemnim planovani, mGzeme tedy pfedchazet znehodnocovani Gzemi ve fyzickém i
ekonomickém smyslu, nebo alespoii miru a dobu trvani tohoto znehodnocovani zkratit.

Koordinace tzemniho rozvoje

Roztfisténé a protichlidné zajmy jednotlivych soukromych vlastnikii nemovitosti zpravidla
neumoziuji jejich koordinovany postup pfi zménach vyuziti Gzemi, které by smefovaly k jeho
efektivnéjsimu vyuZiti, napfiklad prestavbou ve v&tsim rozsahu. Uzemni planovani proto
umoZiuje v nékterych pfipadech upravit vztahy v uzemi. V navrhu nového stavebniho
zakona se pocita s témito Gpravami vztaht v Gzemi:

» dohoda o parcelaci obsahujici podily jednotlivych viastnikd, podily osob t&astnicich se
na realizaci zaméru nového vyuZziti lokality, zavazek vlastnikG postoupit pomérné &asti
plochy pozemk( pro realizaci vefejné infrastruktury a zavazek obce prevzit pozemky
ur€ené pro verejnou infrastrukturu

* planovaci smlouva obsahujici zejména navrhované zmény stavajici verejné
infrastruktury nebo naroky na vybudovani nové vefejné infrastruktury a finanéni podily
v8ech smiuvnich stran na téchto akcich

* rozhodnuti o vyméné pozemku, podle n&hoZ dostane viastnik pozemku, ktery
nesouhlasi s jeho zastavénim podie regulagniho planu, nahradou jiny pfiméreny nahradni
pozemek; protoZe toto rozhodnuti lze vydat na nejvyse 10 % celkové plochy fegené
regulanim planem, zakonodarce zjevné usiluje o zamezeni spekulativniho zneuzivani
lokalniho monopolu vlastnikem pozemku

Informacni hodnota Gizemniho planovani

ProtoZe investice do komer¢ni Gzemniho rozvoje jsou podnikatelskou &innosti, ma kazdy
investor zajem svij podnikatelsky zamér rozvojové investice drzet co nejdéle v tajnosti. Tim
se muZe stat, Ze se v Uzemi soub&Zné uskutediiuje vice navzajem konkurenénich projektd,
které nebudou po svém dokonceni schopny najit dostate&nou uZivatelskou poptavku (trh se
pfesyti). Uzemni planovani v t&chto pfipadech mlze poskytnout potencialnim investorim
cennou informaci a dat jim prostfednictvim regulativd i uréité zaruky o sméru budouciho
vyvoje v Uzemi.

V obou popsanych pfipadech tedy Uzemni pianovani spise vytvaFi prostor pro Gspésny
Uzemni rozvoj jako podnikatelskou &innost tim, Ze kompenzuje “nedokonalost” trhu pozemk
a nemovitosti (viz &ast 3.5), nez aby trh a podnikani podvazovalo.

6.2 Planovani verejnych investic

Cilem soukromé investice je zisk. Podnikatel se zpravidla snaZi svuj kapital viozeny do
investice zhodnotit co nejrychleji. Jen velmi kapitalové silni soukromi podnikatelé si mohou
dovolit investice s delSi Casovou navratnosti, které jsou kratkodobé nevynosné nebo
pfinaseji v kratkém €asovém horizontu ztratu. Témito ramci je v podstaté vymezen prostor
pro soukromopodnikatelské aktivity.

Pro harmonicky urbanisticky rozvoj mést je v3ak nezbytn& nutna fada investic, které
nesplnuji kritéria ziskovosti a efektivnosti viastni soukromym investicim. Jsou to napftiklad
investice do vefejné dopravy, technické infrastruktury, likvidace komunalniho odpadu apod.

Nositelem investic, kde nelze otekavat kratkodobé (a &asto ani dlouhodobé) pfimy zisk pro
investora, byva vefejny sektor. Ten ma totiz na rozdil od soukromého sektoru moznost
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ziskat potfebné prostiedky nikoliv na trhu nabizenim sluzeb, ale vlastné nucené, z dani
poplatnikﬂ.

Investice soukromého a vefejného sektoru v Uzemi jsou vzajemné zavislé a hodnooty- soukrg-
mych a vefejnych nemovitosti se navzajem ovliviiuji. Cena (soukromych) pozemku je napfi-
klad vyrazné ovlivnéna jejich napojenim na (vefejnou) technickou infrastrukturu a dostup-
nosti (vefejného) vybaveni. Planovani vefejnych investic je tedy jednim z prostiedku, jak
zhodnotit soukromy nemovity majetek. Pokud je Gzemni plan realny a vérohodny — pokud
tedy mé obec jasnou pfedstavu o tom, jak ho bude realizovat véetné verejnych investic — ma
uz samotna existence planu vliv na hodnotu dotéenych nemovitosti — hodnotu nadéje.

6.3 Omezeni vlastnickych prav k nemovitostem

Vyvlastnéni

Tohoto nastroje pouzivaji staty a mésta pfi pfipraveé vefejné prospésnych projektll tzemniho
rozvoje (napfiklad komunikace, vedeni technické infrastruktury, vefejné stavby), aby zlomily
lokalné monopolni tendence individualnich vlastnikl, ktefi by jinak spekulativnim chovanim
mohli tento Uzemni rozvoj blokovat nebo se na ném nelimérné obohacovat na Ukor
vefejnych zdroju.

V na8i pravni Gpravé je nutnou podminkou pro zahdjeni vyvlastiiovaciho Fizeni pro vefejné
prospésnou stavbu, snizeni ohroZeni pfirodni katastrofou, asanaci Gzemi nebo pro.zajiéténf
pristupu k pozemku nebo stavbé vymezeni v platné Gzemné planovaci dokumentaci. V praxi
dochazi ke skute¢nému naplnéni vyvilasthiovaciho fizeni spiSe vyjimecné, protoze sam
institut vyvlastnéni vétSinou postaci, aby k pfevodu pozemku doslo (“dobrovolny” prodej se
muazZe uskute€nit za trzni cenu, ale nadhrada za vyvliastnénou nemovitost byva nizsi, protoze
se pouZije Gfedni odhadni cena, do které neni zapoctena lokainé monopolni pozice).

Predkupni pravo

Ugelem piedkupniho prava obce nebo statu je zabranit pozemkové spekulaci. Vlastnik
nemovitosti je povinen za stanovenych podminek nabidnout svoji nemovitost ke koupi
pfednostné vefejnému subjektu (obci, statu apod.), a to za “Gfedni” nebo jinak objektivné
stanovenou cenu.

V na8i praxi bylo mozno doposud pfedkupni pravo uplatnit pouze na zakiadé smiouvy
(napfiklad pfi privatizaci nemovitosti). Navrh nového stavebniho zakona zavadi institut
pfedkupniho prava pro pozemky uréené Uzemnim nebo regulaénim planem pro vefejné
prospéSnou stavbu nebo verejné prospésné opatfeni nebo pro verejné prostranstvi. Vlastnik
pozemku, na ktery se pfedkupni pravo vztahuje, je ho povinen v pfipadé, ze ho chce prevést
na nékoho jiného, nabidnout obci, kraji nebo statu za obvyklou cenu stanovenou znalcem.

6.4 Internalizace v Gizemi

Externality zpUsobuji, Ze chovani trznich subjektl nesméfuje k optimalnimu uZivani zdroj a
Ze jednotlivé trzni subjekty nemaji rovné podminky soutéZe. Tim se viastné deformuje trh.
Internalizace prenasi externalitni diisledky zpét na jejich plvodce. V praxi Ize internalizovat
jak pozitivni, tak negativni externality. Pfikladem internalizace pozitivni externality je snaha
meéstskych sprav a planovacich organl pfimét developery, ktefi ziskaji velmi hodnotny
pozemek v atraktivni ¢asti mésta, aby na ném kromé komeréné lukrativni investice zidili i
Cast, ktera je sice komeréné “nezajimava”, ale pfinasi obecny prospéch.

V piipadé negativnich externalit je cilem internalizace znevyhodnit plvodce negativni
externality, a tim ji bud' zcela odstranit nebo dosahnout jeji kompenzace vytvorenim zdrojl
k jejimu odstrafiovani jinym subjektem, neZ je jeji plivodce. Pfi internalizaci znegistovani
Zivotniho prosttedi se vlastné “zapogitava” do trzni ekonomiky hodnota obecné piistupnych
zdroju, jako je voda a vzduch.

Internalizace negativnich externalit se uskute¢fiuje na zakladé zakond prostfednictvirp
finan&nich nastrojd, napfiklad pokutami za zne&i§téni, spotfebni dani (z ropnych produkta,
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alkoholu a tabakovych vyrobk) nebo pfimo ekologickou dani (u nas zatim neni zavedena,
ackoliv je s ni v zakoné poditano). o

Internalizace je snaze slucitelna s trznim prostfedim a muzZe byt pruznéjsi, nez regulativy a
zékazy, protoze

e dava puvodci externality moZnost volby, zda bude ve svém externalitnim puisobeni
pokraCovat, jak dlouho a do jaké miry :

e maze postihnout plvodce Umérné mife externalitnich G&inka

* na rozdil od Gzemné planovacich regulativl, které Casto Ize uplatnit pouze u &innosti
planovanych, funguije internalizace stejné pro &innosti existujici i pro zaméry.

Kompenzace planovaciho zhodnoceni nebo znehodnoceni

Uzemni planovani usiluje o zhodnoceni Gzemi jako celku. Zmény hodnoty jednotlivych
nemovitosti vyvolané planovanim mohou ale byt jak pozitivni tak i v nékterych pfipadech
negativni. Plvodcem planovaciho zhodnoceni muiZe byt mésto, které zafazenim
nezastavéného pozemku do rozvojového tzemi v Gzemnim planu zpisobilo, Ze jeho trzni
hodnota “pfes noc” vzrostla na nékolikanasobek. Naopak prikladem planovaciho
znehodnoceni mize byt pokles trzni hodnoty u nemovitosti, ktera se dostane napfiklad do
hlukového ochranného pasma projektované komunikace nebo do pasma hygienické ochrany
vodniho zdroje.

Planovaci zhodnoceni i planovaci znehodnoceni maji charakter externalit. Formou jejich
internalizace mlZe byt kompenzace planovaciho zhodnoceni respektive znehodnoceni.
V fadé vyspélych zemi existuje zadkonem stanovena povinnost kompenzovat zmény trzni
hodnoty vzniklé v disledku Gzemniho planovani.

Navrh nového stavebniho zakona se poéitd s nahradou za zménu v Gzemi — viastnikovi
nemovitosti, jehoZ prava byla omezena stavebni uzavérou nebo pfeménou stavebniho
pozemku na nezastavitelny, ndlezi nahrada v penézich. Jistou formou kompenzace
planovaciho zhodnoceni je v planovaci smlouvé zakotvena finanéni participace investor(
na nakladech na pofizeni nové vefejné infrastruktury.

rd 4]

6.5 Prerozdélovani prijmi a usmériiovani investic do tzemi a
nemovitosti
Dané a odvody

Trzni mechanismus ma tendenci spie zvétSovat neZli vyrovnavat existujici prostorové
disparity (t.j. disproporce, nerovnomérné vyuzivani tzemi). To se projevuje jak v regionalnim
mefitku, kdy rubem koncentrace kapitalu do atraktivnich prostori jsou periferni tizemi s
nedostatkem pracovnich pfileZitosti a slabou infrastrukturou, tak v méFitku sidel, kde se
nadmeérné koncentruji pracovi$té v centru, socialng se stratifikuji obytna uzemi a vznikaji
rozsahla nevyuzivana nebo devastovang (zemi.

Socialni dasledky téchto disparit je tfeba zmimit a nad opusténymi a devastovanymi
Uzemimi je nutno zajistit alespori elementarni kantrolu. Disparity vytvofené ptisobenim trhu
je tedy tfeba sniZovat aZ odstrafiovat v z&jmu narovnani trznich podminek a podnikatelskych
pfilezitosti v riznych regionech, pfestoZe vedou ve svych disledcich ke zvySenym narokim
na vefejné finance. Vefejné rozpocty pak prerozdéluji prostiedky ziskané danémi prevazné v
prosperujicich Gzemich ve prospéch Gzemi neprosperujicich.

Zpoplatnéni planovaciho zhodnoceni a spolutéast na invésticich do infrastruktur

Jednou z moZnosti, jak ziskavat prostfedky pro podporu rozvoje zaostavajicich tzemi, je
zpoplatnéni tzv. planovaciho zhodnoceni pozemku jeho ogekavanym rozvojem. Obhajci
tohoto opatfeni argumentuji tim, Zze maijitel pozemku se o toto zhodnoceni viastné nijak
nezaslouZil. Navic by se takto prakticky odstranila pfi&ina pozemkové spekulace.

Béznéjsi neZli zpoplatnéni Gzemniho rozvoje je vyzadovana spolutdast developer /
investord na nakladech na infrastruktury. VySe spoluidasti by se méla z ekonomického
hlediska odvijet od o&ekavané navratnosti investice na strané developera / investora.

Podpora investic
smyslem podpory investi¢ni Cinnosti je rozsifit efektivni poptavku po nemovitostech, a tim
ozivit ekonomiku. Stavebnictvi je povaZovano vzhledem k dlouhému &asu, jenz uplyne od
zaméru investovat do dokon&eni investice, za vhodné ekonomické odvétvi k tlumeni
ekonomickych vykyv(.

\ Graf 6.2
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Pomoci Gvérl a dotacni politiky se rozsifuje pocet a kupni sila potencialnich zajemcl o
koupi nemovitosti. Na zvySenou poptavku reaguje nabizejici strana zvySenim cen. VySsi
ceny povzbudi chut podnikatell investovat do nové vystavby. Vefejné prostfedky se tedy
prostfednictvim podpory investic dostavaji do kapes podnikateld. To je pfijatelné tehdy,
dokaze-li rast investi¢ni aktivity “rozhybat” ekonomicky rozvoj, a tim zvys$it zaméstnanost a
celkovou prosperitu v Uzemi natolik, Ze se vefejné prostiedky takto investované vréti v
podobé zvySeného dafiového vynosu Uspory na socidlnich davkach, dalSich soukromych
investic do rozvoje Uzemi, popfipadé zastavenim ekonomicky motivovaného odchodu
obyvatel z Gzemi. ;

Pokud se podminky pro poptavajici naopak zhorsi (napfiklad se zvy3i Urokova mira na
pljcky nebo se inflaci znehodnoti statni pfispévek), ceny se snizi spolu s objemem
nemovitosti, které byly prodany. Zaroveil se ale oslabi investi¢ni aktivita s disledky na
prosperitu a zprostfedkované i na pfijmu vefejnych rozpocta.

Regulace najmu v bydleni

Bydleni je vyznamnou funkci v Gzemi, a tudiz ma vyznamny podil na trhu nemovitc:vgti a
Gzemnim rozvoji. Soucasné je ale bydleni socialni potfebou, proto zpravidla podléha neja’ke
formé regulace. Cilem regulace vySe bytového najemného je zpfistupnit i méné majetn'ym
domacnostem pfijatelné bydleni a zabranit majitelim domd, aby zneuZivali pﬁpadneho
previsu poptavky po bytech nad jejich nabidkou k neimérnym ziskim. Regulace najm se
zpravidla netyka celého bytového fondu, vznika tedy paralelné regulovany a neregulovany
trh.

PFi regulaci najemného se obvykle stanovi strop ndjemného. Pokud je tgnto strop s:canoven
pod trzni vysi, ztrati pronajimatelé ekonomickou motivaci rozSifovat najemni bytovy' fc_>nsi a
pokud je limit najemného vyrazné nizsi, nez by odpovidalo nakladim, snazi se zbavit i tech
najemnich vztah(, které existuji. Ma-li tedy regulace najemného plnit svoji sociaini fl’mkc:a,
musi ji doprovazet ochrana najemnikl pred vystéhovanim. Pokud nejsou pronajimqtele vbytu
s regulovanym najemnym neodpovidajicim trznim podminkéam néjak kompenzovam,lzacnou
Setfit na (1drzbé a opravach a nové byty se nestavi. Tim roste neuspokojena poptgvk.a po
bydleni a stav stavajiciho fondu se zhorSuje. Protoze lidé musi nékde bydlet, realizuje se
Vvétsi ¢ast poptavky mimo regulovany trh — najmem v neregulovaném sektoru nebo koupi
bytu. Je-li cely nebo témér cely trh s byty regulovan, vznika &erny trh. Stagnage ,nebo pokles
bytového fondu v regulovaném sektoru pfesouva stale vétsi dil poptavky na trzni sektor. Ten
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reaguje zvySenim ceny. Propast mezi kvalitou a cenou v regulovaném a neregulovaném
sektoru se tak rozSifuje. Na to miZe vlada reagovat pokusem mocensky branit
spekulativnimu rastu cen, tedy chranit najemniky v neregulovaném sektoru, coZ vsak
vzapéti vede k dal$imu poklesu nabidky.

P s(1) Graf 6.3
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Ekonomicky pfijateinou alternativou plo$né regulace najemného mohou byt pfimé pFisp&vky
na najemné pro socialné potfebné domacnosti. Tyto prispévky by mély byt vychazet
z prijmovych moZnosti jednotlivych domacnosti a zaroveri by mély odpovidat trznim cenam
bydleni v misté. Vyznamnou roli pfi zpfistupfiovani bydleni pro niz8i pFijmové skupiny
domacnosti mize také sehrat neziskovy sektor, napfiklad bytova druZstva.

Odstraiiovani ekologickych zatézi

Vedle regulace rastu zastavéného Uzemi predpisem je &asto nutné narovnat pro investory
podminky mezi vystavbou v sou¢asné zastavéném Uizemi a ,na zelené louce” tim, Ze se na
opusténych Gzemich brownfields sanaci odstrani ekologické zatéZe (znedisténi plidy,
podzemnich vod apod.). Vydaje na sanaci brownfields byvaji sice enormné vysoké, ale
pokud je verejny rozpocet nevynalozi,

Pozemkova politika mésta

Mésta, ktera provadéji cilevédomou pozemkovou politiku, se zpravidla snaZi ziskat pod svoji
kontrolu, tedy prakticky do svého vlastnictvi potencialni rozvojové pozemky nebo alespori ty
pozemky, které jsou pro dalSi Gzemni rozvoj strategické, t.j. napfiklad ty, které lokalitu s
pfedpokladanym Gzemnim rozvojem zpfistupriuji. Musi to v8ak udélat v dostateéném
predstihu, v dobé, kdy jesté vlivem spekulace vyvolané rustem hodnoty nadéje trzni cena
téchto pozemki nevzrostla. Zejména v severskych zemich a v Nizozemi se vétina
stavebniho ristu mést ve 20. stoleti odehravala na takto méstem v minulosti ziskanych
pozemcich. U nas se takto chovalo az do konce Prvni republiky mésto Hradec Kralové, které
bylo monopolnim vlastnikem v8ech nezastavénych pozemkl ve svém spravnim tzemi diky
tomu, Ze je vykoupilo pfi ruSeni pevnosti od rakouského vojenského eraru.

Pfedstihova investice do vlastnictvi potencialnich rozvojovych pozemki je z ekonomického
hlediska po velmi dlouho dobu ,utopenym nakladem* (sunken cost). Je ale zaroveri jedinou
skute€né ucinnou cestou, jak zabranit pozemkové spekulaci a kontrolovat Gzemni a stavebni
rozvoj.

V nékterych zemich zakon dava méstim tzv. pfedkupni pravo nebo pravo nuceného vykupu,
které uklada majiteli pozemku nabidnout pfednostné nezastavény pozemek uréeny k rozvoji
(zpravidia ve vefejném zajmu) méstu, a to za odhadni cenu, ktera sice vychazi z trzni ceny,
ale nebere ohled na strategickou polohu pozemku, tedy eliminuje spekulativni vlivy. Jak
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jsme jiz uvedli, novy stavebni zakon zfizuje pfedkupni pravo na pozemky uréené Gzemnim
nebo regulacnim planem pro vefejné prospéSnou stavbu, vefejné prospésné opatfeni nebo
verejné prostranstvi.

Regionalni politika

Regiondlni politika statd (v zemich EU mimoto existuje regionalni politika celé unie) sméfuje

k tomu, aby i méné vykonné, t.j. méné vyspélé, ekonomicky Uspésné a konkurenceschopné

regiony zlepSovaly svoji prosperitu a vykonnost. Men3i vykonnost nékterych regioni byva

zpUsobena jejich odlehlou polohou, nedostatenymi pfirodnimi zdroji, ale spoluptsobi také
historické a kulturni faktory.

Duvody k podpofe méné vykonnych regiond jsou

e socialni a politické - obtané by méli mit rovné Sance kvality Zivota a svého uplatnéni, at
Ziji v kterékoliv Casti statu (zeme, unie) v

o ekonomicke - nedostateéné prosperujici regiony znamenaji nedostatecné vyuziti tzemi
jako vyrobniho faktoru, navic vyZaduji zvyS8enou asistenci vefejnych zdrojii v podobé
socialnich sluzeb a podpor v regionu (napfiklad véts$i vydaje na podpory v
nezaméstnanosti).

V8echny postupy regionalni politiky spocivaji v pferozdélovani vytvoienych ekonomickych
statkd. Kritici regionalni politiky argumentuji tim, ze pfesunem zdroju ve prospéch méné
vykonnych regiont se nerealizuje ¢ast ekonomického potencialu regionl vykonnéjsich, které
by byly schopny zdroju které jim byly odiaty Iépe, t.j. efektivnéji vyuzit. Uhrnna produkce pfi
prerozdélovani zdroji ve prospéch méné vykonnych &asti je tedy vzdy niz$i, nez by mohla
byt bez pierozdélovani. Sociaini a politické divody a potfeba odvratit zvysené socialni
vydaje vS8ak vedou k tomu, Ze regionalni politka zlstava v programech i velmi trzné
orientovanych viad.

Béznymi nastroji soudobé regionalni politiky jsou

e pfima stimulace privatnich investort v podporovaném Uzemi (zvyhodnény pfistup k pfi-
pravenym pozemktm, uvérim, dotace na investice)

e rozvojove investice do infrastruktur: technickych, dopravnich, ob&anského vybaveni - tim
se Caste¢né kompenzuje znevyhodnéni Uzemi spodivajici v jeho $patné dostupnosti a
vybaveni ; :

e investice do lidskych zdroju: podpora vzniku a fungovani vzdélavacich a
védeckovyzkumnych instituci a dalSich pracovist s vysokymi naroky na kvalifikaci
(nemocnice) v podporovanych regionech.

Z hlediska ekonomické efektivity je dllezité, aby vefejné investice vioZzené do
podporovaného regionu pfinesly co nejvétsi efekt v podobé privatnich investic. Obdobné pifi
tvorbé novych pracovnich pfilezitosti se sleduje efekt na stavajici pracovni mista a na
sekundarné vznikajici dal$i pracovni mista. V obou pfipadech se jedna o tzv. multiplikacni
efekt, spocivajici v tom, Ze se Gginek ptvodniho impulsu (vefejné investice) v ekonomickém
prostiedi nasobné zvétSuje zvySenim investi¢ni aktivity soukromého kapitalu.

7. EKONOMIKA VEREJNYCH INVESTIC

7.1 Specifika vefejnych investic

Zatimco ekonomickym cilem komer&nich investic je zisk, vefejné investice usiluji pfedevsim

0 vefejny uzitek. Efekty vefejné prosp&Snych investic maji zpravidla povahu pozitivnich

externalit. To zpUsobuje, Ze pfi ekonomickém posuzovani vefejné prospé&snych investic

naraZime na odli$nosti oproti posuzovani komerénich investic:

* Poptavka neni zjistitelna b&2nymi metodami. ProtoZe je vefejny statek poskytovan viem
bez rozdilu, “spotfebitelé” vefejnych statk(l si bud neuvédomuji skuteénou cenu tohoto
statku nebo nejsou ochotni pinou cenu za tento statek platit (chovaji se jako “Gerni
pasazéfi”, tvrdi, Ze oni vefejny statek nekonzumuji).
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e Nabidka se Fidi spi§e politickymi neZli ekonomickymi hledisky, zvlasté tehdy, nejsme-li
schopni ekonomicky efekt verejné investice objektivné stanovit.

Vysledkem vefejné investice byva tzv. vefejny (popfipadé smideny, pfevazné verejny) statek

(viz Cast 1.2).

7.2 Kiriteria vefejnych investic

Kritériem vefejnych investic je obecnad prospé3Snost. NejcastéjSim pfipadem vefejnych
investic je poskytovani vefejnych nebo pfevazné vefrejnych statkl. Vzhledem k povaze
vefejnych statkll se neda béznymi ekonomickymi kalkulacemi vyc€islit ekonomicky efekt,
protoZe se zpravidla tyka fady subjektd. Casto také tento efekt nespogiva v tom, &eho bylo
dosazeno, ale ¢emu (jaké Skodé, jakym jinym vydajim) se pfedeSio nebo zabranilo. V
takovém pripadé tedy nezjiStujeme, kolik ktery subjekt “vydélal”’, ale naopak kolik by musel
vynalozit, kdyby k vefejné investici nedoslo (napfiklad jaké by byly asové ztraty v dopravé,
kdyby se nepostavil novy most). ~

Paret(iv axiom

Jak jiz z ndzvu vyplyva, vefejna prospésnost se netyka jen nékterych subjektl, ale celé
komunity, které se zména tyka a ktera ji prostfednictvim dani také vice & méné financuje,
tedy napriklad vSech obCanl mésta. Pro posouzeni, zda je & neni zména vefejné
prospésna, se uziva tzv. PARETUV axiom vefejné prospéSnosti, podle kterého je zména
verejné prospésna, pokud alespor jednomu z dotéenych subjektl pfinese uzitek a Zadnému
neuskodi. Graficky Ize mnozinu zmén, které vyhovuji PARETOVU axiomu, vyjadfit pro dva
dotéené subjekty takto:

B Obr. 7.1
PARETUV AXIOM VEREJNE
PROSPESNOSTI PRO DVA SUBJEKTY
& P pocateéni stav

P pole moznych prospéSnych zmén
———  vyhovujicich Paterovu axiomu
A mira prospésnosti pro subjekt A
B mira prospésnosti pro subjekt B

0 A

Takto stanovenému kritériu vefejné prospésnosti vyhovi napfiklad vystavba nové Skoly na
obecnim pozemku. Zvyhodnény jsou déti, které mohou chodit do nové Skoly a jejich
prostiednictvim rodiny s détmi. Ani ty skupiny ob&ant, které na zméné pfimo neparticipuiji,
jako jsou bezdétni a stafi lidé, nejsou zménou poskozeni (za poSkozeni nepovazujeme to,
Ze $kola se stavi za penize dafovych poplatnikl, tedy i za dané bezdétnych ekonomicky
aktivnich ob&ant). Jestlize ale obec nema k dispozici vhodny pozemek pro vystavbu Skoly,
mlze ziskat tento pozemek koupi od soukromého majitele, a pokud majitel neni ochoten
pozemek prodat, miZe mu jej vyviastnit. V tomto pfipadé nebyly spinény podminky vefejné
prospésnosti podle PARETOVA axiomu, protoze zména probéhla pfes odpor jednoho ze
subjektd. '

V praxi v naprosté véts§iné pfipadl urbanisticky rozvoj nékoho poSkodi. Proto se spise
uplatiiuje tzv. potencialni PARETUV axiom, kde je Ujma, kterou by zménou utrpél néktery
subjekt efektivné kompenzovana. V nasem pfipadé stavby Skoly na vyvlastnéném pozemku
obec spinila kritérium potencialniho PARETOVA axiomu, protoZe naSe legislativa pfedepisuje
pfi vyvlastnéni poskytnout pfiméfenou nahradu.
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Efektivita uZiti verejnych zdroja

piitivvefequch prostredkd je v trzni ekonomice povaZovano za legitimni zejména tehdy
jestlize se tim kompenzuje selhani trhu. ' '
\Y ?rng vefejné’/vch’invegti’c_je vvédy k dispozici omezeny objem zdrojd, o jejichz co nejlepSim
verejne prospésnem uzvltvl je treba rozhodnout. Na pfipadé dvou dotéenych subjektt mazeme
znazornit izocaru nejvy$siho mozného dosaziteiného prospéchu pfi daném objemu zdroju:

A Graf 7.2

NEJVYSS| MIRA PROSPESNOSTI (PRO

DVA SUBJEKTY)

A mira prospésnosti pro subjekt A

B mira prospésnosti pro subjekt B
zdroje o objemu | — mozné pole
vyuZziti

I izo¢ara nejvy$sich moznych
dosatitelnych prospéchu pfi

B objemu zdroj |

Dojd’e-li. ke znjc"epé (zvétSeni) objemu zdrojt, Ize uplatnit PARETOV axiom k vymezeni pole, ve
kterém je vyuZziti zménéného objemu zdroji vefejné prospésné:

Graf 7.3

KRITERIUM PROSPESNOSTI PODLE

PARETA PRI VEREJNE PROSPESNE

INVESTICI (PRO DVA SUBJEKTY)

A mira prospésnosti pro subjekt A

B mira prospésnosti pro subjekt B

| izoCara nejvyssich moznych
dosazitelnych prospéchu pfi
objemu zdroja |

I dtto pfi zvySeni objemu zdrojl

P(l)  pocatedni stav

P(I1)-P(Il) asek kFivky Il, kde je dosazeno
maximalni prospésnosti pro
subjekty A a B pfi dodrzeni
Paterova axiomu

qunopeni \{el"ejné investice pomoci PARETOVA axiomu v3ak nevypovida o tom, zda byly
verejné zdroje rozdéleny spravedlivé.

Spravedinost rozdélovani verejnych zdroju

Je eticky a politicky problém, kterému se pfi rozhodovani o vefejnych investicich nelze
VYhnqut. ProtoZe zdrojem vefejnych pfijmd jsou hlavné dané vybirané od poplatnikd a
Pl’O_tqze vySka dani je diferencovana podle majetku poplatnika, jeho pfijma a dalsich
Individualnich kritérii, je sporné, co Ize povazovat za spravedlivé rozdéleni, zda

* rozdélovani véem stejnym dilem,

* rozdélovani podle toho, jaké bylo dafiové zatiZeni jednotlivych subjektli nebo
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* rozdélovani podle potfebnosti, tedy jednozna&né zvyhodnéni téch, kdo se na pFijmu
vefejného rozpoctu podileli nejméné. :

V urbanistické praxi se otazka spravedinosti rozdélovani vefejnych zdrojli objevuje napfiklad

pfi vybavovani jednotlivych &asti mésta infrastrukturou a dalimi vefejnymi investicemi.

ProtoZe v rliznych ¢astech mésta Ziji rGzné socialni skupiny ob&an(, stava se tento problém

politickou zalezitosti.

Rozhodovani o uziti vefejnych zdroja

Rozhodovani o uziti vefejnych zdroju je problém ekonomicky a politicky. JiZ jsme uvedli, ze v
pfipadé vefejnych investic nelze pouZit kritérium zisku a e moznost vyGislit vefejny pros-
péch je obtiZna a ne zcela jednoznaéna. U standardnich a rutinnich &innosti se zpravidla vy-
tvareji normativy a standardy, které slouzi jako kritéria efektivnosti (napriklad ukazatele stan-
dardu a normativy nakladu pro vefejné stavby, jako jsou $koly nebo ustavy socialni péce).

Efektivita Cinnosti vefejného sektoru se vieobecné povazuje za niz$i, neZli je tomu u
soukromeého sektoru. Proto je v poslednich letech tendence pFedavat i provozovani vefejné
prospésnych ¢innosti soukromému sektoru s tim, Ze vefejny rozpocet kompenzuje
pfedpokladanou ztratovost této ¢innosti. Odpdrci tohoto postupu namitaji, Ze se sice vefejné
sluzby touto cestou zefektiviiuji, ale pouze na strané jejich poskytovatele; k Gsporam ve
vefejnych rozpoétech dochazi nanejvyse na ukor kvality poskytovanych sluzeb, protoze
komercni poskytovatel sluzeb neni motivovan k efektivnimu vyuzivani vefejnych prostfedka,
ale k' tomu, aby jejich co nejvétsi &ast mohl pouzit ke svému zisku.

7.3 Ekonomické posouzeni vefejné prospésnych projekti

Studie ekonomické proveditelnosti je povaZovana za samoziejmou souéast rozhodovani o

kazdé komeréni investici. Je proto pfirozené oéekavat, Ze se ekonomicka hlediska uplatni

také v argumentaci pro rozhodovani predstaviteltl mést a viad o Gzemnim rozvoiji.

Typickymi situacemi vyZzadujicimi ekonomické posouzeni vefejné prospésného projektu

jsou: \

» vybér nejvhodnéjSi varianty vefejné prospé&sného projektu z hlediska dosaZeni cile
vefejného zajmu (napfiklad vefejné prospésné sluzby)

» volba spoleCensky nejefektivngjsiho vefejné prospésného projektu pfi daném objemu
investi€nich prostfedkd a mozné alternativnosti cil(.

Ekonomické posouzeni uZiti vefejné prospésnych projekt( spociva v propod&tu &istého uZitku

nové vytvofeného projektem, ktery vyjadfuje obecnou prospésnost projektu. Pro vefejné

prospésné projekty se vyuZivaji prevainé prostiedky z vefejnych rozpo&td, a ty nikdy

nepostaluji k pokryti vSech potieb, porovnavame

* Cisty uZitek variant projekt, které maji slouzit k uspokojeni jedné z potreb

o Cisty uZitek jednotlivych projekta uspokojujicich rtzné potreby.

Z hlediska ekonomické efektivity je nejvhodn&jsi vénovat vefejné prostiedky na projekty,

které vykazuiji nejvétsi gisty uZitek. Cisty uitek se vypocita jako rozdil mezi

» spolecenskym uZitkem (B) — novou hodnotou, ktera je projektem vytvorena, bez ohledu
na to, kdo ma z této hodnoty prospéch

* spoleCenskymi naklady (C) — néklady potfebnymi k dosazeni spoledenského uzitku,
ocisténymi od zkreslujicich netrznich viiva (vliv monopoll; cenova regulace, dafové a
dalSi zasahy statu do cen); ani zde se nepfihliZi k tomu, kdo je nositelem nakladu.

Do nakladd ani do uZitku se nezapogitavaji Castky, které maji povahu pfenosu (transferu)

mezi jednotlivymi subjekty, a tudiz neméni Ghrnné spolegenské bohatstvi, tedy napfiklad

zisk podnikatelt (transfer od zakaznikl k podnikatelim), darfiovy vynos (transfer od

poplatnikd do vefejného rozpoétu) apod.

Pi ekonomickém posuzovani verejné prospésnych investic narazime na odli$nosti oproti

posuzovani komerénich investic: _

* Poptavka neni zjistitelna b&znymi metodami. Protoze je vefejny statek poskytovan viem
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pasazéfi’, tvrdi, ze oni verejny statek nekonzumuiji).

* Nabidka se Fidi spise politickymi nezli ekonomickymi hledisk asté j i
: Spi kymi | Yy, zvlasté tehdy, nejsme-
schopni ekonomicky efekt verejneé investice objektivné stanovit.  nelsmed

Vlastni posouzeni se provadi stejnymi metodami, j &ni iovY iektc
POSOL : » jako u komerénich rozvojovyc
porovnavajicich naklady a vynosy. Jovych projekt,
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CASTB
Praktické priklady analyz pro projekty
uzemniho rozvoje

8. PRIPRAVA UZEMNIHO ROZVOJE .
Uspésny pribé j Y i je j : ést nékolik ruznych, spolu
spé3ny priibéh projektu Uzemniho rozvoje je vrolodne proves uznych,

E;?/ztéj\jgm p¥05ézanycﬁ a na sobé zavislych prizkumi a rqzboru: vato’ analytl_cke pracedsle

mohou ligit co do obsahu i rozsahu podle typu a velikosti zamyslenehq p[OJektu a po ?

Klienta ~ napfiklad v zavislosti na tom, zda se mé jednat o spekulativni developmgnk

komeréni rozvojovou investici nebo vefejné prospé§nyl neznsvlfovyvprOJg[d. vaecne ys‘<a'

budou vzdy pfedmétem prizkumi fyzické a ekonomicke (popnpa'de socnglne-velsonoml'c ev)
predpoklady. Rozbory se budou zabyvat urbanistickou, ekonomickou, finanéni a pravne
organizacni strankou projektu. ' o o fomerénih

V dalsim textu této kapitoly se budeme ngyyat pfedevsim pripr kom

rozvojového projektu, pficemz pro jiné druhy projekti Ize tuto stat vyuzit informativné.

8.1 Pruzkumy trhu pro projekt izemniho rozvoje

Fyzické prostiedi . " "
Cilem je pfedev8im ziskat vSechny relevantni Enfo,rmacve o.llfmtech (omegemﬁ )Igt):\u’zc;h
predmétného Gzemi vyplyvajicich z obecnych praw:us:h pre@pm,l:l ao r’egulatlvect p Dyén "
pro toto Uzemi obsaZenych ve v3ech druzich platné uzemne plapgvam dpku'njefn act:e:J.ktu
se zkoumaiji potencialy zemi, tj. jeho dostupnost a napojeni na sité technické infrastruktury,
znedisténi ovzdusi, pudy, popfipadé vody a hluk. e ekt platng requlacn plan
4 (1zemi ve kterém se nachazi lokalita zamyslené o proje regL i

Egggdﬂgt]a;lrjﬁ plan obce, jsou limity a regulativy opsaiepy v’teto dpkument@cu. \ ulzefali, klgﬁ
neni takovato Gzemné planovaci dokumentacq k dispozici (Uzemni re§pgkt|ve rgglu a'clati‘:/ 5
neexistuje nebo je zastaraly — napfiklad svym 'obsghe'm negdpowga p'Iat,ne. kegIZzemné
mohou byt zdrojem informaci o limitech dalsi ngstrOJe uzemmhowplanovam, Jal 0 Jzemho
technické podklady, oborové zaméfené L'Jzer_nry qenere[y —,naprllflad %egeret’ utd aho
systému ekologické stability (USES), urbamstlck-e stud}e, Uzemni roz oI nuti a r| a}:j 0
podklady v3ak jiz nemusi byt komplexni a nejsou zavazne. If’ro qu néni po?islzén’
aktualizaci informaci obsaZenych v téchto podkladecrlx je zavdoum obrafltbse' r.1af pmace g
stavebni Gfad, odkud Ize v jednodussich pfiggdegh ziskat v'sechny potreonvg in c?l!ladﬂ
limitech i pro lokality, pro néz neni k dispozici zadny z uvedenylch :i’ol;un'\entu Cvl p; ChniCk.y .

ame jektt vétdiho rozsahu nebo ve zvlasté scoii ych Gzemné technickyct
Egzmzizzqéecrz b?’/r\?éj nutno limity vyplyvajici z obfacrlyc_h Pfed?isu aktugllzovat, gopmlé cue fgstlt
nejlépe formou urbanistické studie, konkrétne jeii grgzkumoveo _a rc?tz orove o p;yr;
Pofizovatelem urbanistické studie CEJod|e s'gz;febonblgg ;?c‘:jzrc]i?\ érruri]r‘:wzep I"l:ll)Zyku r;r)‘gu: rozb% "
¢ i anovani, v naSem pfipadé zpravidla . Pr r 2 bord
g?oTér:al:;m?i?gény ziska poten%ionélni investor .projektu jistotu, ze pro§tredky v;;:zlorf:gg
na daldi prace pro pfipravu rozvojového projektu nebudou vynaloZzeny ma
neefektivné. :

AR ici kd rozvoj a zda a za jakych

azi prizkum( je potfeba zjistit, kdo jsou vlastnici pozemku pro rc jakych
ngf;?rl\gk jsou oc{wotr:\i své pozemky (nemovitosti) pro rozvoj uvolnit (odprodat, popfipadé
vstoupit‘do rozvojového spolecenstvi).
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Prazkumy trhu

Pro komeréni projekty Gzemniho rozvoje jsou nejvyznamnéjsi prlizkumy trhu, provadéné
oddélené pro kazdé funkéni vyuziti, s nimz projekt poditd. Prizkumy Setfi nabidku a
poptavku po predmétném funké&nim vyuziti s ohledem na standard (kvalitu, cenovou
hladinu). Jak nabidka tak i poptavka ma kvantitativni a kvalitativni stranku. V priizkumech se
zjistuje soucasny stav, ale také (viastné pfedev8im) pfedpokiadana dynamika zmén po dobu
realizace a ekonomické navratnosti rozvojového projektu.

Prazkum trhu postupuje standardné ve Ctyrech fazich:

Identifikace cile pruzkumu — podle typu a rozsahu projektu a jeho potencialniho investora.
Pfi identifikaci musi Gzce spolupracovat zpracovatel prizkumu a klient — potenciaini
investor. Vyjasnéni toho, co vlastné ma prazkum Zzjistit, je velmi dilezité, abychom
zabranili pozdéj$imu roz&arovani popfipadé sporum.
Vymezeni pfedmétu prizkumu
* geografické vymezeni spadového & dotéeného Gzemi projektu
e piesné vymezeni zkoumaného segmentu trhu (napfiklad trzni najemni bydleni
vy§$iho stfedniho standardu)

* sledovany Casovy horizont projektu
stanoveni podrobnosti prizkumu, odpovidajici charakteru prazkumu — orienta&ni,
podrobny diléi apod.

Analyza poptavky a nabidky (vlastni prazkum)

* Zzkoumaného funkéniho vyuziti respektive jeho segmentu — kvalitativni a kvantitativni.
¢ nemovitosti — kvalitativni a kvantitativni.

Zaveéry prazkumu - prvotni vyhodnoceni moZnosti projektu v dané lokalité a za danych
trznich podminek tykajicich se vymezeného segmentu trhu. Zavéry prizkumu by mély
naznacit, do jaké miry a v jakém ohledu by se jednalo o jedine¢ny projekt & naopak, zda
by projekt byl jen jednim z fady obdobnych, které mu budou konkurovat. Podle vysledku
prazkumu Ize navrhnout Gpravu zastoupeni funk&nich vyuZiti v projektu, zménu (posun,
rozsSifeni &i zGZeni spektra) standardu / cenové Grovné / cilové skupiny uzivatelq,
popfipadé dal$i zmény. Zavéry prazkumu se vyuziji ve stavebnim programu.

Obsah vlastniho priizkumu trhu se lisi pro jednotliva funkéni vyuZiti zamyslena projektem.

Dale uvadime struktury analyz pro bydleni, kancelaiské prostory a maloobchod.

Trh s byty

Trh s byty zaZiva u nas od pocatku 21. stoleti novy rozmach. Dramaticky propad vystavby
bytd po roce 1990 na Groveri 10-20% pfedchazejicich let se v ptbéhu devadesatych let
zastavil diky nastartovani systému hypoték. V souvislosti se vstupem do EU dosio ke
snizovani vySe Grogeni hypotednich Gvérd na Groveft bé2nou v zahrani€i, tj. pod 5%, ktera
umoznuje ,dosahnout” na pajeku mnohem &ir§imu okruhu klienttl. K poklesu vystavby, ikdyz
ne dramatickému, dojde pravdépodobné v okamziku zvySeni DPH na bytovou vystavbu.

Trh s byty se rozpada na fadu dil&ich segmentdl, které se li§i podle

e formy viastnictvi — soukromé vlastnické (rodinné domy a kondominia), soukromé

najemni, obecni, druzstevni

* typologického druhu — rodinné domy, najemni vily, nizkopodlazni a vicepodlazni

bytové domy 4 _

* lokalizace — méstské, predméstské, venkovské bydleni, ,druhé bydleni“ (chalupy).
Dale je tfeba odliSovat trh novostaveb a stavajiciho fondu, protoZe trzni cena novostaveb
zpravidia vyrazné pfevySuje cenu bydleni ve stargim fondu.

Pouze &ast bytového fondu je predmétem volného (neregulovaného) trhu. Na nové bytové
vystavbé se vyznamné podili vystavba najemnich dom( s Ucasti vefejnych zdrojii. Byty
z této vystavby rovnéz podiéhaji regulaci najma. Pravné obtizna vzajemna sménitelnost bytl
vriznych formach viastnictvi a rozdily mezi cenami a najmy v regulovaném, vécné
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usméritovaném a trznim sektoru komplikuji zaménitelnost ¢i propojitelnost jednotlivych

kvantitativnim nedostatkem, kvalitativnimi problém
segmentu trhu. |

hospodarstvi smérem k rozvoji terciéru a kvartéru.

y stavajicich fondl a restrukturalizaci

Lze rozli$it nékolik typickych témat analyz trhu s kancelafskymi prostorami:
Potieba bytﬁ ) . s e . leéenské e Analy . i mést b .
o e L g % 4 vedle své trzni dimenze téZ dimenzi spolecer nalyza na drovni mesta nebo regionu.
| Byqlenl Je Spec'f'c:f]? FlmhaT?zam‘aJO\F/)téka po. bydieni z normativné uréované potr.ebyl, * Ekonomicka proveditelnost nové lokality kancelarskych prostor. Provéiuje se vhodnost
. | potr:ibg\./al;:gog ;Zfer?;lélgi pgptévku jez by se realizovala v pfipadé obecné ekonomické typa budov, segmentace podle cilovych skupin apod.
o pov '

i f ( azi ivu jednoho bytu pro kazdou .
i bydleni. Potfeba bytl vychazi znormatlvq jedn ytu pro :
ggﬁ:ﬁ:gzzl po )cgdec':teni tzv. chténého souziti (3 — 4% dom'acnost’fx). ;(,u;;i?lp%?;?bgy?gt:
v at stavajici a vyhledovy pocet domacrlos i, stav et byt : zastaralyc
:edy p‘.’gfciufonz]ievéz,ﬂa(tzv. odjpad byt(i). Podklady pro propocet Ize ziskat ze scut_:,avm, lidu, pruzkumu s'tale vets.n \jznam. |
S empo Jejich 1 Get, vékova, ekonomicka a socialni struktura obyvatel, dojizdka a « Ekonomicka provediteinost jednoho objektu. Proy
| do'T:'kg ggt L;‘)ra_cipor:iig;”ace veli’kostni struktura domacnosti, pocty, velikost a kate?pr;qe uréité lokalite.

| brtls ické istik ¢ni Gdaje o poCtu obyvatel, narozenych, zemfielych,
bytli; demografické statistiky — rocni udaje o p w oD ’n"ad’f‘j ot oo &

fisté lych, vystéhovalych z obce; udaju’stave nich U — st ’
gr:g::;l(t)i\c/:akgch p\?e/zci zabyvajicich se bydlenim. Propo€et provadéji demografové ve

Revitalizace ¢&i prava stavajicich starsich budov pro kancelarské vyuziti. Je nutno vzit
do Ovahy stavebné& technické moznosti a limity. Vzhledem k velkému mnozZstvi
ekonomicky zastaralych kancelafi a jinych opusténych budov a areald ma tento typ

&fuje se, zda Ize realizovat projekt v

Poptavka
Kvantitativni analyza sleduje:

1R banist : * Vyvoj zaméstnanosti v lokalnim a regionalnim méfitku podle odvétvi. Zjistuje se podet
spolupraci s urbanisty. _ pracovnich mist a poéet a struktura firem podle oboru. Sleduje se dynamika a trendy
Poptavka zmén.

f J yVa ji v§ kupni silu a spotfebitelské

azi z potfeby byt, zabyva se ji vSak ve vztavr_mu na kupni otre :

Vl}::fger‘é:\czepspotfgbitgﬁ — zajemcli o bydleni. Vr’1a5|ch podminkach chron’ncke tr)l);tlo’;:
2ouze a obecné nedostatecné kupni sily, potfebné ke vstupu na trh bydleni se analy.

¢ Vypocet poptavanych ploch:
e Autonomni poptavka po nahradach u firem a organizaci, které své sidio chté&ji

poptavky soustfeduje zpravidla jen na azky seg_ment téc’h domacnosti, které jsou
schopny zaplatit trzni cenu za pro né pfijatelnou kvalitu bydleni.

: i S itativni slozce zaméfuje specificky na
¥ optavky po bydleni se ve sve ,I<vant|tat!yn| sl nefuje
;rt;j:gtllji% F;orc);iéﬂniyappfijmové skupiny, které VStupU{(l n?t J;(n gdg?;;gggﬁ}efr:agrjgecajr:‘toarir\;z
i Casné y tavky stale vice kvalitativné di na jednotli
oty bortavaiie pruzkgp P : ti (rodinna / nerodinna, Upina /
enty poptavajicich rozliSené podie typu quagngs 0 ¢
izgag;né y jepdri)otlivcjzi), socialniho statusu, .véku (Zivotni faze), Zivotniho stylu apod.

Cilem analyzy poptavky je zjistit prefer_e'nge a potc_anciélni okupni silu, respektive ochotu
vynalozit prostfedky jednotlivych potenciainich skupin kllent.u.“ | ’ N
Vysledkem analyzy poptavky je vym.fazeni c_:i!ové skupiny, t.j. ¢asti domacnosti, jez ma by
projektem pfedevsim oslovena, a jeji kvantifikace.

Nabidka

Ma svou stranku kvantitativni (pocet byt(, j?jitch vslifos't,h gbfsoizdeunots;b cl;\lcce)\é)i/:kiéviggnggz,
. ’ T 3 . ” 44 oVe , ,
intenzita vystavby a odpad) a kvalitativni (stéfi bytov ho fond. T o wroiokty
.vybaveni bytl atd.). Vedle stavu je tfeba vzit do avahy pfipra an )
E;atgszrsy\s,{avby, ﬂvgrtovou politiku bank, trendy ve stavebnictvi, bytove politiky statg
mésta atd. relevantni pro pfedmétné Gzemi.

asti Y i je i i i zované pro bytovou vystavbu.
Casti analyzy nabidky je i posouzeni Io’kall.tv uvazove o ] s
gj?;f%?: se dngéxi a budouci socialni status;_Udaje o moznych_ruswy;h pr\{tczlch \{) :I\:g::%
dostupnost lokality rznymi druhy dopravy; dostupnost, kvalita a kapacita vy
(Skoly, sportovisté, nemocnice, kultura). o "
| itativni iSeni : 8 i i e strany trhu bydleni vyvolava
i kvantitativni rozliSeni poptavkové i ngplqkov.e. ) va
E\?asl}g:icvlni':n aspektlm a snazi se co nejpfesnéji identifikovat segmenty trhu a s nimi
kompatibilni cilové skupiny.

Trh s kancelarskymi prostorami N S
Kancelarské prostory predstavovaly u nas v druhé poloviné 90. let kvantitativné i kvalitativneé
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opustit a chtéji se prestéhovat do jiné lokality v tomtéz mésté nebo regionu,
Vycisluje se pomoci procentniho podilu potfeby stéhovani (podilu celkové
kancelarské plochy roéné nahrazované novymi prostorami). Podklady Ize ziskat
rozhodnuti (pro zmény funkéniho vyuziti)
se sledovanim vyvoje trhu nebo

ze stavebnich povoleni a uzemnich
nebo odhadnout na zakladé ZkuSenosti
srovnavanim vhodnych zahraniénich prikladu

* Autonomni poptavka po rozsiteni u firem a organizaci, které potiebuji diky rastu
svych podnikatelskych aktivit vice prostoru a chtgji tuto potiebu realizovat v
tomtéz mésté nebo regionu (tento rGst maze byt spojen i s nahradou dnesniho
sidla), Pogita se na zakladé progndzy nardstu zaméstnanosti v urditych
sektorech nebo na zakladé znalosti potieb, respektive zamé&r( mistnich firem a

podniku.

e Poptavka po usidieni (,nadautonomni poptavka“). Ta vznika u téch firem a
organizaci, které potfebuiji nahradit nebo rozsifit své sidlo, lezici geograficky
mimo mésto nebo region, a presidiit pravé do studované oblasti. Podle
statistickych (daji Ize spogitat migragni pfiristek podnikd a zameéstnanosti v
uritém regionu. U nas jsou viivem enormniho prilivu zahraniénich firem v

poslednich nékolika letech tyto Udaje znaéné nadstandardni ve srovnani s

rozvinutymi zemémi. Do blizké budoucnosti by proto bylo velice nevérohodné
vyjit pro stanoveni budoucich potieb za soucasnych trend.

Kvalitativni _analyza rozliSuje tyto segmenty poptavky,
sekundarni analyzou z jinych prazkuma:

novostavby

solitérni objekty

poptavku po vlastni nemovitosti nebo spole€né kancelarské budové

pronajmy, leasing nebo koupé

podie typu lokality (centrum, predmésti, blizko letists aj.)

podle velikosti jednotek — malé (do 500m2), stfedni a velké jednotky (nad 5 000m2)
Cilova skupina. Projekt kancelaiskych prostor musi v dnesni dobé spliiovat predev&im

zjistované anketou nebo

podminku flexibility a zna&né univerzainosti. To ale nijak neznamena, Ze nelze presnéji
reagovat na pfedstavy budoucich uzivateli. Na trhu je mozné se zaméiit na najemce a
institucionalni investory nebo na kone&né ugivatele — budouci vlastniky.
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Nabidka
Kvantitativni analyza

e Celkova soucasna pl

ocha kancelarskych prostor v analyzgva'ném Ozemiha je{ic)l\(/g;/:i{: '\:
uplynulych cca pé&ti letech. Nejsou-li informace o podiaznich plochach z

zdrojt, je mozné odhadnout velikost ploch z adaju o zamt'estnaaostii('-:-i ggutiazgc:glza)zn\:
plocha’ na jedno pracovni misto kolis‘e(’lt ovd f1_0 r?\oa:ds lTezs r?1/i z: zr:;omenout o)
avi i na lokalité, stafi budov, strukture firem atd. 1¥e2 zaf  fo, 28

iaa\rlitle?z;:an:ejsou jenv administrativnich budovach, ale i v tovarnach, nemocnicic
i ) ’ z , - ldanl
j[g;geonibilni (volné) kancelarské prostory ve sl'edc_a’vgnem’uzem; a :fg\?c?s‘?aavby;
T g' v budoucich cca péti letech. Jedna se o stavajicl volng pros orF); oSt
mjékty které se maji v kratké dob& realizovat gebot pstlp[a\t/;t\./borj\\r/n ¢ c?ha e

! . Q. v e s
i anovanych projektd je tfeba pfitom odI_1a nout. S vy veb
:aagzaé?:épa}\aintz\r/\dyy kd)'/)i jje u vyznamné Casti projektu jiz pfedem dohodnuta koupe Ci
pronajem.

Kvalitativni analyza
‘ ) 2
o b&2né prodejni a ndjemni ceny za m .
struktura a podil stavajicich ploch p'odlg.
e druhu (spole¢na budova, viastni objekt)

zachovalosti, image , ' o
: typu lokality (office park, centrum, pramyslovy areal aj.)

o ilova i hou byt se studovanym objektem
xni oroiekty. Pokud byla uréena cilova skupina, mo stuc bjekterd
Kon‘;l::)?/rr:%r\]llé?\r)lOISrk()leekty zaméxrené na tentyz segment trhu. K tomu je tfeba provest jej

srovnavaci kvalitativni analyzu. Hodnoti se tyto znaky:

moznosti pronajmu po tastech, velikpst,_ pfi§tupnost, ostraha
architektonické ztvarnéni, pouzity material, image
moznosti parkovani ,, ’
kvalita budov a podniku v okoli

pavenost lokality ’ o
\g)stupnost autem, poloha k rychlostnim komunlkacwp o
dostupnost vefejnou dopravou, poloha vzhledem k nadrazi, le
image lokality )
dos?upnost vybavenosti (obchody, sluzby, kult'ura a s.pc‘z:t)m . crorakterizuil so podie

éni iekty se porovnaji se studovanym projex em a charakieriz podle

K()'n’cl(’ l;‘ren%r;ugg\)/jae;go méFf)itka. Na zakladé této kvalitativril analyzy z1sk§ gro;(e)llﬁ gieglmngjns;
l:é:%:czpj)e mozno doporudit najemni nebo prodejni cenu. Casto se také dop

v umisténi budovy.

i bchod

Trh s prostorami pro maloo | . ] e

Komer(g\i plochy maloobchodu jsou dalsi velmi _dynarlwlgkouwslozk:()\xljal:’tzi\:/?{? r?zvoj o
dosazeni urgitého stupné nasyceni se jejich dynamlka' meni spise n v :
predevsim ménici se potieby v charakteristikach a umisteni prodejnich p .

Maloobchodni zafizeni uspokojuji celo

Kazdodenni cilené nakupy ;éklagnl

Kazdodenni nakup ustupuje s prech

Tydenni "rodinné” nakupy — spotfebitel poz

u kalu nakupniho chovani spotfebitele: ’
ho zbozi — urdujici je blizkost a snadna do§tupnost.
odem na diouhodobou uchovatelnost potravin.

aduje snadnou dostupnost, ne tolik blizkost, a

o o . skupnich
o nejvétsi sortiment co nejvétsi Skaly zbozi. Amencky modgl tobrgv?i!(aytc;rl\n;\ai:iguﬁe
5 t : mimo mésta u dalnic je pro vétsinu evropskychv mést n pi dJa'icich’ ichd
gf\rr\o;uje fungovani pfirozenych méstskych center. Vytvoreni odpovidaj

zarizeni v centrech je v3ak zpravidla spojeno s rasantnim zasahem do struktury vétsinou
historického prostredi.

Obcasné cilené nakupy trvanlivéjSiho a drazsiho zboZi — zde existuje variabilita od
napojeni na standardni nakupni centra po luxusnéj§i a "tradiéngjsi" shluky
specializovanych obchodl v centrech.

Rekreaéni nakupy (fun shopping) jsou jednou z forem traveni volného &asu. V konzumni
spolec¢nosti patfi ke "kultufe" - nakup je zazitkem. Tomu se prodejny pfizplsobuiji tim, Ze
se propojuji se zabavnimi centry. PoZadavek na dostupnost plati i zde, ale na takovéto
formy nakupt jsou zafizena i turisticka centra v rekreaénich oblastech.

Na utvafeni mést a regiond se projevuje také rostouci hodnota, kterou lidé pfikladaji
svému volnému €asu, svému zdravi a fyzické i psychické kondici. Vedle kazdodenni
aktivni rekreace u pracovis$té nabizené primyslovymi a obchodnimi parky se objevuje
fada komer&nich zafizeni pro volny ¢as a rekreaci u center mést a obytnych é&tvrti na
pfedmésti, a samoziejmeé i v pfiméstské zoné.

Specifika trhu s maloobchodnimi prostorami

Trh s prostorami pro maloobchod je specifickou ¢asti trhu v sektoru nemovitosti.
Vyznaduje se vlastnimi zakonitostmi a obzviasté velkou dynamikou.

Projekty na trhu s byty a na trhu s kancelarskymi prostorami jsou zaméreny pfimo na
kone¢ného odbératele, totiz na najemce nebo kupce. Na trhu s prostorami pro
maloobchod je v8ak mozno hovofit 0 méné jednoznatném spojeni, protoZe cilova

skupina se sklada ze dvou vrstev — podnikatelt v maloobchodé a konecénych spotiebitell
(nakupuijicich).

Podnikatel v maloobchodé je tedy intermedialni cilovou skupinou. Na jedné strané
operuje jako nabizejici spotiebniho zbozi, na druhé strané je poptavajicim na trhu s
nemovitostmi. PoZaduje, aby poloha a uspofadani maloobchodnich prostor odpovidaly
prostorovému nakupnimu chovani spotfebitelll. Zavedenim novych forem prodeje se
podnikatel profiluje smérem k riznym segmentim (cilovym skupinam) spotfebitelského
trhu. Soucasti produktu jsou pfitom vS8echna “P” z marketingové smési: place (misto),
premises (prodejni prostory), product (vyrobek), price (cena), promotion (propagace),
presentation (prezentace), personnel (zaméstnanci), physical distribution (distribuce).

Pouze misto a prodejni prostory zustavaji po celou dobu Zivotnosti objektu fixni. VSe
ostatni musi byt schopno neustale se ménit, aniz by lokalita i vlastni prodejni prostory
ztratily na hodnoté. Nemovity produkt ma totiz mnohem del$i zZivotni cyklus nez formy
prodeje. Kvalita lokality tedy musi byt dlouhodobé udrzitelnd a budova musi ve
stfednédobé perspektivé vykazovat jistou miru flexibility.

Developer potfebuje jiné informace nez obchodnik. Musi ve velmi raném stadiu rozpoznat
prostorové nakupni chovani spotfebitell a na zakladé toho pfichazet s vhodnymi

nemovitymi produkty ve formé lokalit a budov. Ty musi uspokojovat poZadavky po
diouhou dobu.

V zadné jiné oblasti trhu s nemovitostmi se zmény v chovani pfi vybéru lokality
neuskute€iuji tak rychle, jako na trhu s prostorami pro maloobchod. Pievliada poptavka po
prostorech pro nové formy prodeje a k uspokojeni zménénych pozadavkl na provoz a pro
umisténi jiného nového prodejniho prostoru.

Zmény na trhu s prostorami pro maloobchod jsou ovlivnény:

¢ ménicimi se vzorci potieb u spotfebitele na zakladé demografickych, ekonomickych,
socialnich, spole¢enskych a kulturnich zmén ve spoleénosti,

¢ novinkami v nabidce prodejnich prostor, které se snazi odpovédét na ménici se pfani
spotrebitele, av§ak ¢aste¢né maji i povahu autonomnich procesq.

Snaha rychle vyhovét ménici se poptavce a védomi jeji proménlivosti vedou k fad+é

improvizaci. Lokalizace prodejen se tak v dosavadni praxi Fidila spise momentalni



dostupnosti a pfipravenosti pozemkd, a tudiz byla nezfidka realizovana na méné vhodnych

lokalitach nebo je natolik rozdrobena a nesouvisla, Ze neni optimaing vyuZita jeji kapacita.

Jsou-li nové formy nabidky prodejen integrovany do stavajicich nakupnich lokalit, mize dojit

k synergickému efektu tim, ze razné formy nabidky navzajem profituji ze vzajemného

sousedstvi. _ .

Pristupy ke zkoumani preferenéniho chovani spotiebitell : .

Marketingovy pfistup Cleni spotfebitelsky trh podie cilovych skupin a Zivotnich styld. Tim
se odlig§i homogenni shluky v pfanich spotiebitell a obchodnici pak na né mohou
usp&3né reagovat sortimentem a formami prodeje. Pro volbu mista vSak tato metoda
neposkytuje dostatek potfebnych informaci.

Ekonomicko-psychologicky pfistup vychazi z toho, Ze spotfebitel voli misto nakupu na
zakladé své specifické potfeby v urcitem okamziku. Zpusob mysleni v pojmech, jako je
okamzik a motiv, vychazi ze skute€nosti, Ze jedna a ta4Z osoba se v rznych okamzicich
vyznatuje velkymi rozdily v nakupnim chovani na zékladé naprosto rozdilnych
preferengnich motiva.

Preferenéni chovani spotfebitele vychazi ze tfi okruht potfeb: blizkosti, pohodli a snadné
dostupnosti; informaci a pfehledu; rekreace — vybér a pfijemné prostfedi. Vedle toho
hraje daleZitou roli také védomi cen a kvality.

Ptiklady konkrétnich témat analyz:

nasycenost trhu s prodejnimi prostorami na urovni mésta nebo regionu
ekonomicka proveditelnost konkrétniho projektu maloobchodu na stavajicim trhu
ekonomické posouzeni projektu s doporuéenimi na zménu naplné

prizkum lokality a doporugeni jejiho optimalniho vyuziti.

Odlisuji se zakladni segmenty prodeje potravinaiskeho a nepotravinaiského zbozi.

Prazkumy trhu pro maloobchod musi reagovat na dynamické procesy trhu. Dnesni praxe je

zaméfena na inovadni impulsy a hledani novych prileZitosti v obchodé nez na kvantitativni

stranku prodeje.

Nabidka

Kvantitativni analyza — zjistuji se Gdaje o poctu, velikosti prodejen, poCtu zaméstnanc(,
poétu parkovacich stani apod. Dale se pocita obrat na 1m? prodejni plochy u stavajicich

prodejen.

Kvalitativni analyza

e analyza kvality prodejni jednotky (forma prodeje, prezentace, image, ceny).

o analyza mista (polohy) se zaméfuje na kvalitu prostfedi a pozitek z urgiteho nakupniho
centra, respektive prodejni jednotky (orientace a chovani lidi v prostoru, identifikace,
atmosféra, pési tahy aj.).

Analyza vychazi pfedevsim z chovani a preferenci nakupuijicich. Dosazitelné postaveni
obchodni jednotky na trhu je odvozeno z kvalitativniho profilu silnych a slabych stranek
zkoumané jednotky ve srovnani s konkuren&nimi misty prodeje.

Poptavka

Kvantitativni analyza

e Kvantitativni dynamika poptavky vychazi z vyvoje poétu obyvatel a jejich slozeni,
pfesundl v nakupnich proudech a ze zmén ve spotiebitelské vydajové struktufe na

jednoho obyvatele.

« Distributivni analyza je zaméfena na velikost podlazni plochy, ale i na jeji produktivitu. Z
raznych pohledti se zkouma velikost spadového uzemi, nakupni orientace spotiebitelll a
jeji vyvoj v Case.

Kvalitativni analyza zjistuje a vyhodnocuje pozadavky poptavajicich obchodnikli a
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e, S Soga s o et g, ol Py
N . hitekturu, design a image prodejen. Zvlasté nadna i i
spolecnosti detailné pfedepisuji kvalitativni standardy svych prodejen. narodni. obchodn

Zjistovani kvantitativni nas i iy
kupni sily ycenosti trhu maloobchodnimi prostory pomoci modelu

Il}gzrg?eitiiclt({ ;]?dgzlykuggélzilyhf’e n,élsr,]trojzm, pomoci néhoz je mozné jednak indikovat
ki avnich odvétvi maloobchodu (napF travinarské
nepotravinarské zbozi) a dale uréit velikost pFislugné 5 plochy de A gty
: . ( pfisludné podlahové plochy dané Stvi
Tento model pfedstavuje kvantitativni zakladnu pro analyzu Ft)rhu ); zauﬁ?moéOds\::jtr\:g

vyznamné misto jako kvalitativni analy ini
alyza prode : .
koncentrace prodejen. yza prodejni funkce a prostorova analyza

Indikatory na strané poptavky:

» spotiebni vydaje na - Atni orame 3
korekei ydaj obyvatele (V) — obvykle celostatni pramér s moznou regionalni
igitreblte@ké zakladna (Z) ~ pocet obyvatel ve spadové oblasti, navitévnici aj.
ngkll;]g:; ggr?t?':aa?d\(/gt) - V&Z:I;OS’[ kupni sily na urcité prodejni jednotky a typy (napf
_ ; vi apod.), vyjadfena jako procentni podil z celkové Psily.
Indikatory na strané nabidky: P ove kupni sily.

o prqduktivita prgd'ejni plochy (PPP) — obrat na 1m2 prodejni'plochy
. vglﬂr(]ost prodejn.l plqchy daného odvétvi ve spadové oblasti (S) - napfiklad pro
. o tc od s potravinami nebo potravinarské supermarkety v obytnych &tvrtich
ro stanoveni jednotlivych indikatord se vyuZiji ivni -
i i ' ra yuziji normativni ukazatele n
Zf;:r\t/:inao dsrt]::]t(;stll\(/ou’.(zpra,wdla za vetsi Uzemi) nebo viastni specifické éet?;)r?i ndeatfca)
. Vzajemnym porovnavanim takto ziskanych dat se provéfuje jeji
. wrs w ra v ey erue
jrsk;:‘;/g;mczeaﬁ) zsg:;elgl;\ézzt g’prlpadlr:e se provadéji potfebné korekce. Anal)'rl)za naschejﬁjc;(s:g
e te vsim na komparaci reainych dat za rtizna U i ivni
udaji a expertni zku$enosti. Vypoé& efuje pfi odinému vislodKs, Al
’ ertni zku: . Vypoctem se nesméfuje pfimo k jedinému vy
zkouma se, jaky vyvoj na trhu Ize oéekavat pii zméné jednotlivychjvstupﬁ. ysledia, ale

Kupni sila (KS) dané oblasti xits o
obyvatel (Z). ) sé spocita jako soucin vydajd na obyvatele (V) a poétu
Pomoci procentniho podilu nakupni ori wres ot

oy e pni orientace (O) se spocita, jaky . ) .
O) smétujici k uréitému nakupnimu mistu, centru. P Jaky Je nakupnt proud (KS

Na zakladé stavajici prodejni ploch Cita poz

ac ' y se spocita pozadavek na vysi obratu prostfednictvi
produktl\{lty pleah_g\{e plochy. To mdZe byt obrat normovany nebo opbrat skStlggm'n
odvozeny od existujicich nakupnich proud. b

Mezi indikatory nabidky a poptavky plati
£ *
PPP = Z*O*yY

Na zakladé tohoto vzorce muzeme vypoditat:

: sgozduktl\tntu pod!ahgvé plochy (pfi rozhodovani o rozsifovani & omezovani prodeje)
dimaerrlgs ’kgpnl sily na ’malog’bchc,)dni nakupni stfediska (kontrola spravného
ovani maloobchodnich zafizeni ve vztahu k poZadované nakupni orientaci)

e posouzeni dosahu trhu (ovéfeni i 2 4 .
kapacitu) (ovéfeni, zda je spadova oblast dostateéna pro danou
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Priklad

(s pouZitim materialti firmy Kolpron)

Meésto stredni velikosti potiebuje ziskat predstavu o potfebé maloobchodnich ploch v centru
v nasledujicich péti letech. Ve mésté existuji obchody dobrého standardu, nékolik nakupnich
center je rozestavéno. Obyvatelé jsou vcelku dobie situovani (pfijimy mimé nad
republikovym pramérem, vysoky podil rodinnych domku, vy$$i stuperi motorizace, nizka
nezaméstnanost). Turisticky ruch je nevyznamny. V regionu jsou velké tovarny s
perspektivni vyrobou.

Nejprve musime rozélenit maloobchod na hlavni odvétvi, ktera chceme sledovat, a vymezit
cast trhu, kde se budeme pohybovat. Potfebujeme znat napi. moZnosti vystavby novych
prodejen nepotravinarského zboZi v centru mésta.

Strana poptavky _
Vymezeni dosahu trhu a spadové oblasti je dano pfitaZlivosti obchodu (velikost, skladba,

kvalita) a vnéjSimi faktory (konkurence, dostupnost, parkovani aj.). V naSem pfipadé jsou
spotrebiteli vSichni obyvatelé mésta i méstskeho regionu, protoZe v centru se nachazi cela
fada specialnich obchodd. - .

Nasledné se musi vysledovat, jak se spotfebitelé orientuji na uréitd mista nakupu. Centrum
mésta je vZdy velmi pritaZlivé, poCitejme tedy, Ze 75% obyvatel mésta a 25 % z méstského
regionu realizuje své nakupy nepoltravinaiského zboZi v centru.

RozloZeni kupni sily na jednotliva odvétvi obchodu se méni velmi pomalu, Ize proto pouZivat
i pfedchozi vyzkumy. Nejsou-li k dispozici, je mozno Zjistit aktualni situaci na trhu anketami.
Na jejich zakladé se pomoci modelu pro rozdéleni nakupnich proudu uréi Clenéni do
spadovych oblasti. Nasledné se potom pro kaZdou spadovou oblast spocitaji procentni
orientace u jednotlivych druhi prodeje. My se budeme zabyvat vSemi obchody
nepotravinarského zboZi jako celkem, tj. bez dal§iho rozliseni.

Spadové oblasti podet obyv. /Z/ |rozloZeni kupni sily/Q/ podet spotrebitelt nepotravin.
potravin. | nepotravin zboZi v centru /Zx0Q/

Mésto 83 000 30% 75% 62 250

Méstsky region 150 000 5% 25% 37 750

hotely, navstévy 1000 100% 100% 1000

Celkem 234 000 101 000

Spotrebni vydaje obyvatel (V) vychazeji ze statistickych udaji. V naSem mésté vime, Ze Cini
18 000,- K¢ na jednoho obyvatele za nepotravinarské zboZi za rok.

Strana nabidky
Prazkumem byly zjistény néasledujici tdaje o velikosti prodejnich ploch:
Prodejni plochy nepotravinarského zboZi (S) |stavajici (Sgtay) |ve vystavbe (Spmj)
hrubé podlazni plocha (m°) 17 000 3 000
Nyni na zakladé znamych adaja vypoéteme produktivitu prodejni plochy, tj. zjistime, jak
velky obrat je dosahovén na 1m?2 prodejni plochy za rok.

ZxOxV

S

PPP = (101 000 x 18 000)/17 000= 106 940 , udaj je v K&/m2 prodejni podiahové plochy
Z4avér: Produktivita je pomérné vysoka, coZ miZe signalizovat nedostatek prodejnich ploch®.
Potieba novych ploch pro nepotravinafské zboZi v nasledujicich 5 letech bude stanovena na
zakladé téchto predpokladi:

e narust poctu obyvatel regionu 0 4%
e narust roéni spotfeby nepotravinarského zboZi o 5%

PPP =

* Pro srovnani &inila v roce 1992 produktivita prodejni plochy v Ostravé pouhych 26 000 K&/m2/rok.
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* sniZeni souéasné prilis vysoké Vi ini
* orientace spotfebitglﬂ zﬂi/ta(:lkeegrg:g\glxgy Proceintplochy o 20%
Nyni vypoéitame tzv. navysenou kupni silu /KS!/-
a) vlivem demografického vyvoje® /KSal/:
KSa=Z;x0xV
KSq = (150 000 x 0,04) x 0,25 x 18 000 = 27 000 000
b) viivem ristu spotreby u budouciho ocekavaného poctu obyvatel /KSy/:
KSs=(Z+ (Z; x O)xV, |
KSs = (101 000 + 1500) x 0,05 x 18 000 =92 250 000

KS§ =KS, + KSs /L(S, "= 120 000 000 K& (zaokrouhleno)

Celkovy narast kqpni sily ¢ini kolem 120 mil. K& coz pri nezménéné produktivits podlazni

T S =120 000 000/106 940 = [ 115 m? nové prodejni plochy.

ZvazZime-li véak odekav; ny pokles obratu na m2 o 20%, tzn.
= KS+KS" ‘=18 ,

“‘PPPxO,S = (1818 000000 + 120 000 000) /106 940 x 0,8 = 22 652 ni?
a tudiz potieba novych ploch vychazi jako

Snove=S " - Sgpay - Sproj =22 652 - 17 000 - 3 000 = 2 652 m?2
Zaver
Za danych pfedpoklady rozvoje regionu a pfi zvézeni poklesu produktivity podiazni plochy a

uvedeni jiz projektovanych prodejen do istui < xfr
N ; A ) provozu existuje v pristich péti | 5
potreba asi 2-3 tisic m* novych prodejnich ploch pro maloogchod. pet letech v ceniru mésta

8.2 Analyza trhu s pPozemky ve mésté

i\rlsjlc:d:g;; rgi?/h\l/eed rrlmJgsét\éé,\/j?!(ét Udaje je tfeba zjiStovat a sledovat pfi komplexni analyze

J " - Vycet neni vy€erpavajici, ale poskytuje pfehled i
potreb a moznosti trhu. Podle specificky ine .o mesta So abosls noon
praviie & dopre pecifickych podminek zkoumaného mésta se obsah analyzy
1. PRIPRAVNA FAZE

* organizace tymu a ustaveni Fidiciho vyboru

* vymezeni zkoumaného Uzemi

* vymezeni urbanistickych jednotek (napfiklad urbanistickych y
2. ANALYZA STAVU ven obved

* data o urbanistickych jednotkach avaci &zny S
e velikost urbanizovgné:w Gzemi (h;s)rovnavam "ok BEZn ok, zména)
* obytné tzemi '
* komeréni
e vyrobni
e veiejné instituce
* volné plochy a zeler -
* doprava a technické vybaveni
* pocet obyvatel
¢ obytna hustota
* pocet ekonomicky aktivnich obyvatel

5 ez o
Pocitame pouze s rustem obyvatel mimo jadrové mésto
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" poretpracownich prieslost (zdroj informaci: s¢itani lidu, mapy, starsi Gzemni plany)
cena pozemku ve stalych cenach ‘{srovr’lévaci rok, bézny rok/

median ceny pozemku v obytném Gzemi

¢ pro komercni vybaveni

e pro vyrobni Gzemi

¢ na volnych plochach zastavitelnych

volnych plochéach ostatnich N - '
" P (zdroj informaci: realitni kancelaie, cenové mapy)

e druhy bydleni
e pocet bytl
e v rodinnych domech ] '
v dal$ich vilastnickych formach bydleni
v druzstevnich domech ]
v najemnich domech obecmch’
v najemnich doriech soukromych ' »
e mimo obytné budovy (sluzebni byty, pghgtovostm ubytovani)
¢ pocet lUzek pfechodného bydleni a ubytovani
3. BUDOUCI POPTAVKA
e Sné dardu pozemk)
F byt v rodinnych domech (podie plosného stgn lardu pozemkd) o
:gg:;zg: bil/ttﬁ v bytovy)'/lch domech (podle podlaznosti: nizkopodlazni, stfedopodiazni,
vysokopodlazni)
e potfeba rozvojovych ploch '
¢ pro bydleni - pro rodinné domy, pro bytové domy
¢ pro komer&ni vybaveni ‘
e pro vyrobu o
e pro vefejné vybaveni a instituce

e vztah mezi obytnymi a komerénimi / vyrobnimi plochami o tattont o |
(zdroj informaci: starsi Gzemni plany, prizkumy, dotaznikové Setfeni, rozhovory

¢ vyhodnoceni trendu ve zménach funkéniho vyuzivani ploch:
¢ srovnavaci rok / bézny rok
® nové rozvojové plochy
e pro obytnou funkci
¢ pro komeréni vybaveni
e pro vyrobu _
e pro veiejné vybaveni a instituce

¢ zména funkci (konverze) 3 ’ ’ ’
(zdroj informaci: star8i tzemni plany, star$i mapy, Uzemni rozhodnuti)

e prognéza poptavky
¢ nové plochy
ro bydleni: ’ ' ’

) ‘.) v r)c,Jdinnych domech a dalSich vlastnickych formach bydleni
¢ v najemnich bytech

¢ pro komeréni vybaveni

e pro vyrobu o

e pro verejné vybaveni a instituce

4. PROGNOZA BUDOUCI NABIDKY

¢ disponibilni pozemky
e v zastavéném Uzemi
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* nevyuzité
* nedostateéné vyuzité .
* nevhodné vyuzité ‘
* mimo stavajici zastavéné tzemi
* Zastavitelné
* podminéné zastavitelné
* svazité
* oddélené bariérou
* S vyznamnymi vécnymi bfemeny (rozvojovymi omezenimi)
* sproblémy v napojeni na infrastruktury :
(zdroj informaci: viastni priizkum, technické mapy)
5. EXISTUJICI ZAMERY / PROJEKTY

® Seéznam existujicich projekttt na Gzemni rozvoj a jejich charakteristiky
* funkéni vyuZiti (bydleni, komer&ni vybaveni, vyroba ...)
* projektovana kapacita ((celové jednotky)
e velikost Gzemi
» Cas realizace
e standard

(zdroj informaci: odbor vystavby, realitni kancelafe, developefi, inzeraty v mistnich novinach,
rozhovory s penéznimi institucemi)

9. PRIKLADY POSTUPU POSOUZENI PROJEKTU

9.1 Propoéet rezidualni ceny pozemku

Projekt polyfunkéniho domuy

Developer zvazuje koupi nezastavéného pozemku o velikosti 1 600 m2 v jedné méstské
Casti v Praze mimo centrum a hodl& na ném postavit polyfunkéni dim, ten pak pronajmout a
po dostate¢ném napinéni najemci (cca 80-90%) prodat na trhu nemovitosti®. \/ Uzemnim
planu je pozemek zaglenén do smisené zony (komeréni plochy a bydleni), kde se pfipousti
stavba objektu o 6 nadzemnich podlaZich s minimalnim 30% podilem ploch pro bydleni.
Koeficient podiazni plochy KPP=3,0. Podzemni stavba neni nijak omezena. Parkovani
vozidel musi byt feeno v ramci Pozemku v garazich, protoze na ulici je pouze 10 stani.

Developer nema dostatek penéz v hotovosti, tzn. musi si pujCovat u banky.

Pfredpokiadejme, ze byl proveden trzni prazkum, ktery potvrdil dostateénou poptavku jak po
obchodech, tak po kancelafich. Dale bude developer respektovat podminku danou tzemnim
planem (30% ploch pro byty).

Prizkum developera zorientoval taktéZ v mistnich cenach. Tr2ni cena pozemku se v dané
lokalité pohybuje v rozmezi 5 000 — 8 000 K&/m? V okoli b&sns dosahovany najem u
obchodi je 4 500 K&/m? za rok a u kancelafi je v rozmezi 3 200 - 3 600 Ké&/m? za rok.
Najemné byt &ini asi 6 000 a3 8 000 K& mési¢né, prodejni ceny bytd se pohybuiji do 3,5 mil.
KC v zavisiosti na velikosti a vybaveni.

Developer si nyni necha architektem zpracovat studii domu. Architekt bude na pocatku
limitovan pfedeviim tzemné technickymi podminkami a Uzemnim planem. V uréité fazi
rozpracovanosti studie je nutné provést jeji ekonomické vyhodnoceni. Je potfebné zjistit, zda
je projekt dostatedné rentabilni, neboli zda spiiuje predstavy developera o zhodnoceni
investi¢nich prostfedk. Projekt musi byt predevsim navratny a doba navratnosti (resp.
vnitini vynosové procento, IRR)” musi odraZet miru podstupovaného rizika. Jinymi slovy,

: Developeti prodavaiji projekty institucionalnim investoram obvykle po 1-5 letech provozu

Pojem je vysvétien v kapitole 2, IRR poZadovany developerem se pohybuje ve stabilizovanych
trznich ekonomikach s nizkou mirou inflace v rozmezi 6-10% v zavislosti na funkci objektu (unésv
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dim musi vynaset tolik, aby se zaplatil nakup pozemku, vystavba objektu a jesté zlstal zisk
pro podnikatele. V nasem konkrétnim pfipadé musi zustat zisk pro developera - realizuje jej
v dobé& prodeje nemovitosti, a pro investora, ktery od néj objekt odkoupi - realizuje jej v
prib&hu let vynosem z objektu. Developer musi proto ve sveé rozvaze zohlednit ofekavani
investortl - budoucich kupc nemovitosti, na navratnost investice.
Vypodet proveditelnosti projektu vychazi z nasledujici rozvahy:
Veskeré naklady na zhodnoceni nemovitosti, tj. cena objektu a pofizovaci cena pozemku, a
zisk podnikatele (developera, resp. pozdéji investora) musi byt nejvySe rovny vynosum,
které Ize z nemovitosti ziskat. .
Obecné plati: Néklady + zisk < vynosy + dotace
Posouzeni projektu bude mit nasledujici postup:
1. Uréeni poZadovanych charakteristik projektu
2. Vypocet komeréni hodnoty projektu (project value)
3. Vypoéet nakladu projektu (project costs)
4. Uréeni ekonomické proveditelnosti (project feasibility)
1. Uréeni poZadovanych charakteristik projektu
Developer (investor) o&ekava maximaini pfipustné vyuZiti pozemku, 1. maximalni Cistou
uzitnou plochu. Dale poZaduje dosazeni 10 - 12% vnitfniho vynosového procenta (IRR)
celého projektu. Zpodatku tedy do vypottu dosadi ocekavané vyssi IRR, 4. 12%.

2. Vypocdet komeréni hodnoty projektu (Project value, PV)9
U funké&nich ploch, které jsou uréeny na pfimy prodej, se komer&ni hodnota rovna pro-
dejni cend. V pfipad&, Ze projekt pfina$i pravidelny pfijem (napf z pronajmu), se ko-
meré&ni hodnota (obchodni vynos) uréi podle vztahu:

n CFt
+ JP

S (1+i) \

CF, je &isty penéZni vynos v roce ¢

JP jsou jednorazové piijmy10

i je vnitfni vynosové procento IRR

t jsou roky
Za predpokladu konstantniho CF a i, resp. IRR, tj. v situaci tzv. vécéné renty, je tento
soucet po matematické Upravé mozné zjednodusit na:

Py =

PV = % , pfiéemz CF pfedstavuje ro¢ni Cisty vynos projektu.

PrestoZe tento vyraz ma celou fadu nedostatkd (pomiji viiv inflace, rizné arokové za-
tizeni vydajd a pfijmi, nekonstantni toky hotovosti aj.), pro prvni orientaci developera
postaci.

Komer&ni hodnotu projektu si pro snadnéj$i pochopeni mizeme pfedstavit jako finanéni
ekvivalent, z n&jZ je pfi daném vnitfnim vynosovém procentu pravé znamy roéni vynos.
Komer&ni hodnotu projektu je také mozné urdit podrobnéji, jako soucet komerénich
hodnot jednotlivych funkci. :

PV=P betti + PV kanc. + PVopen.

roce 1997 i 14-18%, v roce 2005 klesl na 9-15% ).

7 Dotaci je mozné obdrzet v pfipadech upravenych zakonem nebo vyhlaskami (bytova vystavba,
obnova pamatek apod.) v pfipadech, kdy existuje zajem vefejnych organi nebo jinych organizaci na
realizaci projektd, které by jinak byly ekonomicky nezdiivodnitelné.

18 omeréni hodnota udava obchodni vynos projektu. tzn. Fikd nam, jakou hodnotu mé finanéni
ekvivalent, ktery pti daném IRR vynasi pravé vypotteny Cisty vynos.

'9 Jednorazové prijmy jsou pfijmy ziskané napf. prodejem &asti projektu nebo pozemku.
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A) stanoveni hrubého vynosu

Do tabulky dosadime velikosti hrubych, resp. &istych uZitnych podlahovych ploch"’ K nim
li prostor prodat.

pnravdlme gg':elfévapé najemné za rok, resp prodejni cenu, chceme-
Souctem najm0 za jednotlivé funkce ziskame celkovy hruby vynos za rok

Od celkového hrubého vynosu odeéteme:

B) obhospodarovaci naklady

» fixni néklady (pojisténi, daf z nemovitosti),

¢ promeénné (variabilni) naklady
® na spravu objektu
* na provoz (energie, odvoz odpadu, ¢iténi, ostraha)
¢ na Udrzbu (Udrzba a opravy mimo GO)

* odpisy (amortizaci)12

Obhospodafovaci naklady je mozné spoéitat na zakladé predpist i

S| Q A predpist, znalosti cen a objemc
energii a sluzeb_, nebo ji Ize odhadnout, napf. podle zkusenosti (5-50% z hrubého 3?%“;3
podle funkce objektu a podle rozsahu sluzeb hrazenych v najemném).

C) ztrétu z prabéZného neobsazeni

ti. primérnou roéni ztratu za dodasné neobsazené i dhovani
2 plochy viivem stéhovani, zméno
situace na trhu atp. Orientaéné je nutno pogditat 5-20 ¢ izi Palirleon
uvedenim funkce na trh. P & podle fizika spojeného s
Po odecteni obou polozek ziskame celkovy &isty vy Fi

: ' OLDOU | S y Cisty vynos za rok (CF) a pfi 12% poza-
dovaném vnitfnim vynosovém procentu (IRR) vypoéteme komeréni hodnotu projekotu?

hr. podi. koef. najem m2 vynos / ztrata
1 _ pl. (m2) za rok (K¢) (K¢&)
: girize 2200 1 1200 2 640 000
2 z C od): 800 0,8 5400 3456 000
2 bancelzéure 2400 0,8 3 960 7 603 200
yty __ 1400 1 1800 2 520 000
5 spoleéné prostory 400 0 0
6 | celkovy hruby vynos 16 219 000
7 | obhospodarovaci naklady uzit. pl. més./ mésiéné
_ (m2) jednotek K¢ :

8 |a) pojisténi, dan aj. 1 ) 180 000
9 |b) ;?rovozni néklady, sprava 12 30 000 360 000
10 udrgba 7 200 200 1440 000
11 | ¢) odpisy (pomijime) -
12 | celkové obhospod. naklady za rok 1980 000
13 | ztrata z priibézného neobsazeni pramérna ztrata z Castky
14 nebytove p[ostory (F.2+F.3) , 10 % 11 059 200 1105 920
15 byt){ a ggréze ' 5% 5 160 000 258 000
16 _| celkova ztrata z prib. neobsazeni 1363 920
17 | celkova ztrata z pronajmu za rok (f. 12

) ( » 3343920
18 | Cisty vynos (f.6 -F. 17)

no: A7) 12 875

19 | komeréni hodnota projektu pi IRR=12% 107 294 ggg

11
. Hruba uzitna plocha je uhrn viech ploch dané funkce véetné zazemi (schodisté&, chodby, $achty).

Tento Gdaj se pouZiva pfi hrubém odhadu vynos(, nebo nemame-li p Ci i ici

€ se pc 3 pri . s, » e-li presna &isla k dispozici. Abychom
vypoéet_ Zpfesnili, pouZivame tzy. 'koeflcient vyuZiti hrubé podlahové plochy. U kanceIéF;i a obchgdu se
pohybu;e !<olerp 0,7§- 0,85. Cista uZitkova plocha je plocha, ktera se skutedn& pronajima, je pfimo
zdrojem vynosu. Pocita se pro kazdy typ funkce zvlast. ’

21 s .
Odpisy jsou penézni vyjadreni fyzického a moralniho opotf i 8 Zi i
dané Cased obdot potfebeni statku dlouhodobé Zivotnosti za
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3. Vypocet naklada projektu

Naklady Ize rozdélit na13:

A) naklady na koupi pozemku (Acquisition costs)

B) stavebni naklady objektu (Hard costs)

C) "mékké" naklady (Soft costs) ‘

D) naklady financovani (Capital costs, Costs of short-term funding)
Kazda z vySe uvedenych polozek je jesté dale vnitiné strukturovana, jak uvidime vzapéti.
ad A) Naklady na koupi pozemku. Developer potfebuje pravé vypocitat, kolik si na zi-
skani pozemku muze dovolit vyClenit penéz. Cenu pozemku (nemovitosti) tedy stanovi
vynosovou metodou jako zbytkovou (reziduaini) hodnotu projektu. Tato polozka mlze
zahrnovat napf. i vypofadani dalSich majetkovych prav spojenych s nemovitosti, dale
vydaje spojené se zprostiedkovanim koupé apod.
ad B) Stavebni naklady objektu (hard costs). Developer zna charakteristiky objektu (sta-
vebni objem, pouZité technologie a materialy), coz umoznuje vypo itat celkové realizacni
naklady projektu:
Nejprve se stanovi konstrukéni naklady na vlastni stavbu. Nejbé&Zné&jsim zplsobem
postadujicim pro vypocet je stanoveni ceny na zakladé jednotkovych cen (napt. za 1m?
obestavéného prostoru nebo na 1m? podlazni plochy — pozor, nezaméfovat!).

Do stavebnich nakladl se dale zapodgitavaji:
e Demolice - naklady na demolici budov, zakladli a spodnich staveb, nadzemnich a

Stavebni naklady projektu:

podzemnich siti,

Terénni a pozemkové Gpravy - zlepSeni Unosnosti zakladové pudy, terénni Gpravy,
odvodnéni, snizeni hladiny spodni vody, sanace zne¢isténi pudy ,

Naklady na stavenisté - pristupové komunikace a stavby na stavenisti,

Naklady na technickou infrastrukturu a komunikace - vybudovani pfipojek, nejsou-li
hrazeny provozovatelem, komunikaci, chodnikl apod.,

Upravy vefejné pristupnych &asti - zelefi, osvétleni vnéjSich prostor, hydranty,
zahradni vodovod, dopravni znageni a signalizace,

Provozni soubory a technologie (klimatizace, tel. ustiedna, vytahy aj.), nejsou-li

zahrnuty v cenach jednotkovych.

20 | pfiprava stavby m2 /m3 K¢ na jednotku celkem (K¢)

21 tprava pozemku 1600 400 640 000
22 demolice 200 500 100 000
23 | konstruk&ni naklady

24 garéze (k.v. 2,7m) 5940 3200 19 008 000
25 obchody 3200 5 800 18 560 000
26 kancelare 8 400 5200 43 680 000
27 byty 4200 4900| . 20580000
28 spolecné prostory 1.200 3 500 4 200 000
29 | konstrukéni naklady celkem 106 768 000
30 | provozni soubory, technologie 3 500 000
31 naklady na zafizeni stavenisté | 10% z . 29 10 676 800
32 | naklady na infrastrukturu 2% z§.29 2135 360
33 | stavebni naklady celkem 123 080 160

Rist cen stavebnich hmot a stavebnich praci musi se zapoéitat v dobé odpovidajici
pFipravé a vilastni realiaci vystavby (uvadi se obvykle v mésicich).

13
Clenéni vychazi z hézné uzivanych metodik anglosaskych zemi.
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ad C) "Mékké" naklady (soft costs):

* Honorafe dle honorafového fadu
zahmuje tzv. vykonové faze architekt i
e 10ve a a stavebniho inzenyr fi
Sporl]gltpraCI po ’dgkvonc’enl stavby (projektové prace, priizkum trhg ?thzadn' F:'r |ir’av¥ B
architektonické reseni, stavebni projekt, stavebni dozor), sazba 'e: od 4 PR
tzv. zapoéitatelnych nakladg' ikosti J 0 do 16.35%
apot y akladu  podie velikosti a obtiznosti projektu jCastsii
honorarova sazba pohybuje mezi 5-8%) (nejcastéji se
» Vedlejsi nakiady
postovné, kopirovani, kancelaf stavby, cestovné CNE, né
ovne, k , , » odlu¢né, nahrada wdait; na :
speciaini vykony (zaméfeni, mapové po 5 studi ik " oeré
Sz mt) p podklady, odborné studie a pruzkumy, pravni
* Rezerva na nepredvidané vydaje asi 10% ze i 2 y
] prec . stavebnich nak i
;tav’ebne technického rizika a velikosti investice fadd podie Polohy, miry,
* Spravni a provozni poplatky, napf. poiisténi A ikaci
GSetmictyi oo y Pr. pojisteni, zabory komunikaci, nebo vedeni
 Poplatky na pfipojeni infrastruktury. ti sm vni fipojeni Fi
telefonny gy ot ry, tj. luvni poplatky za Pripojeni na pfipojky,
¢ Vydaje na reklamu, propagaci, realitni agenty,
Odména realitniho agental® se poCitd z hrubého na;
nes en Ppodit: 0 najmu obvykle z prvniho
g:i:l;\;z:ez(ewl;c:]ler:‘ra) :;cr\:l)(s' 1 - 2 mésicnich najmu, tj. 8-16% roéniho néjn?u aby é‘;k;lopggj\(l?(z:g
yehlem pronajmuti v8ech ploch). V pFipadé prodei ' <! itosti
:(Ia odmvé’na gohybu;e od 1 do 5% podle velikosti a obti;r)}oFs)ti trar?sakcjee nebo koup nemovitosti
* plus pripadné vydaje s aceni gcny f né Jzny :
- p vydaj vyplacenim vécnych bfemen, odstupného, ruznych nahrad
sDalg musime zapoc‘:itgt 'zt!'étu.pﬁ zahajeni provozu (ztrata z nabéhuy projektu), tj. ztratu
po;enciu s na§te,hoxfavan’|vm flremvpo kolaudaci stavby, protoze objekt neni o,d prvniho
momentu m’aXImalrv\e vytlzgn, pocité se asi 20-40% z hrubého najmu za prvni rok
provozu. Ztrata nepfedstavuje vydaj ani naklad, ale snizuje pfijem v prvnim roce.

Odména developera se polita ze soudtu stavebni Bkky
' ebnich (hard) a mékk s y
dosahuje 10-25% podle velikosti projektu, nejéastéji 15(-20‘5/?. yen (soff nakladu |

"Meékké" naklady (Soft costs):

34 | zékladni honoraF dle honorarového fadu i
35 | vedlejsi naklady Odhadnoraroveho R : ggg 8?)3
36 | rezerva i :
erva ze stavebnich nakladi .

37 T satver sopiai e sta akladd ¥.33 | 10% 12 308 016
38 poplatk_y Za pripojeni infrastruktury dle spravct siti : 338 000
23 poradci (pravni, finanéni, dafovi aj.) odhad 1000 ggg

realitni agent Z hr. mésiéniho n3j §
41 ,,m,ékké“ nakiady celkem R 2': 22(75 222
jg Ztrat:la pfi zahdjeni provozu odhad 3 mésice z¥. 6 25% 4 054 800

eveloper ze vSech nakladd 7. 33+41 15% 21745019

ad D) Kapitélové naklady (Capital Costs)

ProtoZe si developer v nasem pfipadé i vy
: Ve . padé bere na pokryti vySe uvedenych nakladll Uvé
musime vypocnogf cenu kapvltalu. Tu pfedstavuji naklady (urok z invest)clavaného kapité?ur)’
Eﬁgj:nre)rzz ;:putj_cemm penéz na koupi pozemku a vystavbu objektd do doby, nez projekt
» Y. v nasem pfipadé po roce provozu. Pro zjednoduééni b
4 ra hd . ’ o ' Udem
predpokladat, Ze developer si bere Gvér pouze na stavebni naklady, ostatni néklad?/

14
" Stavebni nakiady objektu, naklady na provozni soubory, ¢ast vedlej§ich naklady stavby

Realitni firmy zprostredkovavaji prongjem & prodej nemovitosti.

77




getné naklad i ' it z viastnich zdroji®.
véetné nakladd na koupi pozemku bude hradit z v - N .
¢ 7 Ci ySi urokd ého kapitalu v jed-
itdlové naklad olteme tak, Ze urdime V¥§I urogu se zapljcen ] :
rpf:trl)il\t?/glv?etech. I);r\cl)ygjednoduéeni predpokladame, Ze 'pu1ck’a je ppsvkytova’na brovc;:;)u
mérné b&hem roku. Dale predpokiadejme roéni odklad splatek uvéru, tj. Ze penize bu-

. vraceny rovnou v dobé prodeje objektu.
Kapitalové naklady (Capital Costs)

i Gast 123 080 160
y§e uvéru pouze stavebni €
:g gok 1. rok 4,5% 2 762 gg)g
46 2.a3.rok 5% 12 327 o
47 | celkem na Urocich

Celkové naklady na vystavbu objektu (F. 33+41+42+43+47) &ini 1§5 843 930,- K¢.

4. Uréeni ekonomické proveditelnosti .
i v8 3 (12 j ¢ni hodnotou projektu. Smyslem v
ame-li vSechny naklady, muzeme je porovnatos ko'm'er . . Sm

ﬁgéaimlfonkrétni s)i/tuaci je Zjistit, kolik prostfedk( zbyva na koupi pozemku, zjistujem tzv.

rezidualni cenu pozemku. : . . o )
V této ¢asti vypoltu zahrneme i rizika spojena s lokalltou.k ;‘a j-sous\zujggrsnaedead\j/gg::kd:trJ;nui.
iticka isejici i ionem e inve , ,
Jednak politicka, souvisejici se zemi, resp. regionem, ny o, 8 Jochak Izn.
isejici YVOj i tavky v konkrétni lokalité. Zapoditani | .
souvisejici s vyvojem nabidky a pop Y\ € o i oo rizies. sohybuie

i fed vyk trhu. Podle zahrani€nich gkuseno§ i se Ko pol

:rr:\é;st;) :38% T\c;yzr)g)rlnené, Ze finanéni rozdil mezi komeréni hodnotczy |a1 9:)!/kg\gg:tl r;?é((l:aec:\);,
' izime jesté izi islus .

cenou pozemku, snizime jesté o tato rlglka, resp. o prislusny €
t\f)}//élgg:ﬁo?zv. éistof cenu pozemku, pak vydélime velikosti pozemku a ziskame Cistou cenu

1m? pozemku.

F. zaporny rozdil PV-INV
Ocena pozemku

@ Kapitalové naklady
Vedelji naklady

W Stavebni naklady

@ Komecni hodnota

komeréni hodnota naklady

jde-li i j iz8i nez &ini naklady, znamena to, Ze projekt

-li komeréni hodnota projektu nizsi nez Cini nal name ojekt

ngdepgvidé pozadavkiim navratnosti a navic nejsou penize na ziskani pozemk;x. \2/)yjcc::}e;l Lljl
komeréni hodnota vy$§i, mizeme stanovit projektu odpovidajici jednotkovou (na 1m

pozemku. . . o
Pouze v pfipadé, ze se vypodtena &ista cena pozer:&g pvohybUJeplr'l;gk(t:l \r; Jg:;?erz; atlggi/caq
y 2 ité 3 eloper nadéji, Zze se v
n pozemkd v dané lokalit¢, ma dev lope I, Ze rojekt poc
:eoc':eleévanou mirou navratnosti. Jinak musi prehodnotit nékterou ¢ast vypoétu. Cesta pfes

10 Banky obvykle poZaduji min. 30% spolutiéast podnikatele na projektu.
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zvySovani najemného k uspéchu nepovede, protoze je dana trhem a tugis je hofe

ovlivnitelna. '

V zasadé existuji tfi zpUsoby, jak upravit projekt tak, aby byl rentabilni:

* zména poméru funkci ve prospéch nejvynosnéjsich

* absolutni zvétseni funk&nich ploch

* Uprava faktord, které oviiviji komeréni hodnotu a naklady, tj. vynosy, IRR, cena
pozemku, naklady, honorafe a zisky, vySe Gvéru apod.

Diskuze o Gpravach projektu je pravé ten okamszik procesu projektovani, kdy architekt a
developer musi tzce spolupracovat a musi si navzajem jako profesionalové dobie rozumét.
Je v8eobecné znamo, ze vétdina architektonickych navrhq je v pocateéni fazi ekonomicky
neproveditelna.

Vypocet ceny pozemku:

48 | komeréni hodnota projektu 107 294 000 | plocha pozemku (m®) 1600
49 | naklady celkem 185 843 900 | trzni cena za 1m? 5000
50 | hruba cena pozemku - 78 549 939 | orientacni trzni cena pozemku 8 000 000

V naSem vypoétu jsme se dopracovali k zaporné cené pozemku (minus 78 mil. K&). Musime
tudiz provést zasadni zmeény ve financovani, pronajmu a v proporci funkci. Snizi-li investor
sva oCekavani navratnosti, tzn. snisi-Ii poZadované vnitini Vynosové procento ze 12% na
11% a proda-li byty s garazemi ihned novym viastniki namisto toho, aby je pronajimal, zvysi
se ekonomické opravnéni projektu. Dalsi zlepSeni bilance se dosahne, nahradi-li se jedno
patro kancelafi obchody (ve druhém nedzemnim podlaZi je oviem tieba poditat s nizim
najmem neZ v podlazi prvnim). Dale muize developer nepatrné snizit komfort vybaveni
pronajimatelnych prostor (0 4% nizsi kubikova cena za kancelafe a obchody, ale tudiz o
néco nizsi pfijem). Pak dostaneme tyto vysledky:

51 hr. podi. koef. ngjem m2 vynos / ztrata (Kg&)
pl. (m2) za rok (K¢)

52 garaze 1750 1 1200 320 000
53 obchody 1600 0,8 5 000 8 000 000
54 kancelare 1600 0,8 3 960 6 336 000
55 _| celkovy hruby vynos 16 436 000
56 _| celkové obhoposd. néklady 1980 000
57 _| ztrata z pronajmu (bez garazi) 1433 600
58 | Cisty vynos z pronajmu 13 022 400
59 prodej byt 1400 45 000 63 000 000
60 prodej garazi 450 22 000 9 900 000
61_| jednorazové piijmy celkem : 72 900 000
62 | komeréni hodnota z pronajmu pii IRR%11% 118 385 455
63 | komeréni hodnota pii IRR%11% 191 285 455

Néasledné srovnani obou variant hovofi jasné ve prospéch Uprav:

pavodni vysledek | druh opatieni upraveny vysledek pfi
pii IRR=12% (K&) IRR=11% (K¢&)
hruby vynos 16 219 200 | zména proporci funkci 16 436 000
rodej bytd 0 | prodej misto pronajmu 72 900 000
komeréni hodnota 107 294 000 | snizeni IRR na 13% 191 285 455
realizaéni naklady 181 494 927 | sniZeni komfortu 182 127 052
hruba cena pozemku -74 200 927 | hruba cena pozemku 9 158 403
politické riziko (10%) - 915840
riziko trhu (10%) - 915840
Cistd cena pozemku 7362 722
Cista cena 1m? pozemku 4579
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Jak je vidét, podafilo se pfiblizit trzni cené pozemku, kterd pfi 5 000 K&/m2  Cini
8 000 000 K& a projekt ziskal GUpravami vétsi 8anci na realizaci. Developer miZe koupit
pozemek za pozadovanou trzni cenu. Poté je velmi pravdépodobné, Ze objekt proda fadové
za 190 mil. K& (pfedpokiadali jsme prodej po 3 letech provozu), &imz uhradi viechny
zavazky a zlstane mu zisk ve vySi 15% “tvrdych a mékkych” nakladd. Ve vypoltu bylo
odhlédnuto od celé fady finan¢nich a &asovych faktorl, jako jsou dané, vliv inflace na
provozni naklady a najem. Pro velmi hrubou orientaci v3ak postacuje.

9.2 Propoéet ekonomické proveditelnosti projektu (metoda NPV)

Rekonstrukce a dostavba bloku

Zastupitelstvo jadrového mésta aglomerace (asi 100 000 obyvatel) zvaZuje postup pfi
regeneraci centra. Ve velice vyhodné poloze mezi dvéma naméstimi se nachazi blok, kde
jsou zbytky ptvodni uliéni zastavby a dva morainé zastaralé panelové bytové domy. Blok
trojuhelnikového tvaru je vymezen hlavni obchodni tfidou vedouci k nadrazi, ulici v
prednadraznim prostoru a jednou obsluznou komunikaci. Mé&sto je majitelem pozemki a je
si védomo velké atraktivity dané lokality. Nema v3ak finanéni prostfedky na jeji zhodnoceni.
Soucasné potiebuje zachovat obecni bytovy fond.

V zasadé ma mésto nékolik moznosti, jak postupovat:

a) prodat pozemky

b) pronajmout pozemky

¢) samo pozemky zhodnotit investici

d) spojit se s jinym investorem
V prvnich dvou variantach ztraci mésto pfimou kontrolu (Upiné nebo casteéné) nad vyuzi-
tim Gzemi, ve tfeti potfebuje ziskat Uvér. Zastupitelstvo se rozhodlo pro &tvrtou variantu,
protoZe ta mu pfi uréité konstrukci vzajemnych vztahl (napf. vytvofeni spole€nosti pro rozvoj
Uzemi apod.) ponechava dostate¢nou kontrolu nad uzemim a pfitom financovéani a vysledky
projektu nebudou ohroZovat méstskou pokladnu tolik, jako by tomu bylo, pokud by bylo
samo investorem.
Zastupitelstvo musi tedy najit investora, ktery bude ochoten rekonstruovat cely blok pfi
zachovani funkce bydleni. VypiSe tedy vybérové Fizeni, v némz obdrzi nabidky potencialnich
investord. Samoziejmé&, Ze ocekavané vnitfini vynosové procento investice bude pro
investory niz8i neZz u jinych Cisté komerénich projektl. Tato ztrata tu v8ak bude
kompenzovana sniZzenim rizika projektu jako celku diky zapojeni vefejného sektoru, ktery
zlstane vlastnikem atraktivnich pozemk( a ma na své strané fadu nastroji k ovliviiovani
chovani subjektl na trhu (Gzemni plan, vyhlasky, bytova politika aj.). Investor tedy maze
pfedpokladat, Ze mésto nebude podnikat kroky, které by ve svém dusledku ohroZovaly
navratnost projektu. RovnéZz pravdépodobnost ziskani vyhodného avéru je vySsi.
Zastupitelstvo se s vitézem vybérového fizeni dohodne na formé partnerstvi.
Pro orientaci jsou v tabulce uvedeny nékteré zakladni Udaje o Uzemi. Aby se pozemek
uvolnil, musi byt zbourany oba bytové panelové domy. Obyvatelé se mezitim pfestéhuji do
jinych bytl. Naklady na nové byty do vypoétu zahrnujeme take.

velikost pozemku 15000 m* | naklady na demolici 1 500 K&/m®
pocet domu 2 naklady na zemni prace 400 K&/m®
pocet bytl 80 b;j. naklady na uvolnéni pozemku [ 51 mil. K&
obestavény prostor 32000 m° naklady na nové byty 120 mil. K&

Tabulka 10.1 ukazuje veskeré &innosti, vydaje a pfijmy, které pfichazeji v avahu, budou-li
dnes moralné zastaralé objekty zbourany, dal$i objekty modernizovany &i rekonstruovény a
zbytek bude nové dostavén. Hodnoty dosazované do tabulky vychéazeji z trzniho prizkumu
lokality. Rozdily v najmech jsou zplsobeny polohou vici vyznamnym méstskym
komunikacim a naméstim. Postup vypoltu nakladd a pfijma je obdobny jako v
pfedchéazejicim pfikladu jednoho domu, pouze vstupni udaje jsou zjednoduSeny.
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Nasledujici tabulka ukazuje veskeré &innosti, vydai Fij
. uka osti, vydaje a pfijmy, které prichaze:
bukdou-ll dqes moralné zastaralé objekty zbourany, daléiyobjekty pm(;hdaezr?;
:rei nc;ﬂztr:ro&vzakny a z'b)l/(tellf( bude nové dostavén. Hodnoty dosazované do tabulky
umu lokality. Rozdily v najmech jsou zpUsobeny poloh 0Gi

v 4 . r ’ v , Ou v

mveztsk’ym.kgmurvllkamm'a namestim. Postup vypoé&tu nékladﬂya ppfijmﬁ je Lcj:lz)ld
predchazejicim pfikiadu jednoho domu, pouze vstupni Gdaje jsou Zjednoduseny.

! Vv Gvahy,
IZOVény él
Vychazeii 2
obny jako v

objekty |druh investice |hruba podlazni plocha funkce ronajimana plocha
m2 névklady naklady najem y
K&/m2_ | mil. K& % | kaim e | ook
il. K&
K1-5 |rekonstrukce | 5000 |14 000 70 | kanc. 100 | 4000 20
K6 novostavba 6400 |20 000 128 | stfedné vel. kanc. {80 5000 25,6
K7 novostavba 1440 |18 000 25,9 | kulturni zafizeni |85 3 000 3,7
5760 |24 000 138,2 | stt. vel. obchody |85 8 000 39,2
K8 novostavba 1500 |24 000 36 | obchody 85 110000 12,8
2500 [22000 55 | kancelare 80 7 000 14
K9 novostavba 4800 25000 120 | lux. obchody ' 80 15000 57,6
komeréni plochy ,
B1 novostavba 19 300 | 16 000 380,8 | vétsi byty 85 2000 32,8
B2 novostavba 6 900 |14 000 96,6 | stfedni byty 85 2000 11,7
byty
garaze (novostavba 10 500 {10 000 1056 | garaze 100 | 1000 10.5
parking |novostavba 48000 | 1200 57,6 | parkovani 100 200 9,6
InZenyrskeé sité a 82 | ,
celkem 1.295 - 2375

rl?;ggz;n; rgglfiﬂnae I;Z)2ijm0 l.je patk v tabulce 10.2 uvédeno v jednotlivych letech, protoze tak
realizovat najednou. Investor takto ziskava prehled o skute&né
pohybu penéz v &ase. Vypodet zahrnuje viiv r( , velikost ’pve: ehe sfmtegn’em
P s et yp je vliv rGstu cen, velikost Gvéru, jeho Eerpani a
Vtabulce se sleduji jednotlivé vydajové Fij : Z
.  se Jednotlivé ydajové a pfijmové polozky vzdy za cely ro ali
\Z/ili)%%?gl:s:gl?éaglem rjmedzjlsttl ﬂlsbty tok hotovosti za rok (cash-ﬂow))., Znégj Izg diskkog(t\;l::';
nou hodnotu V (viz kapitola 5.2). Porovnanim souétu di Y
( dnotu apit .2). skont
tokd hotovost s celkovymi naklady v dnesnich cenach ziskam obraz o souéasr?c\élagi)gg

hodnoté projektu. Pro spravné ur&eni jeii ie dulezits i
JTEIE AT jeji hodnoty je dul i .
odhad vyvoje inflace v budoucich letech. Y ezita volba diskontni sazby, tzn. nas

V tabulce 10.1 jsou Udaje a vz3j : i % .
; i jemne vazby zjed i "
na jednotiivé polozky viak dava, Y Zjednoduseny. Pfedstavu o viivu faktoru ¢asu
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9.3 Ukazka postupu pfi pfipravé velkého rozvojového projektu
(s pouzitim materialti Utvaru pro Jizni centrum Brno)

Brno - Jizni centrum :

Projekt Brno Jizni centrum, jehoz cilem je postupna pfeména zanedbaného Gzemi o rozloze

107 ha v plnohodnotnou ¢&ast centraini zony mésta, je uskutecnitelny kvlli znacnému

rozsahu jen s iniciativni udasti mésta. Projekt bude realizovan v nékolika etapach. V prikladu

rozebereme jen jednu z nich.

Zakladni vychodiska definovana na pocatku projektu:

¢ vSem stranam projektu by méla byt umoznéna optimalni $ance k realizaci zaméru,

¢ vefejny sektor bude usilovat o co nejvyssi kvalitu projektu, coZ se pozitivné projevi v jeho
vynosech, :

e projekt musi pfitahnout zadjem soukromého sektoru. Verejny sektor vytvoli pevny ramec
pro jednani se soukromymi partnery.

Cinnosti v ramci projektu

1. Orientace

Na pocatku projektu se analyzovalo postaveni mésta Brna v ramci statu, zkoumala se
pozice Jizniho centra v celoméstskych vztazich, definovaly se Zadouci funkce v tzemi.

2. Prazkum trhu

Prdzkum trhu se provadél na Grovni mésta jako celku a v ramci $ir§iho centra.
Dotazovany byly prazské a brnénské realitni kancelafe a 100 nejperspektivnéjsich
soukromych podnikdl v Brné. ZjiStovala se vySe najemného, podminky smiluv, velikost
pronajimanych ploch pro jednotlivé &innosti, potencionalni vyhody a nevyhody prostor,
které by byly vystavény v jizni €asti centra. Prokazalo se, Ze poptavka ve vSech
sledovanych oblastech prevySuje nabidku. Pouze u kancelafskych prostor dochazi k
jejimu postupnému vyrovnavani. Kromé toho existuji dobré pfedpoklady na intenzivni
vyuziti zemi lidmi, ktefi dojizdéji do Brna za zaméstnanim.

3. Navrh urbanistického rozvoje

Navrh Gzemniho planu zény Zvonaika byl projednavan s obyvateli. Po schvéleni v
zastupitelstvu byla odstranéna stavebni uzavéra a pravni prekazky nové vystavby. Navrh
pfedpokladd tento program vystavby: kancelafe, obchody, sluzby, bydleni ve 4
kategoriich najemného podle pfijmovych skupin, parkovani, kulturni zafizeni, parkové
Upravy. Vystavba bude zahajena kompletni obnovou inZzenyrskych siti.

4. Finanéni a ekonomicky rozbor

Ekonomicka strategie projektu je zalozena na predpokladu jeho autonomniho
financovani. Vefejné investice budou hrazeny pfimo ze zdroju vytvofenych v Gzemi. V
prvnim kroku mésto spole¢né s prvozovateli inZenyrskych siti vybuduje nebo rekonstruuje
technickou infrastrukturu v Gzemi. Tato vystavba bude financovana z uvéru, ktery bude
ru¢en méstskymi pozemky v dotéeném Gzemi. Naklady na infrastrukturu a zelef budou
hrazeny ze stavebnich uvérh, které budou splacet vSichni G€astnici projektu. Inzenyrské
sité se pronajmou nebo odprodaji jejich provozovatellim. Pozemky, které jsou dnes ve
vefejném vlastnictvi, budou po vybudovani siti pronajimany k soukromé vystavbé.
Jednotlivi soukromi stavebnici budou méstu pfispivat na tu infrastrukturu, ktera jim bude
slouzit - komunikace, MHD, vefejna prostranstvi, vefejné budovy atd. Z téchto pFispévku
a z ngjmu za pozemky pak bude mésto splacet sv(j avér. Dal§im zdrojem pfijm0 mésta
je podil na zisku podnikatele, ktery stavi na méstském pozemku. Pfebytek hospodareni
bude pfeveden do méstského rozpodtu, postupné akumulovan a pouzit na dalsi ucely,
napf. Na opétovné investice do projektu.

Po stanoveni strategie financovani je mozné pfistoupit k zjistovani proveditelnosti pro-
jektu. Postup vypo&tu vynosl z pronajmu prostor véetné ocekavaného vyvoje inflace a
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nakladd spojenych se zhodnocenim nemovitosti je obdobny jako u predeslych prikladi

V tabulce jsou uvedeny zakladni velic':iny17 potfebné k uréeni i i
bulce js ’ velici enl proveditelnosti. Jedna se
realiza¢ni naklady na vystavbu objekt (hard a soft costs) a finanéni naklady, tj. néklad§

na kapital (droky z Gvéru) Naklady jsou n3 X s 2
e Rapiial . asledné zvyseny o vliv inflace. N
pripoCitava rezerva na vlivy trhu. y - Nakonec se

funkce celkoyé rqalizaéni ' firjan(:ni vliv inflace riziko trhua | celkovy odhad
hruba navlklady (mil. | nakiady - na naklady rezerva nékladu
plocha (m2) | Kg&) uroky (10%) | (15%) (10%) (mil.K¢)

. (mil.K¢)

omeréni 174 861 1790,6 179,6 295,5 226,5
C , , . , 24

byfik‘en'l 79 340 882,7 88,3 145,7 111,7 1 22{1;2

vefejne 18 415 255,9 25,6 42,2 32 '4 .356,1

garaze 44200 3094 30.9 ) '

celkem , 2 2 4 gggg

Zjednodusenym vypoétem podle metody vnitiniho vynosového procenta se poté urdi tzv. hruba

hodnota pozemki, wy i ¥ ’ fler . PR
pozemku.p U, vynos podnikatelll (developerl) a viastnik(i pozemk( a budouci najem za 1m?2

funkce celkqvé hruby vy-nos | provozni ztrata z disty pfijem komeréni
hruba ) (mil. K¢) nakl. (17%) | pronajmu (mil. K&) hodnota
- plocha m (mil. K&) (5%) o ¢ (IRR=13%)
omeréni 174 861 822,4 139,8 411

bydien; 79 340 270.2 45.9 13,5 g?g’g ‘11'23‘11’3

vefejné 18415 | 418 & 2.9 326 250.8
[garaze 44 200 46,9 8,0 23 36,6 2814

komeréni hodnota 7 087'8

Hruba hodnota pozemku je viastné potencialni zisk projektu, tj. rozdil i éni
hodnotou a celkoy)'/mi vydaji, ktery se rozdéli mezi vlastm}l)(y Jpoze;nkjt‘] a stave?rﬁzéozz?;::gg
(C!evglopery) ’reallzujici jednotlivé projekty v tzemi. Zbytek této hodnoty je rezervovan na
vydaje, na vystavbu technické infrastruktury, jejiz minimalni naklady cini 360 mil. K¢
K’ovr)kretne !?ylo v koncepci projektu stanoveno, Ze viastnikim pozemku pfinalezi hodno-ta ve:
vysi 20% n’akladu na zhodnoceni pozemku (podil ceny pozemku na cené projektu). Stavebni
p9dn|katele (developefi) budou mit zisk ve VYsi 22% z vloZenych prostredk( 'Pfipadn’
prebytek bude pFerozdélen zpét mezi vlastniky pozemka. - g

1 celkové naklady (bez infrastruktu

2| komeréni hodnota (IRR=13%) - ‘7“323'2

3 hruba hodnota pozemk (f. 1- f. 2) 2'581 ,3

4 Cista hodnota pozemk( (podil viastnik() é01 3

5 zisk podnikateld, developert (22%) 1 29; 9

6 fond na financovani infrastruktury 382 1
pfedpokladany vynos z 1m? pozemku 965,42 ké/rok

Vysledky finanéniho rozboru potvrdily, Zze celkovy pfij 3i .
! , ' prijem za prongjem vybud
by mohl za nize uvedenych predpokladd uhradit pronajem vybudovanych prostor

o fsar}:Jz g\c/)azr?;;l;]uvvg &/)ySl 20% stavebnich naklad( (odhad podle podobnych staveb
¢ stavebni naklady technické infrastruktury
* stavebni naklady jednotlivych projektc
¢ zisk pro podnikatele, resp. developery ve vysi 22%
Tyto pfedpoklady mohou byt spinény za nasledujicich podminek:
& vUzemi bude dosazitelna trover; najemného jako v centru
* Uvér bude formou pijeky s 12% s trokem bez umorovani zakladu se splatnosti 10 let
* pro soukromou vystavbu se uvaZuje dvoulets Ihata vystavby, kdy je Eerpani Groku

17
Vysledky byly oproti skuteénosti upraveny.
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etapizovano tak, Ze umoZ2ni platit iroky pouze za jednoro¢ni IhGtu. Stavebni Gvér bude
derpat stavebni podnikatel, developer, ktery po dokoneni stavbu proda investorovi
(ten zaplati celou sumu) a splati ihned zbyly stavebni Gvér.
e inflace se bude sniZzovat a proto minimaini mira navratnosti maze byt 13%.
Projekt se za téchto pfedpokladd jevil jako uskutecnitelny. Celkova hodnota projektu Cini
4.506 mil. K&, pFijmy plynouci viastnikiim pozemki budou 965 K& z 1m? pozemku ro&né.

5. Pravni vztahy

Zakladem rozvojového projektu je partnerstvi mezi vefejnym a soukromym sektorem.
Plivodni predstava poditala se vznikem dvou pravnich subjekti: Pozemkoveé spoleCnosti a.s.
a Rozvojové spoleénosti s.r.o. Pfestoze doslo mezitim k urdité modifikaci, pro nazornost
popiSeme, jak méla fungovat jejich spoluprace:

Pozemkova spolecnost a.s.

Ugel pozemkové spole&nosti:

¢ dovoluje zachovat vyhodu vlastnictvi nemovitosti a souasné vyuZzit zvy3ené hodnoty
pudy, ktera vyplyne z realizace projektu Jizniho centra, i kdyZ hranice nebo jednotlive
parcely budou na zakladé nového regulagniho planu pfeparcelovany

¢ odstrafiuje znevyhodnéni majiteltl t&ch pozemkd, na kterych bude dle izemniho planu
situovana vystavba, ktera neponese zadny zisk (komunikace, zeleri)

o .zprostiedkuje majitellm nemovitosti moznost uzaviit smiouvu o dlouhodobém
viastnickém pronajmu (po pFeparcelaci) zastavitelného pozemku, k némuz v ramci
této smlouvy budou mit zaru¢ena viechna podnikatelska prava.

KaZdy vlastnik by mél moznost vloZit svou nemovitost do akciové Pozemkové spole¢nosti. V
prvnim kroku by byla kazdému vilastniku pozemku nabidnuta za jeho pozemek akcie
Pozemkové spoleénosti a.s. a soucasné vySe zminény diouhodoby prondjem stejného
pozemku od této spoleénosti. Viastnicky podil, tedy hodnota akcie, bude odpovidat
soudnimu odhadu pozemku a budovy véetné téch jejich rekonstrukci, které byly provedeny v
souladu se zakonem. ‘

Kazdy viastnik pak ma tfi moznosti, jak s touto smlouvou naloZit:

1) podnikat se svou parcelou pfi respektovani zemniho planu
2) umoznit za pronajem jinému subjektu podnikat na parcele
3) odprodat najemni smilouvu a akcii bud' zpét akciové spole€nosti, nebo jiné osobé a
projekt timto opustit.
Kazdy viastnik bude za svou akcii dostavat dividendu. VySe vyplacenych dividend v
jednotlivych letech bude odraZet vysi celkového piijmu spolecnosti z pronajmu pozemkl a
vysi prostiedkd potfebnych pro splaceni Gvéru na vystavbu technické infrastruktury.

Rozvojova spoleénost s.r.o.
Rozvojova spole€nost bude neziskovou spolecnosti, ktera bude ve viastnictvi mésta. Jejim
hlavnim poslanim bude zajistit, aby byl projekt realizovan v souladu s Gzemnim planem a
vefejnymi zajmy, a to i za proménnych podminek béhem jeho dlouhodobé vystavby. Tim se
zasadné lisi od Pozemkové spoleénosti, jejimz hlavnim zajmem je pokud moZno zvySovat
zisky svych akcionaf(. Rozvojova spoleénost si od mésta pronajme veskeré pozemky v jeho
vlastnictvi na dichodoby pronajem a bude financovat vystavbu infrastruktury.
Cinnost Rozvojové spoleénosti s.r.o0. budou fidit profesionalni manazefi. Vybér developerd
bude uskuteéfiovan formou vefejnych konkurz(l. Vydaje na chod rozvojové spolecnosti
budou v pIné vy$i hrazeny z pfijm( z pronajatych pozemki.
Projekt Jizni Centrum Brno doznal od svého pocatku nékolik zmén. Nepodafilo se rozjet
vystavbu v tempu, které se predpokladalo. PFi¢in bylo nékolik:

e piecenéni poptavky a kupni sily poptavajicich

¢ dlouhodobé a obtizné projednavani v Zastupitelstvu

¢ nepresvédgivé a nejasné kroky vii&i soukromym viastnikiim pozemkd, jejich neddvéra

v pieparcelaci
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o nﬁdgstatek kvalifikovanych pracovnikc pro fizeni

e chybéjici viastni kapital mésta odchod b
na rozpocet mésta. ( ey zp
Dale se nepodafilo zahrnout do fizeni a financovani soukromou sféru

Pfes uve S iz fi g Zi
dené obtiZe se podafilo mésty zalozit akciovou spole&nost tzv. Jizni Centrum Brno

a.s. Tim se ilo j ani s
usnadnilo jednani s investory a postupné se fesi majetkopravni vztahy k

pozemkum. Spoleénost sestavi i 7 DI& Xi3
koly: vila podnikatelsky plan, do nejz byly pfevzaty tyto zakladni

* zprGhlednit a zjednodusit
soukromého sektoru

: ;lﬁs;ly(;tvci)td chr::' f?(rmou vklanvdu vSechny pozemky V jejim viastnictvi

: pravit p inky pro Smenu, prodej nebo pronajem viech zastavitelnych pozemk(

pr.ojektu a nestalost pracovniho tymu
rojektu) a nasledné propojeni investic

projednavani investiénich zamérg pro podniceni zajma

. ; A "
prezentovat projekt na nasich i mezinarodnich veletrzich nemovitosti

Projekt Jizni { j '
roz\J/oje ;lrllzér;ltaCSnrt]gjm Brno predstavuje nejprogresivnéjsi pristup k ucelenému reSeni
e an pfedpoklafjﬁpg tr(c)x:zeej:n%BQ. J(Ceirgo :jealizace ovSem zdaleka nepostupuje podle
( adl Na z duvodu pFilisného rozsahu Gzemi Ené
%Z?‘te?l\(/l;\);yzg l\(;:xacr?éarskyctr) prostorach za relativné vysoké najmy problérr:yasr\‘/?ggigztgﬁlr:g
. » @ stim v§im souvisejicim nedostatednym
-« » Za o i
realizovanou stavbou je obchodni centrum Varikovka, které b}xo ote{/rfne?'lrg \? Sgc?;ogggz- o

gr.; k/t-\nihc/jza nakladu a uzitku verejné prospésného projektu

€Kt vybudovani udolni pfehrady s hydroelektrarn Z i

; | udo ) Ou, s moznosti rekreadni Zith; hra
prehrady bude pouzita jako komunikace, ktera nahradi stavajici prevoz :Fa;c;n;fefuvyuzm, ez

Analyza se provadi z hlediska s Ené Zi
nyed rova pole¢ného uzit S gand i :
realizaci pochézeji z dani vybranyeh v fomie oy :r:lu.vseCh ob&ani regionu. Prostredky pro

Vstupni data a predpokiady
e Doprava

V sou€asnosti je v provozu pfivoz se 500 000 pfepravenych osob/ rok

naklady na prevoz 1 cestujiciho ¢

cena pfevozu K(': 2

ekonomicky zisk z 1 pfevozu :29 4116
¢

s Rekreace

X soqcasngsti nepi Gzemi rekreacné vyuzivano. Navr
apacita s témito predpokladanymi parametry:
ro¢ni navitévnost

hem vznikne nova rekreaéni

naklady na Gdrzbu 515%88%00 ;sob.den/rok
¢/ rok

atrata navstévnika za sluzby
vstupné do rekreacniho arealy (8)00 000 ::(:: / rok
é

Pokud by se vybiralo vstupné Sni x fowiw o
taktor y tupné, zménil by se podet navitévnika v zavislosti na vstupném
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0 ucel naklad poznamka , T ————
vstupné K¢ : 10 0 (tis.K¢&)
pocet navitévnika.den /rok v tis. 50 [40 |30 20 v vyroba elektfiny (technologie) _ 40 000
troiit poptavkovou kFivku: naklady nespecifikovateiné pro jednotlivé | 30 000 z toho 10 000 tis.
Z tohoto vztahu Ize sestrojit pop uZitky nekvalifikovanych déinikd, 7 g Z%
. 20% jinak nenaslo praci

- Poptavka po rekreaci celkem ; 100 000

6k

Zaméstnani pracovnikd, ktefi by jinak praci nenasli: 20% z 10 mil. KE, tj. 2 mi, Kg,
nepfedstavuje spoleCensky naklad stavby.

finanéni nakiad vystavby 100 mil.Ké& I

50

spolecensky naklad vystavby (100 - 2) = 98 mil.K&

UZitek (Benefit, B):
Cisty ro&ni uzitek:
e Doprava

Pro zjednoduseni neuvazuijeme jako uzitek &asovou Usporu vzniklou uZivanim hraze
namisto pfevozu.

o Uzitek uSetfenim nakladd na pfevoz “plvodnich” cestujicich: Z 500 000 prevoztl za
rok se uvolni vynalozené naklady na uskuteénéni pfevozu ve vysi 12 K&/ pfevoz, t.j.
500 000 x 12 = 6 000 000 K&/rok. Na “usetfenych” nakladech se nijak nepodili zisk
provozovatele pfivozu, protoze se jedna o transfer mezi cestujicimi a provozovatelem
pFivozu. :

» Uzitek “novych” cestujicich vyjadiime jejich ochotou platit za prejezd pomoci fiktivni
poptavkové kfivky. Predpokladame, ze marginalni pétisettisici prvni cestujici je

4 . ~, 0 ochoten zaplatit jen o velmi malo méné, nez je ptvodni cena za pfevoz, tedy témér 8

— v 4000 5000 KC. Posledni, Sestisettisici cestujici je ochoten zaplatit nanejvyse pravé jen mytné 4

2000 Podet ndvstévnisgoo KE. Poptavku (vztah mezi cenou a poptavanym mnozstvim) mezi témto dvéma body

: \ uvazujeme linearni. Uzitek 100 000 “novych” cestujicich je pak 100 000 x (16-8)/ 2=
« Vyroba elektfiny 400 000 Ke/rok.
V soucasnosti se v mist& elektfina nevyrabi. Celkovy uZitek v dopravé je tedy 6 400 000 Ke&/rok.

A try: ¢ Rekreace
Né'vrhove parame" Y 3 mil. kW/rok * Sluzby spojené s rekreaénim vyuzitim: 800 000 KE/rok, které utrati navstévnici za
vykon hydro; lelftra'rr;)t;é elekifiny v regionu méné nez 1% sluzby, vyzaduje uZiti zdrojii, které by jinak mohly produkovat tutéZ hodnotu nékde
podil na.c:;k?:: ot 20 fj‘"- Ké/rok jinde v ekonomice. Jedna se tedy o transfer, ktery analyza nezapoditava.
2;%\;0§;:ktfiny ! : 8 Ké/kwh * Ochota navstévnika platit vstupné do rekreaéniho arealu: L(dyby v8ichni zap}atili
e P i toho, co jsou ochotni platit, celkova suma by byla 12,5 mil. K&/rok
* Pujcovna lodi o i 1o i : okonéeni piehrady gﬁclcr)ggr:ozz kfivky poptavky po rekreaci). Ro¢ni naklady na Gdrzbu jsou 1 mil. Kg.
Sougasny stav: na blizkém jezefe se pujcuji lodky. Majitel hodla po d P Rozdil celkového uzitku (zde vyjadfeného ochotou platit) a nakladu je tedy roven 11,5
mil, K&/rok. Tato ¢astka vyjadtuje Cisty uZitek z rekreace.

g 3

cena vstupného

N
o

10

1000

prenést pujcovnu na prehradni nadrz.

Hospodafreni firmy v minulém roce: Y * Pdjovna lodi: ProtoZe se jedna o pfeneseni pljcovny beze zmény objemu sluzeb,
pFijmy égoogo Kéc nevznikaji nové uzitky ani stavajici uzitky nezanikaji. Nanejvyse bychom mohli do
mzdy, provozni néklady 40 000 K& nakladG zapotist vydaj za pfemisténi lodi. Jejich spojitost s projektem je viak
nakup materialu 40 000 K& diskutabilni, protoZe se jedna o rozhodnuti majitele pdjéovny, nevynucené projektem.
zisk majitele + odpisy — — ‘ o Elektfina

Predpoklada se, Ze bilance hospodaieni na novém stanovisti se nezmeéni. Produkce vzhledem ke svému relativnimu objemu nezméni poméry na trhu. Produkce 3

mil. KWh/rok pfi cené 8 K&/kWh dava vykon 24 mil. K&/rok, po odeéteni provoznich

nakladd 20 mil. Ké&/rok zbyvaiji 4 mil. K&/rok, které mazeme povaZovat za gisty uZitek.
Naklady (Costs, C):

Piedpoklad - spoletenské naklady jsou vyjadieny v trznich cenach, které nejsou regulovany Posouzeni
?dp?ovén * Pfedpoklady:
Zcr':;' ° y. naklad poznamka o ]g"IA; tdis,:kgntni s’azg;aj "
(lis KC) . et sledované obdobi ' | |
hraz upravend jako komunikace 20 000 ' * naklady na vystavbu budou vynaloZeny v kratkém obdobi na pocatku projektu, proto je
’ feh( 10 000
rekreaéni vybaveni + Uprava biehu
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nediskontujeme

e provozni naklady jsou zahrnuty v &istych uzitcich.

e Porovnani nakladli a uzitk(i

Z j spoleCenské naklady na | diskontované uzitky za
poloZka projektu p 15 lot projokty
| fis. K&
20 000 53 546
?:l?rf::e 10 000 96 216
elektfina 40 000 33 466
ifikova 28 000
fikovano
Zeeﬁ(‘:r? v 98 000 183 228
gista soucasna hodnota projektu 85 228

2 ivitu j ivy Z jektu, zjistime, Ze z hlediska
Pokud budeme porovnavat efektivitu jednotlivych slozek projektu, 24 ediska
spoleéného uZitku je nejefektivnéjSi ¢ast rekreace, naproti Eomu vyroba 9Iektnny nepfinasi
ani uzitek odpovidajici spoleCenskym nakladum. Je v$ak trvc-;ba t{pozprnlt na to’,-ze etzavkty
rekreace jsou podminény dopravni &asti projektu a i dal$i slozky jsou navzajem tézko

oddélitelné. -
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