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Poginaje rokem 2008 Fakulta architektury CVUT kazdoroéné pofada workshopy CITY DEVELOPMENT, které
se zabyvaji tématem soucasného rozvoje mésta z hlediska stézejnich icastnikli procesu pfipravy a realizace
projektd. K poradani kurzu nas vede trvaly zajem o podrobnéjsi vzdélavani v interdisciplinarnim oboru, ktery
spojuje sily architektl, urbanistli, zastupci vefejné spravy, ekonom, specialistli na realitni trh ¢i pravnik.

Spolecenské povédomi o procesech planovani a hledani dohod v izemi je spojeno s mnoha myty. Prace developera
je nezfidka témér démonizovéna. Architekt je také Casto vniman jako excentricka osobnost s nepraktickymi vizemi,
nebo naopak jako pouhy vykonavatel ville investora. Kurz CITY DEVELOPMENT je tak poradan s presvédcenim, Ze
nejlepsi metodou na odstranéni nékterych predsudk( a mytl je poznani a porozuméni vkladu v§ech rozhodujicich
profesi, které se spolupodileji na planovani rozvojovych koncepci mésta.

Kurz je uréen soucasné studentlim Fakulty architektury a pfibuznych oborl a zajemclim z fad odborné verejnosti,
predevsim pracovnikim odbornych pracovis§t mést a obci ¢i juniornim projektovym manaZzerdim soukromych
spolecnosti. Posluchaci kurzu pracuji ve smiSenych tymech, ve kterych mohou konfrontovat svoje znalosti z riiznych
oborti a roli v procesu projektové pripravy. Kurz nabizi sérii prednasek a workshop. V ném posluchaci pracuji
ve skupindch na pfipadové studii ovéfuji si ziskané dovednosti. Prace je pribézné konzultovéna s lektory
z pohledu Gzemné planovaciho, urbanistického, trhu nemovitosti a ekonomickych parametrdi. Finalni navrh
je verejné prezentovan s odbornou kritikou lektor( a hostil — expertd.

Ve skriptech naleznete vytah z prednasek vyzvanych odbornik(i zastupuijicich architekty, developery, urbanisty,
ekonomy, specialisty na realitni trh a pravniky. Autofi pfednasek souc¢asné garantuji jednotlivé ¢asti kurzu a spolu
s dalSimi lektory, odborniky z aktivni praxe, konzultuji pfipadové studie.

Kurz CITY DEVELOPMENT se miize uskute&nit diky podpore Ceského vysokého ugeni technického.
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PETR URBANEK, MRICS

UvoOD DO TRHU
S NEMOVITOSTMI
A DEVELOPMENTU

1. NEMOVITOST OBECNE

S nemovitostmi ve vSech predstavitelnych formdach pfichazime do
styku vSichni. Vlastnictvi pozemk( a budov, jeho stabilita a jistota,
poradek v jeho registraci patfi ke klicovym faktorim dlouhodobé
ekonomickeé a socidlni uspésnosti kazdé zemé nebo spolecnosti.
Béhem vice nez Gtyficetiletého predrevoluéniho experimentu
(z hlediska délky Zivotnosti nemovitého majetku vlastné nepfili§
dlouhé doby) se prostiedi nasi zemé proménilo témér katastrofalné.
Jednim z hlavnich dlsledki této promény byla bezmdla absolutni
devastace vztahu k nemovitému majetku, ktery patfil z valné vétSiny
vSem, ve skutecnosti vSak nikomu. Tato devastace méla drakonicky
negativni vliv nejen na Cisté ekonomickou oblast, ale i na oblast
zivotniho prostiedi, a to jeho fyzickym i estetickym zpustoSenim.
Tim poznamenala desetileti a staleti vytvarené socialni struktury
krajiny, mést a vesnic.

Béhem poslednich dvaceti let je mozné sledovat, jak nemovitosti
hraji pozitivni roli v kultivaci Zivotniho prostfedi a trh s nemovitostmi
kladné ovliviiuje mnoho ekonomickych sektorli — stavebnictvi,
bankovnictvi a sluzby (pravni, ekonomické, medidlni, realitni pora-
denstvi, spravu a udrzbu budov apod.). Nemovitosti jsou pfimo nebo
nepfimo jednim z nejvétSich zdrojl tvorby pracovnich mist. Dari
z nemovitosti je jedina dan, jejiz vynosy sméfuji pfimo ,do kapsy“
prisluSné méstské spravy.

Zaroven vSak hraly nemovitosti — resp. skutecnost, Ze banky
ignorovaly elementarni zakony trhu s nemovitostmi — hlavni roli
v bankovni krizi, a to v té, ktera probihala v CR na konci devade-
satych let, a také v posledni globalni ekonomické krizi, jez zaCala
v roce 2007. Zabyvame-li se trhem s nemovitostmi v prostiedi svo-
bodného trhu, existuji étyFi zakladni pravidla, jejichZ dodrZeni — pfi
spravném pouZziti selského rozumu — vede ke spravnym rozhodnu-
tim, za kolik, kde a jak koupit byt, tovarnu, investovat do nakupniho
centra, hotelu apod.

B Nemovitost ma stalou polohu, ktera uréuje jeji hodnotu.

W U pozemkii a staveb nelze ze dne na den ménit jejich velikost
a zplsob vyuziti.

B Zhodnoceni pozemku vystavbou ma vliv na jeho hodnotu,
ale neni zavislé pouze na vili viastnika pozemku.

M K pozemkdm a stavham se mohou vazat odliSna vlastnicka
a uzivatelska prava.

Existuji tfi hlavni diivody, pro¢ vliastnime nemovitosti:

B Nemovitost vyuzivame sami — slouzi k uspokojeni vlastnich
potreb prostoru pro bydleni, podnikani, odpoCinek nebo socialni,
kulturni a technické vyuziti.

B Nemovitost vlastnime jako investi¢ni komoditu.



M Specidlni zdjem — nemovitost slouzi k uspokojeni emotivni
potfeby, ktera prevazuje nad investicnimi €i uZivatelskymi zajmy
nebo potfebami.

Divodd, pro¢ vznikaji developerské projekty, existuje mnoho.
Z valné vétSiny se vSak jedna o divody investi¢né obchodni.

V momenté, kdy se rozhodneme investovat do nemovitosti,
a to i nejen jako do investi¢ni komodity, je tfeba mit na paméti
nasledujici pravidla:

W Neexistuje jednotny statisticky pfistup ani jednotna regulace trhu
S nemovitostmi.

W Neexistuje centralizovany zplsob, podobny burze cennych
papirti, jakym by se s nemovitostmi obchodovalo.

B Prodej nebo nakup nemovitosti jsou vzdy otazkou spiSe mésici
nez dnd nebo tydnd.

M V pripadé investice do developerského projektu je investor
do projektu ,,0sobné“ zapojen po dobu mnoha let.

M Investice do nemovitosti nebo nemovitostniho developerského
projektu obvykle vyZaduje zapojeni a koordinaci mnoha odbornikii
z mnoha rozliénych profesi.

W Koupé a uzavieni najemni smlouvy pfedstavuji pro zcastnéné
strany ve valné vétsiné pfipadi vydaj, resp. pfijem nebo zavazek,
pfi nichZ se v ramci jedné transakce miZe jednat o velké ¢astky
v porovnani s valnou vétSinou jinych investicnich aktivit.

Nemovitosti jako investicni komodita maji na rozdil od cennych papird,
Zlata, cennych kov(i nebo surovin jiny rizikovy profil (viz horni tabulka).

1971-2006 volatilita vynosii z investic [%]
kapitalové trhy 30,3
drahé kovy 14,1
nemovitosti 9,5

Zdroj: Internationl Property Databank

Nemovitosti jsou tedy velmi stalou investiéni komoditou, ktera
logicky (bereme-li v Gvahu stav trhu, ktery neni ani na vrcholu
konjunktury, ani na dné deprese) nabizi nizsi, ale stabilni vynosy
a relativné nizké riziko poklesu hodnoty investice.

Pfi pohybu na nemovitostnim trhu nebo pfi provadéni investic
do nemovitosti je tfeba mit alespon zakladni pfedstavu o tom, jakym
zplisobem a z jakych zdrojl jsou prostfedky na nemovitosti ziskd-
vany a pouzivany. Pro primarni orientaci slouzi schéma Prehled
financnich toku pri investici do nemovitosti.

DalSi skutecnosti, kterou se odliSuji investice do nemovitosti od
jinych investicnich komodit, je nutnost se o nemovitost aktivné
starat, a to v mife, ktera je nesrovnatelnd s vétSinou ostatnich
investi¢nich komodit.

Aktivni investicni péce o nemovitosti je navic multioborova aktivita,
vyzadujici koordinaci nebo spinéni casto protichlidnych ekono-
mickych a technickych potfeb, uzemné planovacich omezeni nebo
napf. politickych zajmu, a to vSe tak, aby byly naplnény vSechny
zékonné normy a pozadavky.

PREHLED FINANCNICH TOKU PRI INVESTICI DO NEMOVITOSTI

uspory / investiéni
prostredky

penzijni fondy

zivotni pojistovny =

investi¢ni fondy

banky druzstva

.
................ $eccccccccccccne

.........

nemovitostni

spolec¢nosti

komeréni

nemovitosti

..................................................

nakupni centra /
prodejny

administrativni
objekty

industrialni
nemovitosti

bydleni

mmmmmmmmmms  hepfimé investice
EEEEmmmm——— piimé investice
® @ @ @ @ @ ® pUjcky a hypotéky

CITY DEVELOPMENT



2. HODNOTA NEMOVITOSTI

Hodnota nemovitosti je uréovana mnoha faktory. Viastnik konkrétni
nemovitosti ma jen velmi maly vliv — pokud viibec néjaky — na to,
aby se béhem doby, kdy nemovitost viastni, nékteré z téchto faktorli
upravily ve prospéch zvySeni hodnoty nemovitosti. Proto je potfeba
uz pred rozhodnutim o provadéné investici se zvlastnim dirazem
a peclivosti prozkoumat, analyzovat a vyhodnotit zejména ty faktory,
které vlastnik ovlivnit prakticky nemiZze. Jde o nasledujici dva
zékladni faktory:

W Lokalita — jeji pfihodnost pro zamySlené vyuziti — a vyhled, zda
se budou vlastnosti lokality s ohledem na zamyslené vyuziti
konkrétni nemovitosti nebo investi¢niho zaméru vyvijet ve stfedné-
dobém a dlouhodobém Casovém horizontu pozitivné.

Vhodnost lokality ke konkrétnimu investicnimu zaméru nemovitosti
zavisi na méfitku, ve kterém se hledani umisténi nemovitosti
odehrdva. Investor se mlize zabyvat vybérem vhodného svétadilu,
zemé, mésta, Ctvrti anebo konkrétniho mista. Pfi investicich do
nemovitosti je tfeba si uvédomit, Ze mimo vyjimecénych pfipadd
monopolniho vlastnika (napf. Bata — Zlin, Skoda auto — Mlada
Boleslav) nebo subjektu majiciho rozhodujici vliv na chod velkého
izemi jsou parametry lokality vlastnikem nemovitosti ovlivnitelné
pouze nepiimo, a to minimalné, anebo vibec.

W Stav trhu v dobé, kdy nemovitost kupujeme, pronajimame, pro-
davame apod. VZdy je tfeba brat zietel na to, Ze trh s nemovitostmi
ma mnoho drovni. Zakladni déleni trhu s nemovitostmi je jednodu-
ché. Délime ho na: (1) nemovitosti uréené k celim podnikani,
(2) nemovitosti k aéelim bydleni a (3) nemovitosti k ostatnim
ucellim. U kazdé z téchto kategorii je tfeba ddle rozlisit, zda se jedna
o (i) trh uZivatelsky — najem nebo (ii) koupi nemovitosti pro vlastni
vyuziti Gi (iii) koupi nemovitosti jako investicni komodity bez imyslu
ji kdykoli vyuzivat. Zejména u nemovitosti uréenych k podnika-
telskym uceldm je pak mnoho dalSich podurovni (napf. podle
konkrétniho typu vyuziti), kde mohou platit zcela odlisna pravidla.
Napfiklad trh s hotely je zpravidla ovliviiovan apIné jinymi pravidly
nez trh s kancelarskymi nebo maloobchodnimi prostory.

Zékladni poucka, a to nejen v oblasti trhu s nemovitostmi, zni, Ze
bézny, tj. nemonopolni vlastnik nebo investor do nemovitosti situaci
na trhu ovlivnit nemdze. ,,Pro forma“ autor uvadi to, Ze stav trhu ma
na odbytovou hodnotu nemovitosti nezanedbatelny vliv.

Dal$im dulezitym faktorem, ktery ma na hodnotu nemovitosti
vyznamny vliv, je technicky stav konkrétniho pozemku nebo na
ném umisténé stavby. Na rozdil od pfedeSlych dvou zmifiovanych
faktord mizZe vlastnik tento stav podstatné ovlivnit (i kdyZ tfeba
za nemalou cenu).

3. NEMOVITOSTNIi DEVELOPERSKY
PROJEKT OBECNE

Obecnou charakteristikou nemovitostniho developerského projektu
je zamér investora upravit parametry konkrétni nemovitosti tak, aby
na konci celého procesu byla hodnota této nemovitosti vySsi.
V optimalnim pfipadé to znamend, Ze postupujicimi investicemi

v Case se hodnota konkrétni nemovitosti zvySuje tak, aby investo-
rovi poskytla ocekavanou navratnost. Nemovitostni developersky
projekt ma Sest dilezitych fazi. Jednotlivé faze maji riizny vliv na
vysledek projektu a prinaSeji riizné prileZitosti ke zvy$eni hodnoty,
ale zaroven predstavuji rGiznou droven rizik, jez mohou naopak celou
investici znehodnotit.

Faze 0 — akvizice
Vyhledani, analyza, pfiprava a realizace investice do konkrétni
nemovitosti.

Faze 1 — Gizemni rozhodnuti

VSechny cinnosti vedouci k ziskani takovych regulacnich prav
a omezeni, které pozdéji umozni realizovat projekt tak, aby spliioval
optimalné vytyCené pozadavky na objem a vyuziti nemovitosti.

Faze 2 - stavebni povoleni
VSechny Cinnosti vedouci k ziskani vSech prav stavebné realizovat
planovany projekt.

Faze 3

VSechny ¢innosti souvisejici s pfipravou realizace projektu véetné
vybéru dodavatele stavby a vedouci k tomu, aby stavebni realizace
probéhla v planované kvalité, aby byly optimalizovany stavebni
naklady a byl dodrZzen ¢asovy harmonogram. Zarovefi musi byt
dokonceny vSechny ¢innosti, které jsou potfebné k podpofe
a realizaci procesu prodeje nebo prondjmu, pfipadné k tomu, aby
byl samotny prodej nebo prondjem realizovan.

Faze 4

VSechny Cinnosti zajiStujici stavebni realizaci projektu v kvalité,
nakladech a harmonogramu tak, jak byly naplanovany. Dokonceni
prevazné vétSiny Cinnosti tykajicich se prondgjmu nebo prodeje
prostor ¢i celého projektu.

Faze 5

VSechny ¢innosti spojené s uvedenim projektu do provozu a ko-
nec¢né uzavieni projektu z technickych, ekonomickych a admini-
strativnich hledisek.

Optimalni a efektivni realizace nemovitostniho developerského
projektu spociva zejména v uméni definovat rizika a stanovit
spravné preference jednotlivych ¢innosti nebo oblasti Cinnosti
a urcit kritéria, ktera budou eliminovat ¢i minimalizovat rizika ve
spravném pomeéru k poZzadovanému zvySovani hodnoty investice,
a to vSe predtim, nez do projektu vstoupime.

Je tfeba si uvédomit, Ze realizace nemovitostniho developerského
projektu je zcela multidisciplinarni obor, ve kterém se investor musi
dobre orientovat.



3.1. FAZE O

PRAVNi OBLAST

B Nemovitost miZe byt pofizena bud formou prevodu vlastnického
prava k nemovitosti (asset deal), nebo formou koupi nemovitostni
spolecnosti, resp. kapitalového vstupu do nemovitostni spole¢nosti,
ktera nemovitost vlastni (share deal).

B Musi byt prozkoumana opravnénost vlastnického titulu a uziva-
cich prav ¢i omezeni uzivani tretimi osobami.

W V pfipadé, ze investice je provadéna formou koupé nebo kapita-
lového vstupu nemovitostni spolecnosti (share deal), musi byt
prozkoumana tato spolec¢nost z pohledu obchodniho prava.

B Smluvni konstrukce kupni smlouvy musi efektivné kombinovat
oblasti zejména obc¢anského, obchodniho, stavebniho a dafiového
prava.

W V pfipadé, Ze se projekt nachazi v lokalité se specialni legisla-
tivou, je tfeba mit tyto okolnosti jeSté pred zacatkem zkoumani
konkrétniho projektu dostate¢né prostudované.

STAVEBNE TECHNICKA OBLAST

B Prozkoumani a vyhodnoceni rizik, které vyplyvaji z omezeni
danych dzemnim planem, ochranou pamétek, ochranou pfirody nebo
limitaci napf. ochrannych pasem technické a dopravni
infrastruktury.

W Prozkoumani a vyhodnoceni rizik podloZi (napf. geologie,
hydrogeologie) a jeho pfipadné kontaminace.

W Prozkoumani a vyhodnoceni technického stavu staveb a kon-
strukei a jejich pfipadné kontaminace.

W Prozkoumani a vyhodnoceni stavu technické a dopravni
infrastruktury potfebné pro realizaci a provoz konkrétniho inves-
tiniho zaméru.

W Provedeni hrubych studii vyuziti a objemu zamySleného inves-
ticniho zaméru a odhadu nakladd na realizaci projektu.

W Provedeni analyzy, zda zamysleny investicni zamér mliZe ziskat
v predpokladaném Casovém harmonogramu potfebna povoleni,
ktera jsou nezbytna ke stavebni realizaci.

EKONOMICKA OBLAST

Ekonomickou oblasti neni minéna jen pouhd kalkulace vynosti
a nakladi (a to nejen u vétSich investic). Kalkulaci predchazi
odpovédna analyza. Abychom mohli kalkulaci a analyzu provést,
je treba prozkoumat a spravné vyhodnotit nasledujici oblasti
z pohledu naklad(i a z pohledu vynosa.

Oblasti hodnocené z pohledu nakladii

W Ceny stavebnich praci véetné odhadu jejich vyvoje a situace na
trhu dodavek stavebnich praci.

B Stav a struktura dani z pfijm{, z nemovitosti, z pfevodu nemovi-
tosti a odhad vyvoje situace v této oblasti.

M Stav a struktura podminek financovani z bankovnich a ostatnich
zdrojt, které financovani poskytuji, a odhad vyvoje v této oblasti.
M Stav a struktura dodavatelského fetézce potfebného pro realizaci
projektu, zejména pravnich sluzeb, sluzeb darfovych poradc,

sluzeb z oblasti reklamy, marketingu a PR, sluZeb poskytovanych
realitnimi poradci ¢i projektovymi manazery.

Oblasti hodnocené z pohledu vynosii

W Celkova ekonomicka situace konkrétni lokality nebo regionu.
W VySka najemného v konkrétnim nemovitostnim segmentu
a odhad dalSiho vyvoje.

M Stav prodejnich cen nemovitosti v konkrétnim nemovitostnim
segmentu a odhad vyvoje v této oblasti.

MW Stav a odhad vyvoje dalSich projektd, které naSemu projektu
mohou konkurovat, nebo naopak mohou ekonomicky tspéch naSeho
projektu v konkrétni lokalité podpofit.

Pred dokoncenim faze 0, tedy pred uzavienim konkrétnich pravné
zavaznych smluv o koupi projektu, je nezbytné:

W aby pro konkrétni projekt existovala jasné definovana investicni
strategie (vypracovana na zakladé pfedchozich analyz), ktera
stanovuje cile ndvratnosti investice (pfijmové stranky projektu)
a zaroven presné urcuje zplsob naplnéni takovych cilli a ,,cestu”
k nému. Spravné definovana strategie musi nezbytné stanovit nejen
zékladni parametry, které definuji, co je tfeba splnit, ale i stanovit
¢innosti i zasady (tzv. K. O. kritéria), bez jejichZ splnéni investor ani
jeho realizaCni tym nebudou v projektu pokracovat (napf. projekt
nebude nikdy stavebné realizovan bez pfedem zajiSténého objemu
pronajmu nebo prodeje, anebo naopak bude projekt realizovan jako
tzv. spekulativni, tzn. s potencidlnimi kupujicimi nebo najemci se
bude jednat nejdfive pét mésici pred dokoncéenim projektu);

W aby mél investor zaji§téné potfebné finanéni prostfedky pro
spinéni platebnich povinnosti vyplyvajicich ze zamyslené transakce.

3.2. FAZE 1

Prvnim a zasadnim krokem je sestaveni zakladni kostry realizacniho
tymu a dodavatelského fetézce, kiery by v idealnim pfipadé
mél zlstat bez podstatnych zmén aZ do chvile dokonceni faze 3
projektu, tj. dokonceni podrobné technické dokumentace pro
vybér dodavatele.

S ohledem na fakt, Ze cilem této faze je ziskani pravomocného
tizemniho rozhodnuti, je tfeba vytvorit klicovym dodavatelim kon-
krétni zadani — zamér investora, a to uz pred vybérem konkrétnich
dodavatell. Zvla$tni pozornost je tfeba vénovat definici zaméru,
ktera bude podkladem pro sluzby architektl. Dodavatelsky fetézec
je samoziejmé $irSi a zahrnuje mimo dodavatele architektonickych
a specializovanych projek&nich praci i poradenskeé sluzby pro pro-
jednavani s orgdny statni spravy a pravni sluzby. U vétSich projekt
je tfeba pocitat i s odborniky na public relations, marketing, cenové
odhady, environmentalni certifikaci apod.

Pred zapoCetim praci musi byt nejen architekt, ale cely realizaéni
tym dokonale seznamen se zamérem investora a investicni strate-
gii a musi se s nimi identifikovat.

Investor nemovitostniho developerského projektu musi v této fazi
realizace projektu prekonat velké mnozstvi technickych, byrokra-
tickych a pripadné politickych bariér. Kazda z téchto bariér mlze
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predstavovat riziko, které by mohlo kriticky ovlivnit pfijmovou
i nakladovou stranku projektu.

Na druhou stranu ma pravé v této fazi investor nejlepsi pfileZitost
ovlivnit zmény v projektu, napfiklad rozsifit jeho objem, rozsifit nebo
naopak zUzit zplsob vyuziti zamy$leného projektu, zajistit zlepSeni
dopravni dosazitelnosti projektu dopravou apod.

3.3. FAZE 2

Po ziskani pravomocného uzemniho rozhodnuti je pro investora
nezbytné tento dokument (a z ného vyplyvajici ,,prava a povinnosti*)
porovnat s investiCnim zamérem, investicni strategii a kalkulaci
navratnosti. V pfipadé, Ze Gzemni rozhodnuti stanovuje investorovi
podminky, které vyrazné (pozitivné i negativné) ovliviiuji napinéni
investiCni strategie, je tfeba strategii, zdmér investora i studii
navratnosti upravit. Takové Uprava miiZze predstavovat napfiklad
zastaveni projektu a jeho prodej se ztratou, nebo naopak v pfipadé
zajisténi vyhodnéjSich objemovych parametr(i prodej se ziskem,
protoZe objem investice jiz neodpovida investicni strategii pro dalSi
realizaci projektu apod.

Ve fazi 2 mlze investor do velké miry ovlivnit zejména konkrétni
technické a architektonické aspekty projektu. Tyto aspekty maji
logicky velky dopad na vysi stavebnich nakladii, které maji rozho-
dujici roli pfi kalkulaci navratnosti. Stejné tak maji tyto aspekty vliv
na pfijmovou stranku projektu, resp. jeho hodnotu.

Ziskani pravomocného stavebniho povoleni je (pokud pomineme
vlastni projekéni €innost) na rozdil od procesu ziskavani tzemniho
rozhodnuti spiSe ,technicky“ proces a nese z pohledu investora
vyrazné méné rizik.

Pravomocné stavebni povoleni opraviiuje investora stavebné reali-
zovat zamysleny investicni zamér. Tento milnik je v ramci celé sek-
vence developerského nemovitostniho projektu zasadnim zlomem.
V naprosté vétsiné pripadi totiz pouze toto pravo umoziuje zapoceti
prodeje nebo prondjmu konkrétniho projektu. Diivodem je to, Ze
po ziskani stavebniho povoleni jsou uz prava investora omezena
pouze faktory, které mlze investor z valné vétSiny pfimo ovliviovat,
a rizika intervenci tfetimi stranami sice existuji, ale jsou omezena.
Z téchto dlvodd je vhodné v zavérecné Casti faze 2 realizovat
aktivity spojené s prodejem nebo prondjmem projektu — konkrétni
marketingové a reklamni €innosti véetné pfipadnych jednani
o prodeji/pronajmu. Je tfeba zopakovat, Ze pfed zapocCetim téchto
aktivit musi byt pro tyto Cinnosti sestaven optimalni dodavatelsky
fetézec a vSechny dodavatelské subjekty musi byt dokonale
seznameny se zamérem investora a investicni, resp. prodejni
strategii projektu @ musi se s nimi identifikovat.

Ve valné vétSiné pfipad( musi investor v této fazi zadit aktivné jed-
nat s bankami nebo jinymi poskytovateli financovani o objemu
a podminkéach financovani konkrétniho projektu nebo jeho faze.

3.4. FAZE 3

V okamZiku zapoCeti této faze ma investor vSechna formalni
opravnéni k zapoCeti realizace vystavby. To vSak neznamena, Ze na
ného v dal$im pribéhu projektu necekaji Zadna rizika.

V ramci této faze by hlavné méla byt dokonéena dokumentace
pro vybér dodavatele stavebnich praci. Je nezbytné provést
optimalizaci projektu s cilem snizit stavebni néaklady, a to pfi
dodrzeni zaméru investora a investi¢ni strategie. Béhem tohoto
procesu ma investor posledni pfileZitost vyraznéji ovlivnit vySku
stavebnich nékladd.

Dal§imi vyznamnymi kroky, které ovliviiuji nakladovou stranku
projektu, jsou pfiprava a realizace vybéru dodavatele stavby
a pfipadna uprava tymu doddvajiciho architektonické a projekéni
sluzby. Uspésnost a nastaveni struktury téchto ¢innosti miZe
podstatnym zplisobem ovlivnit kvalitu, dodrZeni planovaného
harmonogramu a konecnou cenu stavebniho dila.

Konec¢nym milnikem této faze by mélo byt uzavieni smlouvy o dilo
o provedeni stavebnich praci. Investor by pfed timto krokem mél
mit zajiStén dostatek financnich prostiedkd pro splnéni svych
finanénich zavazk({ z takové smlouvy vyplyvajicich, jinymi slovy by
méla byt uzaviena smlouva o poskytnuti tvéru nebo kapitalu.

3.5.FAZE4 A5

Ve fazi 4 je pro investora hlavnim rizikem, co se tyce nakladd,
realizace stavby. Pri kvalitnim projektovém fizeni, kvalitni obchodni
administraci tohoto procesu a za pfedpokladu, Ze investor v pred-
chozich fazich projektu postupoval chytfe a aplikoval optimalni
postupy, by méla byt rizika vyplyvajici ze stavebni realizace
a dokonceni stavebniho dila ve valné vétSiné minimalizovéna.
Jedinou oblasti, kde investor neni schopen riziko minimalizovat, jsou
Zivelné katastrofy, rozsahlé nehody zplisobené tretimi stranami
Ci jiné nepredvidatelné situace.

Béhem této faze je z celkového rozpoCtu projektu (podle jeho typu
a charakteristiky) investovano obvykle 60-80 % z celkovych
rozpoctovych nakladi. S ohledem na tento fakt se pro investora
stava hlavnim rizikem pfijmova oblast projektu — j. jeho prodej nebo
prongjem.

Po stavebnim dokonceni projektu je pro investora nadmiru dlezité,
aby prevzal dilo od dodavatele stavebnich praci spravnym zplsobem,
nebot pak mlze v piném rozsahu uplatiiovat naroky vyplyvajici
z pripadnych reklamacnich vad a dilo mize byt bez omezeni
provozovano v souladu s investicnim zamérem a investicni strategii.

4. ZAVER

V oblasti trhu s nemovitostmi je nezbytné skloubit obchodni,
technické, estetické, ekonomické a pravni aspekty do optimalniho
vysledku, a to je krasou a zaroven i iskalim této Cinnosti. V oblasti
developmentu je proces propojovani vy$e jmenovanych obor(i
velmi ndrocny, a to kvdli ¢asu, ktery hraje pfi realizaci projekt tak
ddlezitou roli. Uspé$ny developersky projekt proto odménuje své
aktéry nejen financné, ale i emocionalné. Jedna se totiz o dilo, které
je mozné jesté dlouhou dobu po jeho dokonceni sledovat, pozorovat
jeho dalSi vyvoj a osudy a porovndvat je s idejemi a predstavami,
které realizaci projektu predchazely.
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ZA NEMOVITOSTI
HLEDEJ PENIZE!

...jak financovat komeréni nemovitost
bankovnim uvérem?

BANKY JSOU PRISNE!

Ano. A budme radi, Ze nehazarduiji s naSimi penézi! (My — strada-
telé — se totiz neptame, zda jsou tvery splaceny, c¢i ne. Chceme-li
vybrat své penize z uctu, jdeme do banky a predpoklddame, Ze
je banka musi mit a vydat nam je. Neni-li tomu tak, pak nastane
problém, ktery spolu s bankou resi predevsim centralni banka,
tj. Ceskd ndrodni banka v pripadé CR.)

Nemovitost je objektem nemovitostniho trhu. Nemovitost vétSinou
vznika proto, aby svému developerovi (pfipadné investorovi)
vydélala penize. Banky jsou si toho védomy a odchylka od této
vahy v nich vzbuzuje pochybnost. Takovou odchylku je mozné
vysvétlit (napf. je-li investorem verejna sprava nebo mecenas milu-
jici architekturu). V tomto ¢lanku zGstaneme u podstaty nemovi-
tostniho obchodu, jehoz cilem je zisk z prodeje nebo prondjmu.

BANKOVNIi POSUZOVANI
NEMOVITOSTNICH PROJEKTU

S ohledem na nejistotu soucasného trhu (pfevis penéz vytisténych
a emitovanych v pfedchozich letech, valka na Ukrajiné a jeji dopady
do svétové délby prace, COVIDové obavy) banky reflektuji zvySujici
se rizika tim, Ze jako podminku pro ¢erpani pozaduji podstatné
navySeni podilu vlastnich zdroji developera ¢i investora na
financovani: 35-40 % equity, coz odpovida 65—-60 % LTG! ¢i LTV?,
a podstatné vyssi procento kupnich ¢i najemnich smluv (40-60 %
je standard soucasného trhu). Sponzofi jsou povinni rucit za vice-
naklady (cost overrun guarantee), jakoz i za bezproblémové
dokonceni projektu (completion guarantee) do doby, nez ,,nabéhne“
cash flow (penézni tok) projekiu podlozeny dlouhodobymi
najemnimi smlouvami s kvalitnimi néjemci Ci cash flow z prodeje
nemovitosti. Struktufe financovani odpovidaji marze, které zahrnuji
vySSi prirazky za rizika a zajiSténi dlouhodobé penézni likvidity.
Dalsim charakteristickym rysem je skutecnost, Ze kvtili optimalnimu
rozdéleni rizika jsou banky ochotny vazat do jednotlivého projektu
castky zpravidla 20—30 mil. EUR (v poméru ke své bilanci).

Jednou z realizovatelnych mozZnosti, jak zaranZovat financovani
transakci velkého objemu, je club deal. Club deal spoCiva v tom,
Ze prijemce Uvéru (developer nebo investor) ziska tvér od nékolika
bank (véfitel) najednou. Banky a developer se shodnou na para-
metrech Gvéru — developer €i investor podepiSe jednu Uvérovou
smlouvu s identickymi parametry s nékolika véfiteli najednou.
Tento proces je asové a koordinaéné naroény a vyzaduje trpélivé
procesovani prostfednictvim agenta (zprostredkovatelské banky),
1 LTC, z angl. loan to costs; procentudlné vyjadreny pomér mezi vysi tvéru

a projektovymi naklady.
2 LTV, z angl. loan to value; vy$e Gvéru v poméru Kk trzni cené.



a to jak ve fazi koncipovani dokumentace, tak ve fazi ¢erpani.
Pfistup formou club deal eliminuje trzni riziko alternativniho
»syndikovaného dvéru“, v pfipadé kterého se jedna banka (véfitel)
zavaze poskytnout Gvér, ktery nasledné prodava bankam na trhu.
V takovém pfipadé hrozi redlné riziko, Ze banka pro dany Gvér
(aranzér a upisovatel), neni ochotna nést riziko, Ze ji zlistane velka
Uvérova ¢astka v knihach.

Pfi strukturovani Gvérového financovani hraji podstatnou roli
(1) kvalita zdroje splaceni (jako primdrni zdroj financovani
a (2) likvidita, pravni vymahatelnost a hodnota zastavy (jako
sekundarni zdroj financovani). Pfed zaCatkem transakce se provadi
velmi detailni pravni a technicka provérka (due diligence).

Banky preferuji zkuSené partnery, ktefi maji prokazatelnou
zkuSenost se srovnatelnymi projekty a ktefi jsou znami kvalitni
podnikatelskou kulturou.

Lze rovnéz konstatovat, Ze banky v obdobi krize nefinancuji speku-
lativni ndkupy pozemkU ani spekulativni development.

,BOJIM SE RIZIK,
O KTERYCH NEViIM!«

...narizika, o kterych vim, se mohu pfipravit...

ZAKLADNIi MOZNOSTI FINANCOVANI

V nemovitostnim financovani se ¢astéji objevuje tzv. projektové
financovani, pfi kterém se banka opira o budoucnost projektu,
protoZe stavéna nemovitost nema Zadnou historii.

Bilanéni (podnikové) tivéry jsou poskytovany spolecnostem, které
maji jistou financni historii, SirSi Skalu aktiv a které se neomezuiji
jen na financovani konkrétniho projektu. V pfipadé, Ze by klient
nesplacel uvér, ma banka moznost postihnout jeho veSkera aktiva.
Hodnoceni Uvérového rizika vychazi z historické sily a schopnosti
daného subjektu v kratkodobém az stfednédobém horizontu
splatit své zavazky. Obvykle jsou analyzovany hospodarské vysledky
a majetkové vztahy za nékolik poslednich let a testuji se varianty
mozného pokracovani fungujiciho podnikani. VySSi pravdépodob-
nost odchylek a jejich dopad na hospodareni a majetek se odrazi
na dobé splatnosti avéru.

Projektové tivéry jsou poskytovany pro ucely financovani konkrét-
niho projektu, obvykle pfimo pro ucCely podnikani projektové
spole¢nosti. Moznost domahat se splaceni Uvéru ze strany
vlastnik(i takové spolec¢nosti byva omezena (nékdy je mozno rugit
vkladem vlastnik(, jindy i konkretizovanou éastkou v rliznych
formach zajiSténi). Hodnoceni tvérového rizika vychazi z prfedpo-
kladu, jak bude dany projekt schopen v kratkodobém az dlouho-
dobém horizontu generovat penézni prostfedky na splaceni
zéavazki. Banka proto klade diraz na kvalitu projektu a jim gene-
rované penézni toky, nebot neni zajiSténa (nebo je zajisténa jen
omezené) materidlnim rucenim ze strany zakladateld (vlastnikd).

Financovani nemovitosti

Y

»Projektové“ financovani

e samofinancovatelnost
(z prodeje nemovitosti / z CF pri
pronajmu)

¢ riziko splaceni lezi na projektu
(ruCeni aktivy projektu)

Y

»Bilanéni“ financovani

e nesamofinancovatelnost

¢ riziko splaceni lezi na Cinnosti
nesouvisejici s financovanou
nemovitosti

VétSina béznych uvérd, které jsou poskytovany obchodnim
spolecnostem nebo jednotkdm statni spravy pro jejich provoz
(a investice), jsou tzv. bilancni (podnikové) tvéry. PFi jejich hodno-
ceni banka analyzuje dosavadni vyvoj (proto vétSinou vyZaduje
finanéni udaje za posledni tfi roky) a extrapoluje mozny obchodni
a penézni vyvoj na nasledujici rok (nékdy i na vice let).
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Obvykle jsou vytvareny modely budoucich hospodarskych vysledkd,
které vychazeji z predem dohodnutého prodeje €i prondjmu
a souvisejicich nakladd. Individualni péce o jednotliva hlavni rizika
a jejich zajisténi sniZzuje pravdépodobnost odchylek a jejich dopad
na hospodareni majetku. To umoziuje pracovat s delsi dobou
splatnosti uveéru.



Abychom ukazali, jak jsou posuzovany moznosti ,financovani
nemovitosti“ (ve svém dusledku je financovana spolecnost, ktera
tuto nemovitost vlastni, a ta je dluznikem), budeme se dale vénovat
principlim projektového financovani.

PROJEKTOVE FINANCOVANI

Vzhledem ke skutecnosti, Zze projektové financovani je zaloZeno
predevSim na riziku daného projektu jako takového, banka
standardné pozaduje zalozeni jednoucelové spolecnosti. Takova
spole¢nost se vénuje pouze realizaci financovaného projektu
a nevyviji zadné dalSi aktivity, coz zaruCuje transparentnost
a efektivni kontrolu financnich tok( ve spolecnosti.

Financovani nemovitosti (developmentu) je poskytovano formou
kratkodobého az stfednédobého stavebniho uvéru, a to v zavislosti
na délce vystavby projektu. Projekt pocitajici se splacenim
z ndgjemného pak pokracuje ve formé dlouhodobého investi¢niho
Gvéru s primérnou splatnosti pét az deset let s finalni jednorazovou
(,balloon®) splatkou.

U rezidencnich projektli banky poskytuji pouze developersky Gveér
se splatnosti odpovidajici dobé vystavby nemovitosti, ktera je prod-
louzena o Ih{itu nezbytnou pro nasledny prodej bytovych jednotek.
U v8ech typi financovani je kladen diiraz na oéekavani chovani
budouciho trhu, tj. na oekdvany a potvrditelny zajem/schopnost
trhu absorbovat nové produkty.

Piedpoklady a parametry financovani nemovitosti
Obvyklymi predpoklady a parametry financovani nemovitosti byvaji:
W DoloZeni budouciho zajmu (primarniho zdroje splaceni
uvéru) o konkrétni projekt ve formé predprondajmd nebo predpro-
dejti (uzavienych budoucich najemnich ¢i budoucich kupnich smluv)
ve vySi zcela zavisejici na konkrétnich parametrech jednotlivych
projektd.

W Spoluriskovani formou vlastnich zdrojd dluznika (equity) proin-
vestovanych pfed prvnim Cerpanim Uveéru, a to ve vySi odpovidajici
rizikovosti daného projektu. Pomér vySe Uvéru k celkovému
rozpoCtu stavby se charakterizuje pomérem loan to cost (LTC).
V soucasné dobé se LTC pohybuje v rozmezi 60-70 %.

M Praktické zkuSenosti, realna historie a podnikatelska
kultura jak developerskeé spolecnosti, tak ostatnich partnerti tcast-
nicich se realizace daného projektu (generalni dodavatel, architekti,
spolecnosti zabyvajici se pronajmem ¢i prodejem projektu atd.).
W Predpokladana likvidita (prodatelnost) bance zastavené
nemovitosti, ktera je zarovei sekundarnim zdrojem splaceni
uveéru (ve formé zajisténi tvéru) v relativné kratkeé dobé, cca do
6 mésicl. Je dana pomérem vySe Gvéru k trzni hodnoté financované
nemovitosti (loan to value = LTV) a pohybuje se mezi 65-70 %,
cozZ je rozmezi v soucasné dobé pro banku akceptovatelné.

M Kontrola nakladl projektu a vlastniho pribéhu vystavby
nezvislym stavebnim expertem uréenym bankou.

W Standardni pojiSténi nemovitosti, které by mél zajistit dluznik,
a to jak po dobu vystavby, tak i po jejim dokonceni, kdy bude
nemovitost provozovat.

W Zajisténi vSech potfebnych povoleni souvisejicich s vystavbou
a provozem financované nemovitosti.

M Eliminace ménovych rizik (soulad mezi ménou Uvéru a ménou
pfijmu urceného ke splaceni Gvéru) a nenadalého vykyvu trokovych
sazeb.

Rizika spojena s financovanim projekti

Dfive nez banky poskytnou Uvér, analyzuji jednotliva rizika
(technické a pravni provérky — due diligence) spojena s danym
financovanim, mezi ktera patfi zejména:

M Riziko, ze nastanou problémy s pronajmem ¢Ci prodejem
nemovitosti. Riziko, Zze nemovitost nenajde svého kupce Ci
najemnika, je pro projekt nebezpecné v tom, Ze vybudovany ,lezak“
nebude generovat penize na splaceni tvéru. Uginnym nastrojem
zmirfujicim toto riziko je test trhu formou predprodeje Ci predpro-
najmu, kdy redlini zajemci vyjadfi zajem o dany produkt, a to formou
zévazku, ze produkt koupi €i najmou v okamziku dokonceni stavby.
M Riziko, Zze nemovitost nebude dokonéena dle harmonogramu.
Moznost, Ze nemovitost nebude dokoncena nebo bude dokoncena
se zpozdénim, je pro projekt nebezpecna v tom, Ze (1) investované
penize nebudou generovat penize na splaceni Uvéru v Case
(prodrazeni tvéru), nebo (2) zdjemci 0 nemovitost odstoupi od smluv
0 koupi/najmu (v takovém pfipadé budou penize chybét na splaceni
Gvéru). Uginnym néstrojem zmirfiujicim toto riziko je pravidelna
kontrola, zda vystavba probiha v souladu s asovym harmonogra-
mem. Je dilezité, aby tuto provérku konala osoba, kterd ma
odborné znalosti plynouci z obdobnych projektl a neni v konfliktu
zajmu k projektové spolecnosti nebo jejim majiteltim.

M Riziko piekroéeni planovaného rozpoétu. MozZnost, Ze nemo-
vitost nebude dokoncena (nebude zdroj na dofinancovani vice-
nakladd) nebo bude dokoncena s vy$Simi investi¢nimi naklady, je
pro projekt nebezpecnd, nebot mlZe znamenat, Ze se stavha
prodrazi a prodeje ani prondajmy nebudou vydélavat dostatek penéz
na splaceni Gvéru. Uginnym nastrojem zmirfiujicim toto riziko je
pravidelna kontrola ndkladd a kvality vystavby. Kontrola probiha
v souladu s odsouhlasenym nékladovym rozpocGtem a kvalitativnimi
standardy. | zde je dilezité, aby tuto provérku konal odbornik
se zku$enostmi z obdobnych projektd, ktery neni v konfliktu zdjmu
k projektové spolecnosti nebo jejim majitelGim.

W Riziko pripadné realizace zastavy nemovitosti, vyplyvajici
zejména z poméru vySe Gvéru k trzni hodnoté nemovitosti nebo
z likvidity trhu. MoZnost, Ze nemovitost bude prodana za nizsi nez
ocekdvanou cenu nebo prodana nebude, milZe projekt vystavit
nebezpeti, Ze uvér bude splacen jen ¢aste¢né nebo nebude splacen
viibec. Uginnym néstrojem, ktery zmirfiuje toto riziko, je vhodné
nastaveni diskontniho faktoru k trzni cené tak, aby Uvérovana
Castka méla rezervu pro pfipadnou cenovou Upravu pfi prodeji
nemovitosti, jeZ by vedla ke splaceni Gvéru. Trzni ocenéni musi
pripravovat odbornik se zkuSenostmi z obdobnych projekti, ktery
neni v konfliktu zajmu k projektové spolecnosti nebo jejim majitelGim.

CITY DEVELOPMENT



M Riziko, Ze nebudou ziskana veSkera potiebna povoleni
k vystavbé a uzivani nemovitosti. MoZnost, Ze se nemovitost nedo-
stane do faze vystavby nebo uzivani a nebudou zdroje na splaceni
tvéru, je pro projekt nebezpecnd. MilZze se stat, ze investované
penize nezvysi hodnotu projektu nebo nedojde k realizaci prijmi
na splaceni tvéru. Uginnymi nastroji, které toto riziko zmiriuji, jsou
(1) nastaveni financovani po zajisténi vSech potfebnych povoleni
pro zahajeni stavby, jakozZ i (2) vhodny vybér partnera — developera,
ktery ma zkuSenost s podobnymi ¢innostmi.

M Riziko zvy$eni urokovych sazeb. MoZnost, Ze rokové naklady
zvySi dluhovou sluzbu, je pro projekt nebezpecnd, nebot by ho
mohla ohrozit v tom, Ze by pfijmy nemovitostniho projektu nestacily
na thradu dluhové sluzby. Uginnym néstrojem zmirfiujicim toto
riziko je pojistka proti neocekavanému zvySovani urokovych sazeb.
B Ménové riziko. MoZnost, Ze se vynosy v prepoctu do mény
Gvéru snizi anebo Ze se dluhova sluzba v prepoctu do mény vynosti
zvySi, je pro projekt nebezpecna v tom, Ze pfijmy nemovitostniho
projektu nebudou stacit na dhradu dluhové sluzby v disledku
snizeni prijmd nebo zvyseni diuhové sluzby. Uéinnym nastrojem
zmirfujicim toto riziko je pojistka proti nekontrolovanému
prodraZovani mény avéru ¢i znehodnocovani mény vynosd.

Je uzite¢né zminit, Ze vSechna uvedena rizika se v priibéhu rozvoje
nemovitostniho trhu v Cesku na jednotlivych pfipadech nemovi-
tostnich projektd negativné projevila — obvykle v kombinaci vice
rizik najednou.

Rizika neni mozné ,odstranit, je tfeba se naucit s nimi pracovat.
Proto i banky tato rizika akceptuji — neodstraniuji je, pouze je
zmiriuji (,mitigation“). Pro pfipad, Ze projektova spolecnost
(s financovanou nemovitosti) neni schopna generovat dostatek
prostredk(i na splaceni bankovniho tvéru a selze jeho primarni
zdroj splaceni (najemné éi vynos z prodeje), musi byt pfipraveny
jiné zdroje na splaceni bankovniho Uvéru, tzv. sekundarni zdroje
splaceni (zaji$téni ¢i garance, které jsou soucasti projektu a maji
formu rlznych zajistovacich néstrojd).

Pozadované zajisténi poskytovaného financovani

Banky pozaduji zajisténi, které je obvyklé v zahranici a dnes také
v Geském pravnim prostiedi. VétSina developerskych projekti je
poskytovana dvéma zplsoby:

B Na non-recourse bazi (jiSténi Uvéru pouze financovanym
projektem a nemovitosti, bez moznosti zpétného postihu vlastnikii
projektové spolecnosti). V tom pfipadé tedy vétSinou neni zajiSténo
Zadné materialni ruceni ze strany matefské spolecnosti.

W Na tzv. (limited) recourse bazi (Castecné jiSténi ze strany
sponzora). Tehdy banka Zada po zakladateli i sponzorovi SPV?
ruceni po dobu vystavby, at jiz jde o zaruky za navySené naklady
(tzv. cost overrun guarantee) ¢i o zaruku za dokonceni projektu
(completion guarantee), a to az do chvile ispéSného ,preklopeni”
projektu do investorské faze, ktera je charakterizovana ukonéenim
kolaudace, Uhradou kone€né faktury dodavateli, naplnénim
rezervniho Uctu, tj. rezervy pro pfipadny vypadek v platbach

12

najemného. (Toto se zpravidla déje postupné pfi vybéru najemného,
kdy se jeho ¢ast uklada pravé na onen rezervni cet.)

Podle ekonomického vyvoje spolecnosti, resp. predikovatelnosti
vyvoje trhu, banky mohou poZadovat, aby velkou/jesté vétsi miru
odpovédnosti za projektové rizika nesli developefi. Cim je trh

pfipravena akceptovat trochu vice rizika.

Standardni zaji$téni uvéru obvykle obsahuje nésledujici zajiStovaci
nastroje:

W zastavu nemovitosti v prvnim pofadi (banka je v katastru nemo-
vitosti zapsana na prvnim misté);

MW zastavu obchodnich podild/akeii dluznika;

B zaruku za pfipadné navySené naklady, kompletacni zaruku;

W zastavu pohleddvek vyplyvajicich z ndjemnich smluv ¢i kupnich
smluv;

M zéastavu pohledavek z ctd (Ucet uréeny pro platby ndjemného,
ucet pro platbu kupnich cen, acet ur¢eny pro vyplatu tvéru, rezervni
ucty, pripadné dalSi dle individualni potfeby);

M podfizenost veskerych pljéek spolecnika, resp. spfiznénych
osob poskytnutych dluznikovi vii¢i bankovnimu Gvéru (v pfipadé
insolvence nemovitostni spolecnosti jsou penize vlastnikii dané
spolecnosti vyplaceny az poté, co je uhrazen dluh bance);

B postoupeni financnich naroki dluznika vyplyvajicich ze smlouvy
o dilo s generalnim dodavatelem, pokud se jednd o vystavbu nové
nemovitosti;

W zéstavu pohleddvek z pojistné smlouvy (pojisténi nemovitosti).

VySe uvedené standardni zajiStovaci instrumenty mohou byt

rozSifeny o dalSi zajisténi, a to na zékladé specifickych rizik daného
projektu.

3 jednodcelova spolecnost = SPV; z anglického special purpose vehicle



MUSIi BYT BANKA

TAK BYROKRATICKA®?
...musi: NEPRACUJE S VLASTNIMI PENEZI!

Obchodnik banky je prvnim ¢lovékem v bance, se kterym se klient
setkava. Jeho Uukolem je pochopit obchodni zdjem Kklienta,
porozumét rizikdim jeho projektu a provéfit ,pro“ a ,proti“ rGiznych
struktur financovani. Je uzitecné, aby po uvodnim jednani klient
predlozZil svlj podnikatelsky pldn, ktery nasledné mlize byt podkla-
dem pro dvérovy ndvrh. Jakmile obchodnik s klientem domluvi
zplsob financovani, obchodnik pfipravi tvérovy ndvrh, ktery
postoupi analytickému tymu k posouzeni.

Analytik provéfi parametry obchodu a posoudi rizika transakce (viz
predchazejici text). Analytik posuzuije rizika z pohledu banky — jeho
tkolem je zmirnit dopady moznych negativnich vlivi na priibéh
transakce. Vystupem analytik( je jejich nazor (,druhé oci“) na
rizikovost navrhovaného uvéru, ktery je predkladan schvalovacim
organtim k findlnimu odsouhlaseni.

Uvérovy vybor na zakladé podklad(i od obchodnikd a analytikd
rozhoduje, zda pfipravovana Uvérova transakce bude schvalena,
pfipadné upfesiuje podminky poskytnuti Gvéru. Schvaleni Givérové
transakce akceleruje pravniky banky k pfipravé dokumentace
(4vérova smlouva, zajiStovaci smlouvy, dalSi souvisejici dokumenty).
Po uzavfeni smluvniho vztahu, které zajiStuje obchodnik, je vztah
nastaven. Klient po spinéni dohodnutych podminek ¢erpa avér. Po
vyGerpani uvéru jej splaci. V priibéhu tvérového vztahu obchodnik
monitoruje pribéh projektu a kontroluje, zda klient pini vSechny

své zavazky (zejména ty platebni). Takovou provérku obchodnik déla
minimalné jedenkrat roéné az do tplného splaceni zavazk{ klienta.

PODNIKATELSKY PLAN

Pfi rozhodovani o pfijeti Ci nepfijeti podnikatelského planu k dvéro-
vému financovani v bance je podstatna kvalita projektu i jeho
forma. Je vhodné si uvédomit, Ze takovy dokument prochazi
rukama bankovnich ufednikd. Spolu s obchodnikem v bance se
vétSinou s podnikatelskym planem seznami i nadfizeni daného
obchodnika a nasledné pracovnici Utvaru fizeni tvérovych rizik.
Dany plan je v tu dobu jediny prodejni dokument klienta, a proto
mlZe vyrazné ovlivnit uvazovani zucastnénych osob. Ty maji
srovnani s ostatnimi plany, které soutézi o jejich pfizefi, a to i bez
pfimého kontaktu s klientem. Srovnani pland je podprahové
— mozna formalni. Proto je vhodné vnimat takovy plan i jako
obchodni (prodejni) nastroj, kterym muze klient presvédcit svého
mozného bankovniho partnera ke spolupraci.

Obsah podnikatelského planu:

Predstaveni klienta

B Podnikatelska historie klienta.

B Podnikatelska kultura klienta (zejména platebni moralka a cho-
vani vii¢i dodavatel(im a véfiteldm).

W Klientova zkuSenost v podnikani v nemovitostech (véetné uve-
deni referencnich staveb):

Obchodni misto

Y

Analyticky tym

Y

Schvalovaci organy

Y

Utvar dokumentace

Y

Obchodni misto

v

Utvar Gvérového monitoringu

Byrokracie v uvérovani... asi musi byt!

,»Primarni oCi banky*
e Ziskani obchodu + prvotni navrh

,Druhé oci banky*
¢ Analyza obchodu + kontrolni nazor

Potvrzeni obchodu
e Schvaleni obchodu

Potvrzeni obchodu
e Pfiprava a uzavreni uvérové
a zajiStovaci dokumentace
Cerpani
e Kontrola ucelovosti,
plnéni podminek Cerpani

Splaceni
e Kontrola zavazku a véasnosti
splaceni
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e Kolik projekt jiz klient realizoval?

e Kolik projektli dosahovalo alespoi takového objemu, o jakém
klient uvazuje v aktualnim pfipadé?

e Kolik projekttl, které klient zrealizoval, se tykalo stejné funkce
a stejného klientského segmentu jako navrhovany projekt?

e Jaké zkuSenosti ma klient s developmentem v uvazované lo-
kalité?
W Jaké ma klient penézni zdroje k pfimému pokryti projektovych
potfeb? Jaké rezervni zdroje ma klient k dispozici a jak je mlize ak-
tivovat?

Organizacni struktura klienta

W Organizacni strukturu je vhodné predloZit v podobé srozumitel-
ného obrazku. Cilem je ukdazat bance, kdo jsou konecni vlastnici,
jaka jsou dafova, pravni a pfipadné dalSi rizika vyplyvajici z dané
struktury (zejména v pfipadech, kdy se ve strukture vyskytne off-
shore instituce, tj. ,formalni“ vlastnik sidlici v nékterém danovém
raji.

W Je tfeba uvést konecné vlastniky — sponzory projektu — jejich
jména a podily na projektu. Banku rovnéz zajima jejich osobni tloha
v projektu. Je-li aktivni, pak je uZitecné popsat jejich osobni
zkuSenost, uspéchy a podnikatelskou kulturu a zejména se zaméfit
na chovani vii¢i obchodnim partnertim.

Profesionalni vedeni klienta - management projektu
W Doporucuje se jmenovité predstavit klicové pracovniky projektu,

Rozbor vynost
Vynosy je vhodné uvést do ndsledujici tabulky:

popsat osobni pracovni zkusenosti z relevantnich projekt, ispéchy
a podnikatelskou kulturu kazdého z nich, a to zejména se
zamérenim na chovani viici obchodnim partnerim. Rovnéz je treba
vysvétlit tkoly, za které jsou jednotlivi manazefi v daném podnika-
telském planu odpovédni.

Projekt

M Adresa a identifikace nemovitosti.

W Funkce nemovitosti.

M Rok vystavby a faze stavby.

W Popis nemovitosti: hruba plocha, pronajimatelna/prodejni
plocha, parkovaci plochy, dalsi zafizeni generujici vynosy, tech-
nicko-uzivatelsky popis kvalitativnich standard( budovy.

W Popis flexibility pronajimatelnych/prodejnich ploch.

W Stavebni kalendar (v pfipadé vystavby).

B Energeticka narocnost budovy (green building).

Popis nemovitostniho produktu
M Cilovi klienti: odvétvi, diivody najemcl/kupujicich se stéhovat
do dané nemovitosti. Pfinosy pro pfipadné najemce/kupujici.
W Najemni/prodejni aktivita:
e ceny, doba, objemy, klicové smluvni informace, realitni agent;
e srovnani s relevantni konkurenci — uvést, co déla.
M Sluzby nabizené ndjemcdm/kupujicim: pred stéhovanim,
v priibéhu stéhovani, v priibéhu najmu/vlastnictvi nemovitosti.

m? Roéni najem / Roéni vynos / Relevant Obsazenost
prodejni cena | vynos z prodeje benchmark
(cena obvykla)
Prostor k pronajmu 1
Prostor k prondjmu 2
Prostor k prongjmu 3
Prostor k pronajmu 4
Pokud se vynosy vami predkladaného projektu li$i od vynosi relevantni konkurence, je uZiteéné tyto odchylky vysvétlit.
Jméno Najimana / Najemné / Rocni vynos Doba Poznamky
kupovana prodejni | z najmu / vynos najemniho
plocha cena m? z prodeje vztahu
Total XXX vazeny primér XXX vazeny primér
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Analyza lokality

W Okoli:

e Existujici nemovitostni funkce v okoli.

e Jak uvazovana funkce nemovitosti koresponduje

s jiz existujicim stavem?

e Pro¢ bude nova nemovitost komercné Uspésna?
Infrastruktura — pfistup uZivatell:

e \/efejnd doprava.

e Individualni doprava a parkovani.

e Jak tento pfistup pokryva pozadavky cilovych
najemnikd/uzivateld?

e Jakeé sluzby jsou v okoli dostupné pro cilové
najemniky/uZivatele?

¢ Jak tato infrastruktura pokryva predpokladané pozadavky
cilovych najemnik{/uzivatel(?

e U obchodnich center a hotell je tfeba doplnit popis kupni
sily v kombinaci s oblasti cilové skupiny (catchment area).

B Mapa — s vyznaCenim a popisem relevantni konkurence.

Srovnani s relevantni konkurenci

M Popis existujicich konkurencnich projektli z pohledu obdobné
cilové skupiny.

M Popis planovanych projekttl, které jsou v okoli ve vystavbé nebo
se budou stavét a mohou ovlivnit vynosovost projektu.

Ocekavany vyvoj trhu
M Ocekavany vyvoj ndgjemného/cen v dané lokalité (zdGvodnéni).
B Ocekavany vyvoj poptavky (zddvodnéni).

Naklady projektu

B Akvizicni naklady — naklady spojené s pofizenim projektu.
Stavebni naklady:

e zaklady a odkryvky,

e hrubd stavba,

e zakladni vybaveni

(energie, technicka a mechanicka zafizeni),
e vnitfni vybaveni,

¢ dokoncovaci prace,

e (pravy okoli a Cisténi,

® rezerva.

Naklady na projektovy development:

e inZenyring,

e projektové fizeni,

e prodejni a marketingové naklady.
Finan¢ni naklady:

e poplatky,

e (iroky.
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Analyza dal$ich partneri projektu

(stavebni dodavatel, architekt, realitni agent...)
B Podnikatelska historie a kultura (chovani k obchodnim
partnertim).

Bl Relevantni zkuSenost — reference: nemovitostni funkce
a segmenty, objemy, lokalita.

B ZkuSenost klienta s danym partnerem.

KDY JE DOBRE ZACIT
S DEVELOPMENTEM?

...hybatelem nemovitostniho cyklu
je ekonomicky cyklus!

V zavére¢ném hodnoceni je vhodné vyjmenovat, ¢im se dany pro-
jekt lisi od konkurenénich projekti a pro¢ bude zajem pravé o tento
projekt. Chybi-li néco v projektu (ve srovnani s konkurenci), pak je
uzitecné takovou informaci zminit a vysvétlit, jakym zplisobem pro-
jekt zmirfiuje danou odchylku, resp. riziko, Ze klienti budou ddvat
prednost konkurencnim projekttim.

RovnézZ je nezbytné vnimat a znovu rozvést, v jakém makroekono-
mickém prosttedi se projekt pravé nachazi, ¢i bude nachazet v ¢ase
jeho realizace.

NEMOVITOSTNI CYKLUS

ekonomicka vykonnost = kli¢ k rozvoji trhu s nemovitostmi

rlist ekonomiky

stabilni pFijmy vice investic a rostouci
obyvatelstva: — ekonomika:
vy$Si poptavka — rozvoj logistiky
po bydleni a priimyslovych areald
N\ N\
vySSi prijmy vy$§i podnikové prijmy,
obyvatelstva: »expanzni potfeby“:
vice obchodl + zdbavy vice kanceldri

CITY DEVELOPMENT



*1963

Pfed rokem 1990 studoval architekturu na CVUT a VSUP. Po
sametové revoluci byl poslancem Snémovny narodil Federalniho
shromazdéni za Obcanskeé forum. Od roku 1990 plisobi v oblasti
trhu s nemovitostmi. Je zakladatelem a jednatelem spolecnosti 4ct.
V minulosti pracoval ve spolecnostech MEI, Donaldsons a B.I.R.T.
jako partner a kliCovy manazer. Stal se rovnéz jednim je zakladaji-
cich ¢lent sdruzeni pro zahranicni investice — AFl (Association
for Foreign Investment). V letech 1996-2000 byl jmenovén
prvnim predsedou tohoto sdruzeni, v soucasné dobé je jeho
¢estnym ¢lenem. V letech 1998—2000 plisobil rovnéz jako Clen
fidiciho vyboru Czechlnvest. Je dlouholetym ¢lenem mezinarodnich
organizaci RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) a CRE
(The Counselors of Real Estate), kde byl v letech 2018-2022
predsedou Evropské komory a nyni zde pisobi jako Clen jejiho
vedeni. V soucasnosti je také predsedou SAR (Sdruzeni pro
architekturu a rozvoj). Ve své profesionalni kariéfe se podilel na
mnoha vyznamnych rozvojovych a transformacnich projektech
zejména v Ceské republice. V letech 2013-2015 ved! Gspésnou
transformaci Utvaru rozvoje hlavniho mésta Prahy na dnesni IPR
(Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy). Stal také u zrodu
dalSich novych planovacich instituci po celé republice — KAM v Brng,
KAM v Karlovych Varech. Nadale externé vyucuje, zejména na
Fakulté architektury CVUT. Spolupracuje na mezinarodnim programu
ECCEDU. Ugastni se mnoha mezinarodnich konferenci a workshop.
Opakované byl spoluautorem Top Ten Issues.
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Produkt

Produktem developmentu je:

M fyzicka podstata nemovitosti,

B zamér, nebo

M fyzicka podstata zamérem modifikovana.

Modelované feSeni produktu je prinikem predpokladanych poza-
davkd klienta s vyhodami a omezenimi dané lokality.

Cas

Faktor Gasu vyrazné ovliviiuje realizovatelnost daného projektu
— je rozhodujici, aby byl projekt uveden v Zivot (na trh) v pravy ¢as.
Rozvoj v principu fesi jeden ze dvou moznych problém: bud' hleda
optimalni misto pro zndmou funkci, nebo hleda vhodnou funkci pro
danou lokalitu. Z hlediska analyzy se tyto pristupy sice lisi, ale spiSe
v posloupnosti provéfovanych faktor(i nez v soustfedéni se pouze
na jednu stranu problému. Smyslem analyzy v procesu rozvoje
(developmentu) je vzdy nalézt takovy model, jehoZ pomoci Ize pro
spravného uZivatele (klienta) vytvofit v odpovidajici lokalité vhodny
produkt — a to vSe navic v pravou chvili.

Analyza probiha ve ¢tyfech hlavnich fazich:

ziskavani dat

v

zatfidéni a pochopeni

V

odhad vyvoje
(relevantni skuteénost)

V

modelace projektu
dle poznanych faktt a souvislosti

2. ZISKAVANI INFORMACI

Ziskavani informaci je prvnim a kliCovym momentem kazdé analyzy.
Analytické metody vychazeji bud z formy ,prlizkumu® (sbér existu-
jicich dat), nebo ,testu“ (analytik provadi experiment za ucelem
zjisténi urcitych poznatku). Pfi obou formach zjistovani vstupnich
(dajli jsou dlileZité kromé samotnych hodnot také pficinné souvis-
losti mezi nimi (napfiklad kromé tdajii o pohybu lidi také pokud
mozno znalost jejich motivace, ale i vékové a socidlni struktury
apod.).

Zdroje informaci

Datové zdroje jsou rozmanité a nasledujici tabulka pfindsi jen
jejich zakladni rozdéleni. Klasifikace na ,tvrda“ a ,mékka“ data
pomaha rozliSit miru jejich relevance a moznosti zobecnéni zavérd.
Castou chybou je napfiklad nepochopeni rozdilu mezi statistickym
priizkumem a anketou. V prvnim pfipadé jde o kvantitativni statis-
tickou metodu, jejiz pomoci Ize z dotazovaného vzorku (fadové
stovky az tisice respondent() odvodit informaci o celé zajmové
skupiné (pochopitelné s uréitou odchylkou), v pfipadé ankety jde
o0 nereprezentativni vzorek, ktery poskytuje inspirace a podnéty,
ale z néhoz nelze usuzovat na obecné charakteristiky. Zavéry ankety
mohou byt nebezpecné tendencni aZ zavadejici.

Standardizované metody je nutné pfizpGisobit danému zdméru na
miru. Struktura informaci je zavisla na typu projektu. Prvotni otaz-
kou je, jaky typ informaci mé zajima? Jaky je zkoumany kontext?
Analyzované informace maji vzdy urcité Gzemni ohrani¢eni — zajmo-
je spravné omezit tento kontext — definovat méfitko analyzy.
Pfi pfili§ omezeném i pfili§ extenzivnim rozsahu mliZe dojit k fatal-
nimu zkresleni zakladnich dat (lokalni specifika, ¢i naopak globalni
souvislosti zcela prebiji vysledky analyzy).

Zaroven si je ovSem tfeba uvédomit, Ze kazdy zamér, a to i relativné
maly, je v soucasném globalizovaném svété ovliviiovan i SirSimi
souvislostmi. Je proto vzdy velmi dilezité peclivé vazit miru vlivu
jednotlivych drovni. Ignorovani, nebo naopak precenéni nékterych
souvislosti je také chybou. Global experience x local knowlege
je Casto pouzivanym heslem, které se ne vzdy podafi zkombinovat
ve spravném pomeéru.

Zdroje informaci — zakladni rozdéleni

a fyzické ohledani lokality)

tvrda data (objektivné méfitelné hodnoty, fakta, data

mékka data (zaloZena na empirickych
predpokladech a selektivnim pozorovani)

data dostupna
z existujicich zdroji

veiejné listiny (katastr nemovitosti, Gzemné
planovaci dokumentace...), ro¢enky pravnickych osob,
profesnich a zajmovych sdruzeni

prognéza CSU,
strategické plany a politika

data shirana k danému statisticka Setreni
projektu na zakladé pred-
definovanych — standardné

ovéFovanych postupti

focus groups

data, ktera analytik pofizuje
na zakladé vlastniho definovani
parametrti ad hoc

informace o fyzickém stavu, zjiStovani aktualni nabidky
na trhu, vydand izemni rozhodnuti

anketa, detektivni prace,
pozorovani prostredi
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Rozsah analyzovanych skutecnosti zpravidla vychazi z ohranicenych celkil (v jejichZ ramci jsou srovnatelné nastavenda pravidla):
svét, nadnarodni spolecenstvi (EU), stat, mésto, Ctvrt, nakupni centrum.
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Zakladni jevy sledované analyzou

W Obecna ekonomicka situace, jeji aktualni stav a jeji dopady na
konkrétni zamér — rist/pokles ekonomickych ukazateld, vyvoj
Gvérovani apod.

M Pravni stav — souhrn poznatkl z pravniho prostredi.

W Plany a rozvojové koncepce v daném tzemi (politika rozvoje,
strategicky plan, Gzemni a regulacni plany). Soucasti by méla byt
také znalost periody a procesu aktualizace téchto pland.

W Zaméry v Uzemi — a to jak ty, které se realizuji, tak i ty teprve
pfipravované (sleduji se napr. vydana tizemni rozhodnuti...).

B Majetkopravni vztahy — kromé samotné vlastnické struktury jsou
predmétem zajmu také dalSi prava k nemovitostem, porovnani
vlastnickeé struktury v SirSim okoli lokality. (Majetkova konsolidova-
nost Uzemi napovida o budoucich zamérech a potencialu jejich
uskutecnéni. ZjiStujeme napf. mnozstvi a povahu nemovitosti ve
vlastnictvi vefejnopravnich subjekt.)

M Dopravni infrastruktura — feSeni dopravni obsluznosti lokality,
pohyb dopravnich prostfedkil, kapacita parkovani, vazby na vefejnou
hromadnou dopravu, existujici toky lidi a jejich motivace k pohybu.
W Technicka infrastruktura — kromé fyzické existence jednotlivych
inZzenyrskych siti je nutné ovérovat také jejich technicky stav,
kapacity a podminky pfipojeni véetné mozZnosti rezervace volné
kapacity.

W Limity vyuziti dzemi — ochranna pasma, regulace funkéniho
a prostorového vyuZiti Gzemi, pfipadné stavebni uzaveéry.

M Statisticka a demograficka data.

M Financni podminky — v tomto pfipadé zejména ve smyslu
veskerych nakladl nutnych k realizaci zaméru, predpokladanych
budoucich vynosi, ale také dostupnosti financnich prostredki
a jejich ceny.

W Konkurence (kdo nebo co je ve vztahu k zaméru konkurencéni
a proC) — jeji chovani, sila a tendence.

B Realizovatelnost, resp. uplatnitelnost produktu na trhu.

U vSech jevl je dilezité sledovat kromé aktudlniho stavu také
historii a vyvojové tendence.

Pro projekty, které nejsou primarné zaméfeny na zisk (tedy plni
néjakou verejnou sluzbu nebo potrebu), plati tyto zasady také, pouze
jsou zkoumany v jiné mife a je jim v ramci analyzy pfifazeno jiné
vahové hodnoceni.

3. ZATRIDENIi A VYHODNOCENI

Pro praci s daty a jejich soubory existuji stanovené a ovéfené
mechanické postupy. | pro tyto pfevazné statistické metody zpra-
covani je vSak nutné vytvofit spravné zadani — kvalifikované stano-
vit kritéria. Vzhledem ke komplexnosti developmentu je nezbytné
prevaznou vétSinu dat vyhodnocovat multikriterialné a za pomoci
vahového hodnoceni jednotlivych kritérii. Smyslem procesu je
vyloucit ta data, ktera jsou pro zamér irelevantni, a na zakladé
utfidénych, podstatnych a vécné spravnych tdajli pak vydefinovat
zadani.

4. ODHAD A PREDIKCE

VYVOJE RELEVANTNICH FAKTORU

Projekt bézi v Case; nemovitostni projekty jsou planovany zhruba
v 8-15letém cyklu navratnosti, pficemz v tomto horizontu je
vyznamna a neopominutelna nejen dynamicnost trznich parametri,
ale i politicko-ekonomickych zmén. Fyzicka Zivotnost projektd je
vSak vétSinou podstatné delsi, coz je také jeden z velmi dilezitych
parametril, ktery je tfeba spravné posoudit a predikovat.

Predikce rozhodujicich faktor(i je provadéna v nékolika stupnich,
od zékladniho ideového konceptu az po Siroky parametricky model
vyZadujici odbornou sluzbu s fadou technickych vstupii (projekt).
Urcité parametry je tfeba ovérovat priibézné; analytik by mél pokud
mozno predem stanovit, které udaje bude nezbytné aktualizovat,
korigovat nebo doplnit a v jaké periodé bude tfeba tyto kroky
provadet.

Odhady vychazeji z poznatkli minulosti, pfitomnosti a ,dané
budoucnosti“ (coz jsou vyhledy a plany rozvoje, které jsou pravné,
ekonomicky ¢i jinym zplsobem kodifikovany); od téchto se
postupuje dale k predpovédim ostatnich faktord.

Zakladni predikované faktory:

B makroekonomické aspekty,

W obecna informace o rozvoji tizemi,

W socialné-ekonomické tendence v lokalité i SirSim okoli,
latentni hrozby véetné moznych demografickych extrémd,
W vyvoj dopravni obsluznosti Uzemi a budovani technické
infrastruktury,

W odhad vyvoje cen obecné (inflace),

M odhad vyvoje nakladi (jak nutnych pro vlastni realizaci,
tak budoucich naklad( nutnych na provoz), specifickou kategorii
je odhad vyvoje cen nemovitosti,

M odhad vyvoje vynosil,

B odhad rizik,

W vyvoj oblibenosti, popularita, trendy a nélady na trhu,
marketingové sméry, vnimani ze strany obecné populace,
W mira flexibility projektu.

Kazdy z faktor( musi byt fadné zdGvodnén. Dilezité je spravné

identifikovat a vyhodnotit klicovou informaci (impulz) uréujici
predikované hodnoty.
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faze projektu

. mira
typy analyzy flexibility

- zjistovani obecného kontextu dle riznych

idea méfitek zaméru
- vyhledani vhodné lokality
- analyza majetkopravnich vztah
- poznani relevantnich zamérd (at uz typové
koncept P (atuztyp

nebo Uzemné blizkych)
- zadkladni definice lokality/klienta
- analyza financ¢ni proveditelnosti - cena penéz

projektové prace

- analyza trhu, cen (analyza naklad(/vynost)

uvedeni projektu

- marketingové analyzy
- focusy

na trh - analyza klienta
- analyza cen (vnosu)
- sledovani cen (nakladd)
; - prabézné ovérovani platnosti faktl zjisténych
vystavba v predchozich etapach (zejména aspektd

uvedenych v predchozi fazi)

uvedeni do provozu

- provozni optimalizace (sledovani cen sluzeb)

provoz

- testovani specifickych pozadavk( klient(

- sledovani konkurence

- monitoring chovani ndjemnikd

- prlibéZna aktualizace ceny nakladd a vynosU

konec zivotnosti

konec Zivotnosti projektu neznamend konec
existence nemovitosti (pozemku) — analyza
se vraci na zacatek: ideovy koncept dalsiho
projektu
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5. MODELACE

Predmétem modelace je spravné pochopeni vstupl a nadefinovani
parametr(i zaméru. Jednim z mnoha dkold modelace je také
provéfeni vlastniho vlivu projektu na okolni prostfedi — tuto zpétnou
vazbu je nutné rfadné popsat a vyhodnotit. Modelace probiha podle
typu projektu ve variantach. Flexibilita modelu je vzdy zachovavana
az do ,klicového rozhodnuti, které je pokazdé tfeba Cinit:

W kvalifikované,

B s maximalni mirou poznani,

W v pravy Cas.

6. STRUCNY PREHLED NEJCASTEJI
POUZIVANYCH METOD

Due diligence

Due diligence (v doslovném piekladu ,ndlezita opatrnost®) je
komplexem postupli sméfujicich k ziskani informaci o pravnich,
uzemné planovacich a technickych podminkach ovliviiujicich
realizovatelnost projektu. UZiva se zejména ve fazi akvizice nemo-
vitosti, kdy je zapotfebi provéfit rizika dané nemovitosti.

SWOT analyza

Metoda spociva v posuzovani Gtyi aspektd projektu: strengths
(silné stranky — vyhody), weaknesses (slabé stranky — nevyhody),
opportunities (pfilezitosti), threats (hrozby).

pozitivni faktory
silné stranky
prilezitosti

negativni faktory
slabé stranky
hrozby

vnitini faktory
vnéjsi faktory

Pfi SWOT analyze je rozhodujici spravné zattidéni jevl. Zatimco
mezi silné/slabé stranky patfi okolnosti, které jsou vlastni
samotné nemovitosti (tzn. jeji vyhody a limity), jako pfilezitosti
a hrozby jsou klasifikovany faktory externi (vlastnosti vnéjSiho
prostfedi). Vyhodnocovani pomoci SWOT analyzy musi vychazet
z predem stanovenych cilli zaméru (urcita vlastnost, napfiklad
blizkost dalnice, mliZe byt silnou strankou pro navrh logistického
centra, ale naopak slabou strankou pfi livaze o rezidencénim deve-
lopmentu).

Co-kdyz analyza

Analyticky nastroj pro modelovani zmén ocekavanych vysledkii pfi
zméné vstupnich hodnot. PouZiva se zejména pro vyhodnocovani
finanénich modell projektu (zjiStovani zmén v cash flow pfi
odliSnych podminkach splatnosti, hledani optimalniho poméru
vlastniho/ciziho kapitalu apod.). Co-kdyZ analyza mlize poskytnout
dobré vysledky v kombinaci s poznatky zakona meznich vynosil,
kdy pomaha nalézt optimalni kapacity nemovitostniho projektu.
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Parretova analyza

Metoda vychazi z formulace italského ekonoma Parreta: 20 % usili
pfinaSi 80 % zisku (a naopak). Podle této poucky ma smysl
zaméfovat se primarné na ty éinnosti, které pfinaseji nejvétsi
odménu. Analyza na zékladé sbéru dat a jejich vahového hodnoceni
stanovuje ty faktory, které jsou z hlediska dosazeni celkovych
vysledki nejpodstatnéjsi.

Systémova analyza pozadavki

Predmétem analyzy je shromazdit pozadavky a limity riiznych stran,
které jsou zainteresovany na projektu (uzivatelé, sousedg, financu-
jici instituce, realizacni firmy apod.), a na jejich zakladé stanovit
tkoly k FeSeni. Vystupy analyzy — pozadavky musi mit jednoznacné
parametry (musi byt zdokumentované, méfitelné, ovéritelné, sledo-
vatelné, musi byt vztazeny ke konkrétnim potfebam a musi byt
dostatecné detailni pro zadani vlastniho navrhu), mohou byt funkéni,
konstrukéni nebo provozni povahy.

Trzni (technicka) analyza

Metoda predpovidani pravdépodobnosti budouciho vyvoje trhu na
zékladé systematického zkoumani tdajli o minulém a pfitomném
chovani trhu. Do analyzy tedy vstupuji pouze daje trhem vytvorené

kontrakt( apod.).

Kromé vySe uvedenych analyz existuje fada dalSich metod (opt-out
analyza, fundamentalni analyza atd.). Vybér konkrétnich metod je
zavisly na typu zkoumanych jevl (financni, stavebné-projekéni
aspekty), dostupnych zdrojich dat a poZzadovanych vysledcich.

7. ZAVER

Obecné Ize fici, Ze s postupujicim vyvojem projektu (pfechodem
k navazujicim projektovym fazim) klesa mira vlivu analytické
¢innosti na projekt samotny; zaroven s tim také klesa zavaznost
dasledki vyvolanych rozhodnutimi u¢inénymi na zakladé zavérd
analyzy.

Vcas nezjisténa (a tim i neodstranéna) chyba vSak mize v kazdé

fazi analyzy vytvofit mylné predpoklady pro stupen dalSi; jeji
dasledky se pak v nasledujicich fazich stale zvétsuii.
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Své prvni profesni zkuSenosti ziskal v zahranicni spolecnosti
Healey & Baker, nyni znamé jako Cushman & Wakefield, a to
v ambicidznich 90. letech, kdy se naSe zemé probouzela
k zasadam otevieného trhu. Na za¢atku své kariéry se vénoval
zejména zprostredkovani realitnich obchodd, transakénimu pora-
denstvi a ocefiovani nemovitosti. Cenné zkuSenosti si odnesl
z VarSavy, kde utvarel mezinarodni tym spravy aktiv pro velké
portfolio maloobchodnich center ve vlastnictvi ING Real Estate
Investment Management.

Zasadnim momentem pracovniho Zivota se pro néj stalo pdsobeni
v otevieném podilovém fondu REICO Ceské spofitelny v roce 2007.
Nejprve zde pracoval jako €len predstavenstva a CIO, pozdgji
jako predseda predstavenstva a CEO. Rozvoj fondu pfedstavoval
obrovskou vyzvu. Jednalo se totiz o jeden z prvnich fondd zfizenych
podle nové prijatého zdkona v Ceské republice. Kratce po zahajeni
¢innosti fondu vypukla globaini recese. Spolu se skvélymi kolegy
se mu podarilo bezpecné manévrovat s fondem v obtizném obdobi
recese, minimalizovat ztraty a brzy restartovat vykon fondu REICO,
ktery je dnes nejvétSim a nejstabilnéjSim otevienym nemovitostnim
podilovym fondem v Ceské republice. Martin Skalicky tak ziskal
hodnotné zkuSenosti zejména se spravou rozsahlého portfolia
nemovitostnich aktiv, zakladanim a fizenim nemovitostnich
fondG ¢i s business developmentem, risk managementem
a fundraisingem.

Poté nékolik let spolupracoval s platformou 4ct jako nezavisly
konzultant specialista se zaméfenim na ekonomické analyzy
a ekonomické poradenstvi v oblasti nemovitosti, poradenstvi
v otdzkach optimalizace a fizeni nemovitostnich aktiv a transakéni
poradenstvi.

V soucasné dobé pracuje na pozici pfedsedy poradenského tymu
spolecnosti Progresus s.r.o. Tato spolec¢nost vlastni predniho
vyrobce drfevostaveb RD Rymarov a zaméfuje se na rozvoj
dostupného bydleni.
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2. ODLISNOST NEMOVITOSTI

OD BEZNEHO zZBOZi

Pfi stanovovani trzni hodnoty nemovitosti je nutné chapat, ¢im se
nemovitost od ostatnich druhli zboZi lii.

B Nemovitosti maji stalou polohu. Neni je mozno pfemistit

do mist s vétsi poptavkou.

B Mnozstvi nemovitosti je relativné stdlé. Vystavba novych
nemovitosti trva desitky mésica.

B Nemovitosti maji dlouhou fyzickou Zivotnost.

B Moznosti vyuZiti nemovitosti jsou regulovany formou uzemnich
pland. To ma pfimy vliv na trzni hodnotu.

M Na trzni hodnotu nemovitosti ma také pfimy vliv struktura
vlastnickych vztaht. Napfiklad pozemek a budova mohou mit
rozdilného vlastnika.

3. HLAVNIi METODY OCENOVANI
NEMOVITOSTI

M Srovndvaci metoda,

M investi¢ni metoda / vynosova metoda,

W ziskova metoda,

B nakladova metoda,

B metoda zbytkové hodnoty.

Z uvedenych metodik se blize seznamime se srovnavaci metodou,
vynosovou metodou a metodou zbytkové hodnoty.

4. SROVNAVACIi METODA OCENENI
Srovnavaci metoda je povaZovana za nejstar§i metodu ocefiovani.
Jeji vyuziti v praxi midze byt nékdy velmi obtizné. Postup ocenéni
zagina vybérem srovnatelnych nemovitosti. Cilem je najit nemovi-
tosti, které se co nejvice podobaji ocefiované nemovitosti a jejichz
prodej se uskutecnil v obdobi blizkém dobé ocenéni.

Pfi aplikaci srovnavaci metody se snazime urcit cenu za jednotkovy
parametr, zpravidla 1 m?. Pfi ocefovani komercnich nemovitosti
miZe byt pouZiti srovnavaci metody pomérné komplikované. Naopak
v oblasti rezidencnich nemovitosti Ize celkem snadno doséhnout
dobrych vysledkl. Je to dano pomérné vysokou standardizaci
prodavaného produktu (1+kk, 2+kk atd.), relativné vysokou nabid-
kou a Cetnosti uskute¢nénych prodejli. Obecné Ize konstatovat,
Ze kvalitu vysledk(i ocenéni srovndvaci metodou determinuje
mnozstvi porovndvanych nemovitosti (byti) a kvalita informaci
0 obchodnich podminkach.

Pfi srovnavani se posuzuji zejména nasledujici parametry:

B |okalita,

M cena za jednotkovy parametr,

W dlouhodoba udrZitelnost hodnoty,

B dostupnost nemovitosti,

W dostupnost sluzeb,

W konstrukce budovy a prostorové feseni,

W parkovaci kapacity,

W vyuZitelnost pozemku,

M rizika ovliviiujici uZitnou hodnotu nemovitosti.

5. INVESTICNi METODA OCENENI

Investice do nemovitosti se podoba mnoha dal$im typtim investic,
u kterych je nutné investovat sumu kapitalu s tim, Ze zisk bude
realizovan v budoucnosti. V pfipadé komercni nemovitosti to bude
pfijem z prondjmu a/nebo kapital ve formé penézniho pfijmu
z budouciho prodeje.

Pokud je investovana ¢astka 1 000 000 a roCni pfijem z této inves-
tice je 100 000, pak se procentuelni mira navratnosti rovna 10 %.

(100 000 : 1 000 000) - 100 = 10 [%]

Procentuelni vyjadfeni navratnosti investice p. a." se nazyva kapi-
talizacni mira (yield). Z uvedeného vztahu dale vyplyva, ze doba
navratnosti takovéto investice je 10 let.

Mira navratnosti investice / riziko investice

Investorem pozadovana mira navratnosti vyjadfuje rovnéz riziko,
s jakym je ochoten danou investici uskuteénit. Cim je investice
riskantngjSi, tim rychleji se snazi investor ziskat investované
prostredky zpét. Tedy zkracuje obdobi, po které je ochoten ¢ekat na
navraceni investice.

V oblastech velmi stabilnich trhi jsou investofi pfi investovani
prostfedk(i do nemovitosti ochotni ¢ekat 15, 20 i vice let. Tomu by
odpovidala mira navratnosti vyjadfena v procentech — yield 6,66 %,
respektive 5 % €i méné.

Naopak ocekdvana doba navratnosti v oblastech nestabilnich trhi
je zpravidla méné nez 10 let. Napfiklad v pfipadé poZadované doby
ndvratnosti 7 let by mira navratnosti vyjadfena v procentech ¢inila
14,28 %.

Parametry ovliviiujici atraktivitu (trzni hodnotu)
investice do komerénich nemovitosti

Atraktivitu investice do komecnich nemovitosti ovliviiuji nasledujici
parametry:

W lokalita,

W kvalita ngjemnich smiuy,

M solventnost/bonita najemnikd,

M udrZitelnost pfijma z pronajmu,

B obsazenost budovy,

W kvalita spravy nemovitosti,

M prodejnost budovy na konci zamySleného investi¢niho cyklu.

1 p. a., z latinského per annum; v prekladu rocné
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Uroceni
100 penéznich jednotek uloZenych dnes na dobu tfi let pfi rocni
trokové mife 10 % vzroste takto:

100 + 10% urok po 12 mésicich = 110;
110 + 10% Urok po 12 mésicich = 121,
121 + 10% Urok po 12 mésicich = 133,1.

Toto Ize vyjadrit jako obecny matematicky vzorec pro slozeny
prirtistek, kde ¢ = trok a n = pocet rok.

A+0)-d+0+0)=1+20+=(1+0>%
A+20+ A+ +20+ A =1+30+ 3P+ 3P

Na konci obdobi nlet 1 jednotka vzroste na (1 + 0)".
Tedy pfi aplikaci na vySe uvedeny priklad:
100 - (1 +0,10)*=100- 1,331 = 133,1.

Diskontovani
Diskontovani je opacny postup ve srovnani se zvySovanim
uloZenych penéznich jednotek turokem.

Vzorec pro souc¢asnu hodnotu 1 jednotky je:

1

(1+0

Investor, kterému se nabizi moznost ziskat 100 jednotek na konci
kazdého roku po dobu pfistich tfi let a ktery chce dosahnout cilo-
vou navratnost kapitalu 10 %, bude pro stanoveni soucasné hodnoty
(SH) investice diskontovat budouci pfijmy takto:

konec prijem diskontni SH
roku faktor pfi 10 %

1 100 0,9090 90,90
2 100 0,8264 82,64
3 100 0,7513 75,13
soucasna hodnota (SH) pfi 10% navratnosti 248,67

V pfipadech, kdy je pfijem a frekvence pfijmu stala (pro zjedno-
duSeni napfiklad vzdy na konci roku), Ize faktory SH scitat:

1 1 1
() (i T (edp

1 1
Ao iy
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Soucasnou hodnotu pravidelnych budoucich kazdorocnich prijm0
1 jednotky za n let miizeme vyjadrit souhrnnym vyrazem, pficemz
n = podet roki a ¢ = zvolend mira navratnosti, resp. ,,irok*.

1
(1+4)"
u

SH =

Souc¢asnou hodnotu pravidelnych budoucich kazdorocnich pfijmd
1 jednotky za nekonecné obdobi Ize vyjadfit nasledovné:

1
SH ,na vécné Casy“ = —

Tomuto vypoCtu se také nékdy fika ,vécna renta“.

PRIKLAD 1*

Je tfeba ocenit kancelarskou budovu. Dnesni hodnota ndjemného
na volném trhu je 10 000 000 K¢ p. a. Teoreticky uvazujme, Ze se
pohybujeme na trhu, kde obdobné typy nemovitosti nakupuji
investofi zpravidla pfi pocatecni mife navratnosti 8 % (doba navrat-
nosti v letech je 12,5 roku).

Situaci velmi zjednoduSime a budeme teoreticky uvazovat, ze dany
pfijem bude k dispozici po nekone¢né obdobi. Trzni hodnotu nemo-
vitosti tedy vypocteme s pouZitim vzorce pro ,vécnou rentu*.

Pfijem p. a. = 10 000 000 K&,
zvolena mira navratnosti ¢ = 8 %;

1
SH 1 jednotky ,vécnd renta“ = ——— =125.
0,08

Soucasna hodnota 10 000 000 jednotek ziskavanych kazdoro¢né
,na vécné Casy“ = 125 000 000 KG.

Toto je velmi zjednoduSeny pfistup. Nicméné umozni vytvofit si
predstavu o hlading, kolem které se bude pohybovat trzni hodnota
dané nemovitosti.

PRIKLAD 2*

Je potieba ocenit kancelafskou budovu, kde je smluvné zajistén
pfijem 10 000 000 K¢ p. a. po dobu péti let. Teoreticky uvazujme,
Ze trh s nemovitostmi roste a po exspiraci stavajici nagjemni smlouvy
umozni trh pronajmout prostory za vy$Si najemné, feknéme za
12 000 000 K& p. a. Pro lepSi predstavivost modelového pfikladu
uvazujme, Ze se jedna o kanceldfskou budovu o vyméfe 3 333 m2.
Dale pro tento priklad uvazujme, Ze je veSkera plocha pronajmutelna
a vychozi ndgjemné €ini 250 KE&/m?mésic (cca 10 eur/m2/mésic).

* Hodnoty (vynosy/naklady) pouZité v uvedenych pfikladech jsou
pouze ilustrativni a nekoresponduji s aktualni situaci v ekonomice.
Dosazenim skutecnych hodnot odpovidajicich dané situaci
a konkrétnimu mistu/projektu, ziskame relevantni aktualni vystup®.



Postup:

1. Nejdfive urcime soucasnou hodnotu pfijmu z pronajmu
10 000 000 K¢ p. a. za dobu péti let. PouzZijeme stejnou miru
ndvratnosti jako v pfedchozim pfipadé.

Soucasnou hodnotu pravidelnych pfijm0
po dobu péti let vypoCteme nasledovné:
1
(1+0)"
u

SH = ,
pricemZ pocet rokli n = 5, zvolend mira ndvratnosti i/ = 8 %,
tedy 0,08. Pak tedy
1
(1+0,08)° .
u

SH=10000 000 -

SH (1) = 39 927 100 K¢.

2. Pocinaje Sestym rokem budeme uvazovat pfijem z prondjmu
12 000 000 K¢ p. a. Zde se postupuije tak, Zze se vypocte
hodnota ,,vécné renty“ k pocatku roku Sest.

Hodnota ,vécné renty“ uvazovana teoreticky k prvnimu

dni roku Sest je tedy:

1
SH ,na pocatku roku 6 na vécné casy“ = —

pfitemz zvolena mira navratnosti ¢ = 8 %, tedy = 0,08;

SH (2) ,,na poCatku roku 6
12 000 000

=1 KE.
0.08 50 000 000 K¢

na vécné casy“ =

3. Nyni musime urgit sou¢asnou hodnotu SH ,,véEné renty“ vypoctené
v bodé 2 ke dni ocenéni. Hodnota ,vécné renty“ je uvazovana
k poCatku roku Sest. Na jeji ziskani tedy musime teoreticky Cekat
pét let.

SH 1 jednotky, na jejiz ziskani Cekame nlet =

A+
U =28%,tedy 0,08, n=5;

150000 000

SHE) (1+,08)

=102 087 480 KC.

Vysledek ocenéni — soucasna hodnota budoucich
prijmt SH — je tedy:

SH = SH (1) + SH (3);
SH = 39 927 100 + 102 087 480 = 142 014 580 [K&].
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Naklady na dlouhodobou udrzitelnost

nemovitosti, provoz a spravu

Doposud jsme ve vySe uvedenych modelovych pfipadech pouzivali
do vypodtl cely prijem z pronajmu. Nabizi se otazka, zda je to tak
spravné. Provoz, sprava, Udrzba, opravy a investice do nemovitosti
jsou spojeny s naklady. Dle soucasné trzni praxe se najemnici vedle
thrady nakladil na sluzby podileji i na nakladech na bézné opravy
a udrzbu. V pfipadé novych komercnich nemovitosti s dobfe nasta-
venymi parametry v najemnich smlouvach bude naklad majitele
minimalni. Nezapracovani téchto nakladi v pfipadé posuzovani
novych komercnich nemovitosti nebo v pfipadé pripravovanych pro-
jektl nezplsobi pfi ,naSich® pfibliznych vypoctech zésadni chybu.
Ov8em v pripadé komplikovanéjSich nemovitosti, kde je nezbytné
pocitat s vysokymi naklady na provoz, opravy a udrzbu, a zejména
v pfipadé nutnych investic do rozvoje nemovitosti, je nezbytné
s takovymi naklady pfi ocenéni dané nemovitosti pocitat.

Detailni vysvétleni zplisobl, jak se s témito naklady valuator
vyporada, je mimo rozsah tohoto ¢lanku. PFi praktickych cvicenich
se tedy budeme vzdy zaméfovat na nové rozvojové projekty
a diskutované naklady budeme povazovat hypoteticky za nulové.

6. METODA ZBYTKOVE HODNOTY

Tato metoda ocenéni se pouZije v pfipadé, kdy je tfeba stanovit
soucasnou hodnotu nemovitosti, ktera ma byt pfestavéna pro
konkrétni, ke dni ocenéni znamé komercni vyuZziti.

Velmi dobfe se hodi také ke stanoveni hodnoty pozemku, na kterém
ma byt realizovana konkrétni vystavba. Napfiklad pro developery
je velmi dllezité spravné stanovit hodnotu pozemki pro budouci
rozvoj. Pokud by pozemky byly nakoupeny pfili§ draze, miize snadno
dojit k situaci, Ze developersky projekt nebude rentabilni.

Pfiklad ocenéni zbytkové hodnoty pozemku

Na stavebni parcele o vymére 5 000 m? ma byt postavena budova
uvedena v pfikladé 2. Priklad predstavuje zjednoduSeny postup
vypoctu. Pfes nepresnosti zplisobené zjednodusenim vypoctu dava
uvedeny postup vysledky v kvalité, které jsou dostatecné pro
posouzeni zakladnich kvantitativnich hladin, pfipadné rentability
konkrétniho projektu.

Postup ocenéni

B Nejprve stanovime trZzni hodnotu nemovitosti ke dni pfedpokla-

daného dokonceni stavby.

W Nasledné je potfeba stanovit developerské naklady:

e (a) stavebni naklady,

b) honorafe za odborné sluzby,

c) finanéni naklady,
)
)

d) néklady na marketing,

e) rezervu na nepredvidatelné vydaje,

f) poplatky za zprostfedkovani pronajm,
g) zisk developera.

e~ o~ o~~~ —
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W Zbytkovou hodnotu pozemku stanovime tak, Ze od trzni hodnoty
nemovitosti odecteme developerské naklady.

Je nutné si uvédomit, Ze ,zbytkova hodnota“ mlize byt negativni.
V takovém pripadé realizace navrhovaného developerského
projektu nedava smysl!

Vypocet
Trzni hodnota nemovitosti (zamyslené realizace) dle pfikladu 2
je 142 014 580 K¢.

Developerské naklady:

M (a) stavebni naklady (25 000 K&/m?)

M (b) honorare za odborné sluzby 10 % z (a)
M (c) naklady na financovani

— pro zjednoduSeni pouZzijeme napt. 7 %

ze souCtu (a) a (b); ve skutecnosti

by bylo nezbytné detailné propocitat naklady
na financovani projektu s ohledem

na dané podminky financovani

(vySe Gvéru, urok, doba financovani atd.)

M (d) naklady na marketing 1 %

z trzni hodnoty nemovitosti

B (e) rezerva na nepfedvidatelné

vydaje 5 % ze souctu (a) az (d)

M (f) poplatek za zprostfedkovani

najmu (15 % z pocatecniho ngjmu p. a.)

W () zisk developera

(15 % z trzni hodnoty nemovitosti)

83 325 000 K&;
8 332 500 Ké¢;

6 416 025 K&;

1 420 146 KG;

4 974 684 K&;

1 500 000 KG;

21 302 187 Ké.

Developerské naklady celkem 127 270 542 Ké.
Zbytkova hodnota pozemku celkem 14 744 038 K¢.
Zbytkova hodnota pozemku 1 m? 2 949 K¢.

Pro uvedeny priklad byly pouzity modelové hodnoty. Ve skute¢nosti,
zejména s ohledem na soucasnou komplikovanou ekonomickou
a energetickou situaci, se hodnoty vstupuijici do konkrétniho vypoctu
mohou vyrazné liSit. Pfi pouziti modelového pfikladu je nezbytné
upravit vstupy s ohledem na aktudlni vyvoj.
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7. VNITRNI MiRA NAVRATNOSTI IRR

IRR’* predstavuje velmi dileZitou velicinu, podle které investofi hod-
noti konkrétni vhodnost investice. Manualné se tato hodnota spocita
pomérné obtizné. Nicméné vétsina vypocetnich softwarli obsahuje
funkci IRR. V ramci tohoto seminare se nebudeme zabyvat mate-
matikou konkrétniho vypocCtu. Princip IRR je obsazen v jeho defi-
nici.

IRR uddva procentualni miru ndvratnosti, pfi které je soucasna
hodnota (SH) naklad( rovna soucasné hodnoté (SH) vynost.

K pochopeni IRR pIné posta¢i tematika pfedstavena v ramci ivodu
do trzniho ocefovani. Jde o nalezeni rovnovahy mezi naklady
vynalozenymi ve znamych bodech na ¢asové lince a vynosy
rovnéz realizovanymi na téze ¢asové lince. Pfi vypoctu soucasné
hodnoty (SH) budoucich nakladd se postupuije stejné jako v pfipadé
vypoctu soucasné hodnoty (SH) budoucich vynosi.

Princip a vyznam IRR pro rozhodovani investor(i i developer Ize
priblizit nasledujicim modelem.

Investor koupi komeréni nemovitost za ¢astku (a). V priibéhu drzeni
nemovitosti (napfiklad pét let) do nemovitosti postupné investuije:
¢astku (b1) v roce 1, ¢astku (b3) v roce 3. Po dobu drZeni nemovi-
tosti ziskal investor vynosy z pfijmu z prondjmu (c1), ( c2), (c3), (c4),
(c5). Hodnoty (c1) az (c5) predstavuji pfijem z pronajmu p. a. v jed-
notlivych letech. Po uplynuti péti let planovaného drzeni nemovitosti
investor nemovitost proda za ¢astku (d).

Hodnoty (a), (b1) a (b2) pfedstavuji naklady, hodnoty (c1) aZ (c5)
a hodnota (d) predstavuji vynosy. IRR se vypocte podle nasledujici
rovnice:

SH nakladd (a) + (b1) + (b3) = SH vynost (c1) aZ (c5) + (d).

Pro vypocet IRR se zpravidla pouZiji preddefinované funkce v tabul-
kovych kalkulatorech na pocitaCich (napfiklad Excel). Manualni

vypocet je pomérné komplikovany.

2 IRR je zkratka z anglického internal rate of return.



FORE

*1977

Na trhu nemovitosti se pohybuje od roku 1996. V soucasnosti
pracuje jako National Director / vedouci oddéleni pronajmu kance-
larskych ploch v konzultantské spolecnosti Jones Lang LaSalle,
ve které je Ginny vice nez sedm let. Hlavni ¢asti jeho pracovni
naplné je mimo samotny pronajem kancelarskych ploch predevsim
priprava projektl, tedy fakticka spoluprace s architekty na vzniku
projektd. V minulosti plsobil v tymu, ktery se staral o snizovani
nakladd v CSOB pro matefskou spolecnost KBC, nékolik let pak
v mezinarodni realitni agentufe King Sturge a pfedtim v pozici
vedouciho obchodni jednotky nejvétsiho dodavatele interiérd v CR,
spolecnosti Techo, a. s.

Je pravidelnym Gcastnikem konferenci a prispévatelem do
odbornych ¢asopisti a novin.
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typ ploch. Uzemni plan nam sice predepisuje jasné vyuZiti ploch
daného pozemku, nicméné nereflektuje skute¢nou situaci na trhu,
tedy nepfedurcuje, zda budou dané plochy pronajmutelné ¢i
prodatelng.

Budouci poptavku mzeme nejjednoduSeji zjistit tak, Ze se
obratime na realitni agenturu / konzultantskou firmu. U komercnich
nemovitosti je takova kooperace snadnéjSi, nebot renomované
spolecnosti disponuji nejen dostatkem zkuSenosti, ale i dostatkem
tvrdych dat, takze mohou poskytnout kvalifikovany odhad i dopo-
ruceni. U rezidencniho developmentu je situace prozatim méné
transparentni, nicméné i zde dochazi k posunu a i v tomto pfipadé
doporuCujeme spolupracovat s témi, ktefi se denné setkdvaji
s kupujicimi, a tim znaji nejen jejich pozadavky, ale i trendy
v developmentu.

Prvotni odhad budouci poptavky mize uskutecnit v zakladni formé
kazdy, a to na zakladé velice zevrubného priizkumu trhu. Pro prvotni
oveéreni proveditelnosti, resp. uplatnitelnosti projektu dostacuiji data
dostupna na internetu ¢i v pravidelnych reportech nadndarodnich
realitnich agentur.

Pfi odhadu budouciho uplatnéni ploch jsou rozhodujici predevsim
nasledujici faktory:

H |okalita,

B konkurence.

Lokalita

Lokalita je klicovym faktorem vybéru budouciho uZivatele u obou
typl vyuziti ploch. Pfi vyhodnoceni lokality musime brat na zfetel
predevSim nasledujici okolnosti:

B Mistni prislusnost, tj. pfisluSnost k centru mésta (City Centre),
vnitfnimu méstu (/nner City) nebo mimocentréini lokalité (Outer
City). Takové rozdéleni do jmenovanych ¢asti mizeme nalézt ve
vSech vétsich evropskych méstech a zjednodu$ené nam poukazuje
na hodnotu lokality, pficemzZ City Centre reprezentuje obvykle
nejzadanéjsSi lokalitu a Outer City lokalitu s okrajovym zajmem
(viz obr. 1).

B Dostupnost MHD, 1j. co nejjednodussi dostupnost projektu/ploch
MHD. Ve méstech s podzemni drahou je péSi dostupnost metra
(tj. do ti minut) klicova.

B Dostupnost automobilem, tj. pokud moZzno co nejjednodussi
napojeni na hlavni tahy v ramci daného mésta, vyjma City Centre,
kde je automobilova doprava vyhodnocovéna pouze z pohledu
snadné dostupnosti budovy.

v blizkém okoli. Sluzbami se mini obchody, Gistirny, restaurace,
banky, poSta atd.

B Okoli — posuzujeme predevSim kvalitu pfistupu k nemovitosti
a skutecnost, jaky bude v budoucnosti z nemovitosti vyhled.
Posledni hledisko je zcela nepodstatné v pfipadé obchodnich ploch,
kde spiSe vyhodnotime pfimou viditelnost nemovitosti z hlavnich
ulic. Naopak pro uZzivatele rezidencnich ploch je otdzka vyhledu
zcela zésadni.
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Praha

[l City Centre
Inner City
Outer City

Obrazek 1: Rozdéleni lokality — Praha

At uz se budete pohybovat kdekoliv ve svété, pokuste se uvazovat
z pohledu mistnich zvyklosti. Napfiklad v zahrani¢i je béZné stravit
dopravou za praci jednu hodinu a vice, kdezto v CR je kazdych pét
minut tramvaji ,,zasadni“ problém. Pro nas Cechy je z hlediska
uplatnéni objektu vzdy podstatna navaznost na méstskou hromad-
nou a automobilovou dopravu. Stejné tak dostupnost klicovych
sluzeb, jako jsou stravovani, poSta, ochody atd. (Napfiklad
u komerénich budov v Praze plati zjednoduSené pravidlo: kazda
stanice tramvaje od metra navic znamend snizeni mésicniho ngjmu
00,5 €/m2.) Proto je tfeba vzdy naslouchat ,mistnim*“, protoze vam
mohou odhalit tajemstvi té i oné ulice. V pfipadé, Ze se vas projekt
nebude nachazet v idealni poloze, napfiklad neposkytuje dostatecné
komfortni pfistup MHD ¢i automobilem, pfemyslejte, zdali ma
lokalita néjakou jinou prednost, kterou mize na oplatku nabidnout.

Konkurence

Konkurence je dobrou zakladnou pro nastaveni budoucich cen
a uplatnitelnosti nemovitosti. Porovnani cen, vyhod a nevyhod
konkurenénich projektil v okoli ndam pomiiZe nastavit zakladni man-
tinely pfi Gvahach o planovaném projektu. Pokud napfiklad chceme
zjistit, jaka je situace na trhu kancelarskych ploch, vétSinu nutnych
informaci dokazeme ziskat z internetu. Nicméné potfebujeme-li
ziskat fakta o planované vystavbé, pak internet neni dostacujicim
zdrojem, a proto je tfeba kooperovat s realitnimi agenturami, které
maji prehled o budouci, resp. planované vystavbé. Kdyz vyhodno-
time souCasnou nabidku v daném sektoru, informace o tom, jak
se uplatriuji existujici plochy na trhu, a informace o objemu a ce-
nach planované vystavby, mlizeme vytvofit kvalifikovany odhad
budouciho uplatnéni danych ploch, tzv. absorpéni schopnost trhu
a zakladni ceny.

K prvotni orientaci o planované vystavhé mize do jisté miry
poslouZit i informace o zadostech o lzemni rozhodnuti ¢i stavebni
povoleni, které ziskame na odpovidajicich stavebnich ufadech. Jako
ukazka zakladniho zjisténi konkurencni nabidky muze poslouzit



Tabulka 1

Market Overview — dostupné nemovitosti v Karliné
do roku 2013 - 1 000 m? a vice

Retail
Gr.fl. — 757 m?

Office

1st fl. — 959 m?
2nd fl. — 1 260 m?
3rd fl. — 1 260 m?
4th fl. — 1 260 m?
5th fl. — 1 260 m?

6th fl. — 782 m?
7th fl. — 768 m?
Total

8 306 m?

ROHAN Rohanské nabf.
ROHAN will be located in the already established administrative part
of Karlin, Rohanské ndbf., in the close vicinity of two metro stops
— Florenc (line C, B) and KfiZikova (line B). This project will offer very
representative office space meeting the highest international standards
together with efficient and fully effective layout disposition and very
unique and attractive design.

Retail rent
25 EUR/m?/month

Office rent
16,50 EUR/m?month

Parking rent
120 EUR/pp/month

Service charges
To be specified

March 2012

Building C

Showroom
Gr.fl. — 170,61 m?

Office
1stfl. — 413,65 m?

Office

1st Phase:

Building A

1st fl. — 472 m?

3rd fl. — 417; 950 m?
4th fl. — 308 m?
Building B

Fully leased

2nd Phase:
Building D — 8 021 m?
Building E — 8 021 m?

3rd Phase:
Building F —9 147 m?

*under offer

Total
35405 m?

FUTURAMA BUSINESS PARK Invalidovna
This project Futurama consists from five office buildings with joint
pedestrian zone. The total space of the whole project is 41 300 sq m of
flexible and modern office space divided into 3 phases. This project is
very easy accessible by public transport and also by car. Metro
station “Invalidovna” (line B) is located in the direct vicinity.

Showroom rent

23 EUR/m?/month
Office rent

15,50 EUR/ m?month

Office rent

14,50 — 15,50 EUR/
m%month

Parking rent

130 EUR/pp/month

Service charges
105 CZK/m?/month

Building A
Immediately

2nd Phase:
Q4 2011

napfiklad prehled trhu (Market Overiew, viz tabulka 1), ktery je
vytvoren realitni agenturou. Velikost projektd, jejich stéfi a obsaze-
nost napovidaji, jak si stoji dand lokalita z pohledu poptavky, tedy
zdali neni v lokalité pfili§ mnoho novych volnych ploch, nebo pravé
naopak. Poté je idealni ziskat dostupnd data o poptavce v dané
lokalité, resp. vysledky obchodu minulych obdobi, kterymi opét
obvykle disponuji pfedevSim nadnarodni realitni agentury.

Vezmeme-li v dvahu veSkeré vySe popsané faktory ovliviiujici
samotny projekt, resp. jeho objemy a vyuziti, dojdeme k zavéru, zda
je nami planovana vystavba uplatnitelna v daném misté, nebo zdali
neni tfeba koncept, resp. typy ploch zménit tak, aby byla budova
a jeji plochy pronajmutelna ¢i prodatelna.

Konkurence poskytuje unikatni moznost ucit se z chyb ¢i uspéchu
ostatnich. Nic vSak neni zcela ¢ernobilé, a tak je tfeba vzdy konku-
renci a jeji uspéchy ¢i nezdary nastudovat v detailu. Nezfidka se
stavalo, Ze byl na zakladé tspéchu jednoho objektu postaven o blok
dale diim dalsi, jenZ nefungoval. Réeni, které Fika, Ze pomysiny
dabel se skryva v detailu, plati stejné tak v developmentu jako
u architektury. BlizSim zkoumanim konkurence a predevsim dota-
zovanim zucastnénych architektl, developeri, agentil ¢i uzivatell
muzZete jednoduchym zplisobem ziskat zkuSenost s danou lokali-
tou a jejimi specifiky.

Koncept

Po vyhodnoceni lokality a konkurenéniho prostiedi mizeme Iépe
nasimulovat zakladni parametry projektu, tedy pfedevsim objemy
daného typu ploch, které jsou zakladnou pro vypocet budoucich
vynosil z pronajmu, resp. prodeje. Je nutné brat na zietel, ze po
vyhodnoceni vSech vySe uvedenych parametr midzeme dojit
i k zavéru, Ze dané pozemky nejsou kvli své poloze k vystavhé
nemovitosti vhodné! Nezfidka se stava, Ze projekty (zejména typ
ploch a jejich objem) musi byt s ohledem na lokalitu a konkurenci,
resp. absorpcni schopnost trhu upraveny na natolik nizké hodnoty,
Ze projekt prestane ddvat ekonomicky smysl.

Prikladem by mohl byt pozemek, na kterém je mozno v souladu
s lUzemnim planem a koeficienty zastavénosti vytvofit obchodni
centrum o pronajimatelné ploSe 40 000 m2. OvSem ve skutecnosti,
vzhledem ke spadové oblasti, tj. zakaznikiim a konkurenci, misto
nesnese vice nez 15 000 m? novych ploch, které by Slo skutecné
pronajmout. Projekt poté prestane davat ekonomicky smysl.
Dilvodem je fakt, Ze majitel pozemku v ocekavani budoucich vynosi
ze 40 000 m? odpovidajicim zpdsobem nastavil prodejni cenu
pozemku, kterd je ovSem v porovnani se skute¢né pronajmutelnou
plochou, tedy projektem o velikosti 15 000 m?, enormné vysoka,
resp. nesmyslina.

To je také hlavnim divodem pro prvotni priizkum trhu a dpravu
projektu na velikost, ktera bude na trhu uplatnitelna. Budouci
vynos pfimo ovliviiuje redlnou vysi investice, kterou je developer
ochoten investovat do pozemku, projektu i stavby tak, aby na konci
(tzv. pfi exitu) vytéZil odpovidajici zisk.
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Tim se dostavame k dalSi, neméné vyznamné ¢asti projektovani
budovy, a tou je ovliviiovani jeji estetické stranky ekonomickymi
hledisky projektu. V této fazi je vhodné si pfipomenout slova
z (vodu, tedy Ze investofi zdsadné ovliviuji finalni vzhled
nemovitosti. ZjednoduSené se da Fici, Ze oblast, ve které na sebe
zajmy investorli a architektli nenarazi, je hmotové feseni. Vybér
material(l a finalnich detaild je totiZ velice ¢asto ovlivnén tlakem
na snizeni ceny projektu nebo pfanim majoritniho uzivatele. Je tedy
tfeba uvazovat predevsim o hmotovém FeSeni, které ve vysledku
neni snizovanim nakladd a dalSimi obdobnymi realizacnimi
disciplinami ovlivnéno.

Predpokladejme, Ze jsme po vyhodnoceni doSli k zavéru, Ze po-
zemky jsou vhodné pro budouci vystavbu urcitého typu ploch/budov.
MlzZeme tedy zacit pracovat s objemem ploch v navaznosti na
jejich budouci vyuZiti. Pfi projektovani jakéhokoliv objektu je pod-
statné zabyvat se otazkou, kdo bude objekt uZzivat, tedy potfebami
budouciho uZivatele. V minulosti se developefi snazili vnuknout
architektdm myslenku maximalniho vyuZiti ploch — dnes je trend
odliSny. Hlavnim ,,zaklinadlem*“ developmentu je pfedevSim vnitini
usporadani a tzv. efektivni vyuzitelnost ploch. Vnitfni usporadani
je pro budouci uplatnéni nemovitosti kliGové i u rezidencnich budov.
Obrazek 2 ukazuje priklady efektivniho a neefektivniho usporadani
ploch v komeréni nemovitosti. Z pland je patrné, ze hlubsi budova
je neefektivni, nebot ji vzhledem k hygienickym normam nelze
optimdlné vyuzit pro umisténi pracovnich stanic. Pfi soutasné
legislativé a béznych pozadavcich najemci komeréniho sektoru
Ize Fici, Ze pro pronajem, resp. umisténi trvalych pracovist je vhodna
hloubka mistnosti 6 m od oken a zbytek pfipada na servisni plochy.
Pro souc¢asného najemce je vyuZitelnost ploch zasadni. Nepsanym,
presto vSak vyzadovanym pravidlem je pomér kancelarské a ob-
sluzné plochy, tzv. lift lobby, tedy socidlniho zazemi, chodeb atd.
Tato plocha by neméla presahnout 15 % celkovych ploch.

To samé plati i v pfipadé shopping center, kde mohou neStastné
zvolenym pldorysnym planem vzniknout tzv. hlucha mista (napf.
slepé ulicky), ve kterych se prodejci jen velice Spatné uplatiiuji.

Obrdzek 2 Efektivni a neefektivni plidorysny plan
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Neefektivni jednotka

V pripadé rezidencniho developmentu musi byt pfi zvazovani vnitni
dispozice bran zietel na orientaci jednotek vzhledem ke svétovym
strandm, centralni chodbé atd.

Takze i v pfipadé budouciho vyuziti nemovitosti je idealni koopero-
vat s odborniky, ktefi pfichazeji se zakazniky pravidelné do styku,
a proto dokazou kritickd mista projektu identifikovat a navrhnout
spole¢né s architektem odpovidajici feSeni.

Na zavér kapitoly vénované konceptu je tfeba zdiraznit, ze velmi
dllezité je pochopit potfeby budouciho uZivatele budovy, kterym
neni nikdo jiny nez fyzicky uZivatel, clovék. | zde je mozné pouzit
selsky rozum a poucit se z jiz realizovanych pfiklad(i na trhu, a to
jak téch dobrych, tak téch Spatnych. Exkluzivni lokalita totiz sice
nabizi idedIni moznost uplatnéni projektu, nicméné projekt neza-
chrani, pokud bude uZivatelsky nepfijemny, neefektivni, zkratka
nevhodny. A to je velmi silny argument, ktery hovofi ve prospéch
estetickych hodnot. Estetika, privétivost, ale i vyjimeénost projektu
jsou klicové pro jeho budouci uplatnéni, a to zvlasté v dobéch po-
malejSiho ekonomického rozvoje, nebot v takovych dobach inves-
tofi mnohem vice zvazuji, kam své prostfedky umisti. Architektura,
tedy ,slupka“ projektu, se tak stava velice dilezitym prvkem na
miskach vah. Je vSak tfeba neopomenout fakt, Ze design nesmi
it proti funkci budovy.

3. PRIORITY PROJEKTU

Stejné jako v kterémkoliv jiném oboru, i v architekture je tfeba umét
nastavit priority. Z hlediska projektil budoucich objektil je tieba
nejdfive uvazit, kde v ramci objektu budou vznikat vynosy. Vynosy
jsou pfi prosazovani ideji architekta o budoucim vzhledu budovy
klicové. Proto schopnost architekta argumentovat o vlivu toho Gi
onoho feSeni na budouci pronajem, resp. prodej ploch je pfi diskuzi
s investorem stézejni. Bude-li architekt schopen vhodné vyuzit
argumentace ve prospéch projektu, budou i jeho ideje a pfani
v projektech zachovany. V opacném pfipadé vétSinu byt i drobnych
detaill ,,zahubi“ masinérie spor, zmén projektant, jednodussich
feSeni stavby atd.

Pfi architektonickém navrhu se nejéastéji chybuje pfedevsim v pod-
zemnich Castech objekti, kdy je prikladana pfili$ velka dllezitost
viezdu do garaZi a moznosti parkovani. Budeme-li vSak uvazovat



z hlediska vynosu, dojdeme k zavéru, Ze majoritni ¢ast vynosu
vznikd v nadzemni ¢asti objektu. Proto je nutné vénovat maximalini
pozornost nadzemnim plochdm, a to tém efektivné vyuZitelnym,
a projekt podzemi podvolit potfebdm nadzemni €asti objektu,
projektovat ho ,,nakonec*, az po optimalizaci nadzemnich ploch.

Z vyse uvedeného vyplyva velice diilezity fakt, a to, Ze vnéjsi plast
budovy (v komercni sféfe byva prezdivan jako ,krasno“) pfimo
neovliviluje rozhodovaci proces budouciho uZivatele. Rozhodovani
budouciho uZivatele je ovSem nutné vidét jako nékolikastupiiovy
proces. Jakmile se uzivatel rozhodne pro lokalitu, je spokojen
s dostupnosti a sluzbami a porovna cenu nabidek, postoupi
k porovnavani dalSich, tzv. soft parametr(. VétSinou mu ve vybéru
zlistanou minimalné dvé nemovitosti, a to je okamzik, kdy ,krasno*
pfimo ovlivni rozhodovani. Nejde tedy jen o vytvofeni co mozna
nejefektivnéjSiho objektu (krabice). Musime dbat i na emocni
plisobeni projektu. Poté co byla budova optimalizovana z hlediska
typu ploch, jednotlivych pddorysnych plani a efektivnosti, musi
jeSté architekt objektu vdechnout charizma, nebot to je pro
uplatnéni budovy urcujici.

Nejpodstatnéjsi oblasti tykajici se architektury
modernich objekti z pohledu uZivatele
B Objem budovy — neexistuje univerzalni diim, protoZe samotna
poptavka neni univerzalni. Budouci uZivatelé se totiZ nejcastéji déli
do nasledujicich dvou okruh(, a tim i rozdéluji poptavku:

* na uzivatele touzici po vysoké autonomii, tj. na ty,

ktefi nechtéji travit ¢as mezi tisici jinymi

(pro tyto uZivatele je idedlni stavba typu vila, a to jak

v komercnim, tak v nekomerénim svété);

e na uzivatele touzici po budové, jez bude svou velikosti

vybocovat z obvyklych koncepti; témto uZivatellim nejde

0 identitu, chtéji se spojit s nécim vétSim, nez jsou sami.

(Mnohdy se rozhodnou pro umisténi sidla své firmy v misté,

kde uz sidli firma zvu¢ného jména.)
W Celni fasada — je tfeba potitat s faktem, Ze ¢elni fasada musi
B Okoli objektu — v bezprostfednim okoli objektu, tj. v ramci
pozemkii okolo budovy, je tieba vytvorit dostatecné mnozstvi tzv.
zelenych ploch, resp. ploch zahradniho typu uréenych pro relaxaci,
a to at fyzickou, nebo jen psychickou (vyhled).
W Vstup do objektu — jednoducha identifikace vstupu do objektu
je klicova nejen pro komercni nemovitosti. Zjednodusené vyjadreno
— budova by méla vitat a zvat kolemjdouciho do objektu.
M Recepce — recepcni lobby u objekt(, ve kterych je recepce
projektovana, musi navozovat pocit prostornosti a solidnosti.
V recepci si najemci a jejich navstévy utvareji prvni dojmy, proto se
tu nesmi Setfit ani invenci, ani financemi.
M Délitelnost objektu — u bytovych projektd jde spiSe o moznost
propojeni bytd, preje-li si klient vétsi plochy. U komercnich — kan-
celarskych budov je jak z dlivodu efektivnosti, tak i z dlivodu
uZivatelského komfortu nutné umistit vertikalni komunikaci tak, aby
z ni bylo mozno vstoupit do prostoru v nékolika smérech. Pak mohou

byt vytvoreny jednotky (samostatné kancelarské celky) od 250 m?2.
(TakZe patro o vyméfe 1 000 m? musi byt navrzeno tak, aby Slo
rozdélit a pronajmout ¢tyfem riznym subjektiim, tedy najemciim.)
B Piekazky — jakékoli prekazky v prostoru, jako jsou sloupy Ci
nevhodna zakouti, komplikuji pddorysny plan, a tim pfimo ovliviiuji
vyuzitelnost ploch. Napfiklad u kancelafskych ploch byva najemce
velice citlivy na pfipadné umisténi sloupd nebo stoupacek
v prostoru do Sesti metrli od okna. Jednoduse ihned vidi, Ze budou
prekazet pfi umistovani pracovnich stanic.

W Socialni zazemi — v pfipadé komercnich nemovitosti — kance-
laFi — je samostatnou disciplinou. Je tfeba brét v tvahu, Ze pfi rozho-
dovani pro danou nemovitost hraje feSeni socialniho zazemi (detail
toalet, velikost zrcadla a odkladacich ploch kolem umyvadel) velmi
vyznamnou roli. (Nezapomefite na skutecnost, Ze na rozhodovacim
procesu se nemalou mérou podileji Zeny.) V ramci kancelarskych
objektll se obvykle nevytvéreji oddélend socidlni zafizeni pro
kazdého najemce, nybrz socidlni zazemi sdilend. Sdilené socialni
zazemi v centralni ¢asti patra navic podporuje variabilitu rozdéleni
patra na vice jednotek.

W Vyhled - z pohledu uzivatelil vSech typ( ploch, vyjma obchodd,
je vyhled dllezitym aspektem pfi rozhodovani. Proto je tfeba
zabezpedit co nejkvalitnéjSi vyhled a podpofit ho odpovidajicim
typem oken.

Oproti tomu se vyskytnou v architektonickém navrhu mista, kde se
i pres relativni odpor tviirce — architekta Setfi. Klasickym piikladem
je zdvojena prosklena fasada u administrativnich budov. Tento prvek
je architekty velice Gasto preferovany, nicméné investice do tako-
vého typu fasady je natolik vysoka, Ze byva z projektl obvykle
vySkrtnuta. Stejny osud stiha odvracenou fasadu budov, tedy zadni
Ccast nemovitosti, u které se vétsinou voli lacinéjsi feSen.
Soucasni architekti se dokdzou seriozné zabyvat koncovym
uplatnénim svych projektt, resp. umi efektivné identifikovat mista
dalezita pro uplatnéni svych budov a v téch se nenechat ,stlacit*
investorem ke kompromisnim feSenim.

Je nutné neopomenout, ze standardni investor premysli pfedevsim
,V Cislech”, a to by mél mit architekt pfi své argumentaci na paméti.
Mnohdy je to nejucinnéjsi a Casto jedina forma, jak investora
presvédcit.

Bereme-li tedy zfetel na ,,omezenou schopnost” uzivatele (mam ted
na mysli pfedevSim uZivatele komercnich ploch) vnimat architekturu
a ,krasno“, je nutné ,zabalit ideje architekta do praktického baleni
spole¢né s kritickymi misty projektu, jako jsou vstup, recepce
Ci toalety. Pfi navrhovani budovy by se mél architekt pokusit na
projekt podivat pohledem uZivatele-laika. Je ovéreno, Ze to je
jedind cesta, jak posléze obstat pfi kritice, kterou architekta podrobi
i investor. Je zfejmé, jak rychle a v jaké mife se postupem Casu
architektura proménuje. Pry¢ jsou doby, kdy byl diiraz kladen na
prvni patro budov, tedy patro s ,,balkonem pani doméaci“. Dnes domy
svou ,show* predvadeéji prevazné v prfizemi a ve spolecnych
prostordch. | tato zména byla vynucena uZivatelem. Interakce mezi
poptavkou a nabidkou tak povySuje pohled budouciho uZivatele
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na rovinu s budoucim vynosem, zjednoduSené pfani budouciho
uZivatele zvySuje Sanci na zisk. A pravé do téchto prostor, tedy
do pfizemi a spolecnych ploch, je investor ochoten vloZit vice
financnich prostiedkl, pokud ho o tom architekt vhodnymi
argumenty presvédci. Za neméné dllezité jsou povazovany
i vstupni plochy do jednotlivych pater a spolecné prostory v pfizemi
i v patrech, tj. socialni zazemi i balkony nebo terasy. Na téchto
plochach se Setfit jednoduSe neda, takze i tady, na méné
exponované ¢asti objektu, ma architekt moznost rozsifit své ideje
o materidlech a detailech.

4. ZAVER A DOPORUCENI

Z predchoziho vyplyva, Ze pfed zahajenim jakéhokoliv planovani je
tfeba zmapovat potieby uzivatelli, nebot pouze pfi napInéni jejich
ocekavani ma projekt Sanci na Zivot. Prace na projektu budovy je
kooperaci mnoha specialistl z r{iznych obord, pficemzZ zkuSenost
ukazuje, ze architekti, ktefi dokazou skloubit invenci a prakti¢nost
s prihlédnutim k doporuéenim ostatnich odbornik(, jsou schopni
tvofit funkcni, a presto velice osobité nemovitosti.

At chceme €i nikoliv, je prace architekta nakonec podrobena pro-
stému obchodu, ¢imz nemyslim jen fazi, kdy je budova prodavana
uzivateli. Prvni a nejspiSe nejdilezitéjSi ¢ast obchodu se odehrava
pfi predloZeni ndvrhu samotnému investorovi. Zde ma architekt
obvykle zhruba jednu hodinu na to, aby sv(j projekt predstavil
a investora nadchl. Architektovo uméni prezentace a jeho schop-
nost vyjadfit osobni nadSeni z projektu jsou paradoxné neméné
ddlezité nez projekt samotny. Pokud architekt dokaze naslouchat
budoucim uzivatelim, a tim i vynosovym potfebam investora,
a pritom vnuknout projektu dusi, pak je Uspéch jeho projekt
prakticky zarucen.

Débel se ukryva ale v detailu, a tak na zavér ddvam jeden drobny
tip pro zamysleni. Pri vét$iné prezentaci projektli se setkdvam
s dokonalymi vizualizacemi budouciho vzezfeni projektu, nicméné
prakticky vSichni architekti opomijeji, Zze investor je Clovék, a ten
hleda na obrazcich néco jemu blizkého, tedy Clovéka a jeho tvar. Je
az paradoxni, jak pani s kocarkem nebo cyklista na chodniku/cesté
pred budovou zméni dojem z vami prezentovaného projektu.
JednoduSe — vaSe protistrana se ve vaSem projektu musi najit.
Ato je Kli¢ k jeho prosazeni. Koneckonc, je to obchod s emocemi.
Stejné tak jako potfebujete znat uZivatele projektu, méli byste znat
i svého investora a jeho body zajmu.
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*1961

Architekt, pedagog a organizator. Plisobi v architektonické kance-
lafi Architekti Headhand, s. r. 0., a kromé toho také jako pedagog
a prodékan pro rozvoj na Fakulté architektury CVUT. Za odbornou
vefejnost se angazuje napf. jako konzultant naméstka primatora
hl. m. Prahy pro Gizemni planovani. Je autorem fady publikovanych
staveb i odbornych textt.

Mezi jeho realizace patfi napfiklad rekonstrukce Plecnikovy
vinice a Horniho Jeleniho pfikopu na Prazském hradé (spolecné
s Vladimirem Kratkym), rekonstrukce ambaséady CR v Brazilii
(spolecné s Magdalenou Hlavackovou) nebo bytovy diim
U Michelského mlyna v Praze (spole¢né s Hanou Seho).
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Dfive nez se budeme zabyvat objektivnimi, fyzikalné zobrazitelnymi
limity, je tfeba poznamenat, Ze fada omezeni v projektu je
zapficinéna vlastnostmi Gcastnikli procesu. Tyto vnéjsi limity jsou
predevsim trojiho druhu:?

M architekt — pfi své praci vychazi ze zkuSenosti, a to jak v ohledu
typologickém, méritkovém, tak i teritoridlnim, a je jimi i omezovan;
W klient/investor — nemusi byt schopen (pro architekta uchopi-
telnd) formulovat svd ocekavani a cile. Casto je determinovan
neznalosti stavebniho prostredi;

B spolecensky ramec — proces vystavby je ob¢anskou spolecnosti
vniman velmi ambivalentné. Vefejny zajem by mél byt ze zakona
chranén, ovSem o jeho konkretizované podobé neni vedena smys-
luplna debata. Vefejny diskurz je ovliviiovan zajmovymi sdruzenimi,
které nemusi byt vzdy schopny dohlédnout negativni dlisledky svych
pozadavkl nebo nastinit realnou alternativu.

Dal$im ddleZitym omezenim je také vzdjemné nepochopeni roli
jednotlivych Gcastnikli procesu, ktefi se v extrému mohou vnimat
az jako nepratelé, nikoliv spolupracovnici. Pfitom pravé vnimavy
respekt k redalnym omezenim, ktera s sebou jednotlivé profese
pfinaSeji (at uz jsou financni, marketingové, majetkopravni,
stavebné technické ¢i architektonicko-urbanistické povahy), je
zékladem proveditelnosti kazdého projektu.

2. VYTVARENI LIMITU?

Objektivni, vnitini limity jsou zakotvené spole¢enskou dohodou
a jejich smyslem je chranit ur€ity zajem, at uz se jedna o:

W zdjem vefejny, jehoZ podstatou je pfedevSim ochrana vefejného
prostoru (a to nejen v tzce chapaném smyslu fyzickém, ale ve
vyznamu verejného prostredi viibec);

M zajem sousedd, jehoZ podstatou je ochrana vyuZziti ostatnich
nemovitosti v Uizemi (stanoveni mezi, pod néz nemize klesnout
uzitna hodnota téchto objektli, vyvolana danym stavebnim
zamérem), a to vCetné respektovani budouciho predpokladatelného
zastaveéni lokality;

MW zajmy budoucich uZivatelli objektu (hygienické, psychologicke,
socialni apod.).

TytéZ parametry plati i pro pfipad, kdy je investor sam budoucim
uZivatelem. V drtivé vétSiné pfipadd neumi nase predpisy rozlisit
rozdil mezi stavénim pro anonymniho uzivatele a stavénim ,,pro
sebe sama“, aCkoliv své individualni potfeby by investor mél umét
zformulovat |épe nezZ predpisova hodnota.

2 Specifickym limitem spole¢nym v§em slozkam jsou tzv. protichidné paralelni cile
— Gdastnici procesu maji vzdy uréité procento kontraproduktivnich osobnich cilli
a motivaci, které maji na vysledek, pfipadné efektivni cestu k nému, vliv ($éfové se
vytahuji, zaméstnanci flirtuji, Grednici lelkuji, oddéleni se hadaji, divize spolu valgi).
Tyto konflikty zajmdi jsou minimalizovany riiznymi metodami (napf. motivaci pracov-
nim prosttedim, vnitfnimi personalnimi pfedpisy), nikdy vSak nejdou zcela odstranit,
protoZe zéroven pfili§ Uzce souviseji s lidskym potencidlem.

3 Pojem ,limit*“ pochazi z latinského slova ,limes®, jimZ byla oznacovéna hrani¢ni
linie na severu Rimské FiSe, oddélujici barbarské kmeny od civilizovaného impéria.
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Pravni zakotveni limiti mize byt:

M univerzalni, ve formé obecné platnych predpist kodifikovanych
formou zakona, vyhlasky, ustanoveni technické normy ¢i obdob-
ného predpisu, nebo

W konkrétni, vymezované pfimo k doty¢né lokalité (Gzemni plan,
regulacni plan, uzemni rozhodnuti); do této skupiny patfi také
limity dohodnuté vefejnopravni smlouvou, napf. dohoda investora
s municipalitou.

V procesu vytvareni limit( je patrné dlouhodobé sméfovani k jejich
centralizaci (univerzalizaci) — napf. je vytvarena jednotna metodika
tizemnich plant, jsou prenaseny regulativy do obecnych podminek
vyuzivani Gzemi a technickych pozadavk{ na stavby. Z pohledu
developmentu ma tento proces sice nékteré kladné stranky, nebot
na prvni pohled zjednoduSuje a schematizuje vztahy v tzemi,
a umoziuje tak relativné rychly vhled do problematiky (vznika iluze,
Ze teritoridlni expert”, o némz jsme hovofili v tvodu, vlastné neni
vilbec zapotiebi) a poskytuje ,,demokratické“ (jednotné) podminky
pro vSechny shodné zatfidéné lokality a stavebni typusy. Na
druhou stranu neumozfiuje operativné kompenzovat handicapy
konkrétnich uzemnich situaci ani rozvijet vSechny pfileZitosti
poskytované lokalitou. Mira urcitosti limit( je nepfimo umérna
jejich schopnosti flexibilné se pfizplsobovat situaci.

Limity jsou vlastné dohodnuté hrani¢ni parametry. Hodnota kazdého
limitu, at uz vyjadfena Ciselné, uzemnim vymezenim ¢i jinym
vztaznym zplisobem, vyplyva z generalizace problematiky, a jeji
vypovidaci hodnota mdze byt tedy omezend. Vyznam téhoz jevu
mlze v rlznych podminkach byt riizné silny (napf. zaplavové
Uzemi vytvafi sice stejnd omezeni ve volné krajiné jako v husté
urbanizovaném prostoru, ovSem v druhém pfipadé bude patrné
Zadouci a mozné technickymi opatfenimi Gcinky limitu zmirnit).
| z tohoto diivodu existuiji z fady limitl vyjimky. Pfi developmentu je
vzdy nutno zhodnotit zavaznost jevu, posoudit proveditelnost
opatieni, ktera Ize pfijmout, a nasledné zvazit naklad.

Rada limitd se méni v &ase, at u? pod tlakem spoledenské
objednavky (hlukové limity), konstrukcné-technologickych zmén
a inovaci (pozadavky na vyménu vzduchu v mistnosti), ¢i zménou
vyznamu chranéného jevu (zména kategorie dopravni komunikace).
Je dulezité vnimat jejich trendy a zohlediovat je pfi projektovani,
protoZe po dobu svého Zivotniho cyklu budovy prochazeji ¢asto
nékolika zcela protichlidnymi paradigmaty. (Napf. uvazovat s kon-
vertibilitou garazi, vynucené budovanych v dneSnich méstskych
centrech, na jiné funkce.)

3. VZTAH LIMITU K UCASTNIKUM
PROCESU

Unikatnost stavebniho dila (projektu) vyplyva z jedinecnosti
fyzikalniho prostfedi, do néhoZ je zasazovano — kazdy development
je ve svém souctu neopakovatelny (jakkoliv jeho ¢asti mohou byt
opakovatelné a prenositelné). Development je enormné citlivy na
vnéjsi vlivy (limity Gzemi). Zaroven kazdy development prenasi
zpétnou vazbu do svého prostredi — vyrazné jej nazpét ovliviiuje
(vytvafi dalSi limity, pfinejmenSim tim, Ze spotfebovéava kapacity



zemi, coz se ¢im dal zfetelnéji jevi jako Ustfedni téma urbanismu
a planovani vilbec).

Zplsob investovani penéz ma vliv na typologicky druh stavby;
limity navrhovani se pfizplisobuiji zplisobu zadani klienta. Kli¢ovou
schopnosti architekta je pfemysleni v souvislostech.

Vystavba v kontextu evropského mésta ma pfirozené meze dané
mimoekonomickymi parametry (socialni dopady, environmentalné-
-zdravotni dopady apod.). To znamend, Ze na development nelze
pohlizet jako na béznou ,vyrobu“. | tam, kde jsme schopni technicky
a technologicky dosahnout dal$iho kvantitativniho rlistu, narazime
na kvalitativni limity prostfedi (napf. panelové mnohopodlazni
sidlisté — levny, ekonomicky produkt, technicky snadno feSitelny,
po kterém by teoreticky méla byt na trhu obrovskéa poptavka, ale
v disledku selhavajici pravé pro mimoekonomickeé faktory).

Casty odpor veFejnosti k developmentu je v drtivé vétsiné odporem
ke spotfebovavani kapacit druhymi, vétSinou privatnimi subjekty.
Postoje Casti verejnosti, pro néz se zacal uzivat akronym NIMBY
(not in my backyard) a které byly plvodné sméfované vigi
umistovani vefejné prospéSnych staveb, se v posledni dobé
proméniuji do podoby vyjadfitelné formuli BANANA (build absolutely
nothing anywhere near anything). Jakykoliv rozvoj je vniman
nikoliv jako impulz, ale jako ohroZeni existujicich hodnot. Poslanim
architektury je mimo jiné minimalizovat dopady na ¢erpani zdroj.

4. PROJEKTOVANI NA HRANE

Nasledujici body predstavuji nejcastéjsi okruhy problémid, pfi jejichz
feSeni se architekt potyka s konfliktem legislativnich omezeni
a pfirozeného planovani budov. VSeobecnd platnost limitli, danych
zejména technickymi poZadavky na vystavbu (vyhlasky 268/2009
Sb. a 501/2006 Sb.), znemozriuje realizaci tradi¢niho urbanniho
prostredi. Zmifiované cesty moznych feSeni nejsou optimalni, nebot
s sebou vzdy prinaSeji komplikace marketingové (obtize pfi pre-
zentovani na trhu), pravni (vytvareni zbytecné velkych spolecenstvi
vlastniki jednotek) i ekonomickeé (vy$e odvadéné DPH).

B Vzajemné odstupy budov — imperativ ,vzdalenost bytovych
dom@ musi byt rovna vySce vy$siho z nich“ Usti pfi dodrzeni
pozadavkd hospodarného vyuZiti Uzemi bud v tvorbu Casto
nezadoucich monobloki, nebo v typus ,bytovy diim na spolecné
podnoZi“, kdy je vétsi pocet budov spojen podzemnim podlazim
do jednoho celku.

B Oslunéni — v kompaktni méstské struktufe je nedosazitelné
vyhovét parametrim oslunéni ve vSech prostorech. Nedostatecné
oslunéné jednotky nelze deklarovat jako obytné, uziva se pro
né proto ponékud neurcitého pojmenovani ateliér, na néjz se
pozadavek oslunéni nevztahuije.

M Parkovani — kromé kapacitnich poZadavki na zajiSténi poctu
stani vyhlaska poZaduje také tésné priclefiovani parkovani k rodin-
nému domu, ¢imZ jde proti trendu vymistovani aut z obytného
prostiedi a jejich odstavovani ve vymezeném prostoru v dochaz-
kové vzdalenosti. Princip kompaktni zastavby rodinnych domi
s parkovanim na okraji souboru Ize feSit pouze prohlaSenim
skupiny za bytovy diim.
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B Typologie — stavebni zakon a jeho provadéci vyhlasky pracuji
s omezenym poctem typologickych druhl budov, jejichZz hybridni
kombinace Casto narazi na nekompatibilni pozadavky. Napfiklad
fadové domy s nezavislymi byty uspofadanymi nad svym poslednim
podlazim narazeji na potfebu hydrantu pro kazdy radovy didm,
zatimco Cisté fadovym domdm by stacil hasici pristroj.

5. ZAVER

Limit pfedstavuje omezeni, ale velmi ¢asto zaroven takeé prileZitost
pro jinou kvalitu projektu (hranice pfirodni rezervace — indikuje lepSi
zivotni prostfedi, dopravni ochrannd pasma — indikuji blizkost zdroje
dopravy apod.). Limity si tudiz ¢asto vzajemné odporuji.

Smyslem prace architekta je vystihnout podstatu limiti a jejich
potencial. Konkurencni vyhoda, kterou development vhodnym
vyuzitim limitG zisk4, je pridana hodnota celého projektu. Cilem neni
prekraCovat pravidla, ale umét vyuzit potencialu ve prospéch
daného konkrétniho projektu, nikoliv jen mechanicky akceptovat
omezeni.

Pfidana hodnota architektury nespociva v ,estetické nadstavbé”
racionalniho FeSeni budov a prostor za prosttedky, které jinak nebylo
nutné utratit. Jeji podstatou je kvalitni a efektivni vypofadani se
s limity prostfedi, do néhoz stavba vstupuje. Existence néjaké formy
stavebnich pravidel ve vSech nam znamych civilizacich doklada,
Ze kdyz se stavi, dotyka se to vSech (a vSeho). Je to jen reflexe sku-
tecnosti, Ze pfi stavéni existuji urcité hranice. Pravé z tohoto dlivodu
vznikla postupné specializovana profese architekta, ktera navrhuje
cesty, jak se s témito omezenimi co nejlepsim zplsobem vyporadat.

CITY DEVELOPMENT
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Projektovy manazer v tuzemskych i zahrani¢nich developerskych
spolecnostech (napf. Skanska Property CR), paralelné pracuje jako
odborny asistent na tstavu prostorového planovani FA CVUT v Praze.
Na fakulté architektury se zabyva problematikou ekonomie
v Gzemnim planovani, otazkou fizeni velkych projektil a dale pak
procesy v planovani. Spolupodili se na vyuce modulu development,
vede seminafe s tematikou lzemniho planovani a ekonomie
v lizemi. Zapojil se do fady vyzkumnych tkold fakulty v oblasti
planovani. Zaméroval se pfitom na problematiku procest v plano-
vani a lzemné planovaci legislativu v zahrani¢i. Aktivné pisobi
v narodnich i mezinarodnich profesnich spolcich v oblasti urba-
nismu a uzemniho planovani. Kazdorocné organizuje konferenci
ME100, ktera tematicky propojuje problematiku izemniho plno-
vani a ekonomie.

Obsah
e Forma a design struktury
e Funkce
o \Vefejna vybavenost

Kontext
o \lefejny zdjem v lizemi
e Potencidlni uzemi
o Vlastnictvi
 Realitni trh

Organizace
o Rizeni
e Struktura partnerstvi
e Cile organizace
* Rizeni rizik
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2 Proces pripravy VRP je do znatné miry ovlivnén SirSim
kontextem, vnéjSim obchodnim a socialnim prostfedim, mimo
bezprostfedni hranice daného Uzemi. Obnova mést probiha ve
fyzickém, ekonomickém, socidlnim a instituciondlnim kontextu,
ktery je specificky pro kazdou lokalitu. Vlastnosti lokality a kontext
ovliviuji sebe navzajem i proces regenerace.

3 | kdyz prevlada vliv kontextu, v jakém se projekt odehrava,
a funkeni napIné projektu, proces regenerace nezavisi pouze na
nich. Vliv zi¢astnénych aktérd na obsah, cile, na nichz se dohodnou,
provedené intervence a interakce, které se uskutecni, zavisi na
organizaci projektu.

Vysledky velkych rozvojovych projektl vychazeji z interakci vSech ti
prvki. To znamena, Ze aktéfi budou své hodnoceni potencialnich
cilli a strategii zakladat na porozumeéni rozvojovému potencialu
oblasti a také na chovani ostatnich aktérd.

PRIKLADY

NerozSifovani mésta do krajiny a vyuZzivani stavajiciho zastavéného
Gzemi pro novou vystavbu patfi k opravnénym pozadavkim
kladenym na planovani mést. Podivame-li se ovSem na skutecny
stav v naSich méstech, na schopnost vyuzit brownfieldy za posledni
Ctvrtstoleti napf. v Praze, kde je trh nemovitosti dostatecné silny,
pozitivnich priklad( je nemnoho. Vysvétleni, pro¢ se nedafi vyuzivat
izemnich rezerv, se vzdy najde celd fada. Kromé vahani o shodé
na cilech rozvoje v daném Uzemi tdpeme v procesu, jak ucinné
sladit vefejny a soukromy zajem.

Pro pochopeni, jak je mozné v obdobnych pfipadech postupovat,
uvadim dva priklady. Jeden z Némecka a druhy z Velké Britanie.
V kazdé zemi se jinak pracuje s legislativou, ale spolecné maji to,
Ze mésta aktivné vstupuiji prostrednictvim kompetentnich organd
a kvalifikovanych arednikd do tohoto procesu, uréuji jeho pravidla
a na druhé strané garantuji standardni priibéh projednavani
soukromych investicnich zaméra.

TRANSFORMACE NADRAZI ALTONA,
HAMBURK

Na pfikladu rozvoje byvalého nakladového nadrazi Hamburk Altona
Ize demonstrovat, Ze se Ize s identickymi problémy jako u nas
vyporadat, existuji-li vhodné nastroje a postupy. Ty totiz v kombinaci
se stavebnim zakonem a jeho ustanovenimi ohledné rozvojovych
tzemi a financni silou a pfipravenosti obce pfi pfipadném nuceném
vykupu pozemk(i urychluji sloZity proces hledani dohody mezi obci
a vlastniky nemovitosti.

Jak se postupuje v pfipadé velkého rozvojového tizemi?

Stat ma u centralnich a pro Zivot mésta ddlezitych ploch (obdoba
naSich velkych rozvojovych (zemi) prostfednictvim stavebniho
zakona zvlastni nastroj, ktery mu dava za urcitych presné
stanovenych podminek moznost ovliviiovat jejich rozvoj. V téchto
plochach mlize predepsat tzv. ,cile rozvoje daného tizemi*, jejichz
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dodrzeni bude vyzadovat na vlastnicich pozemki ¢i developerech,
napf. mize stanovit uréity podil socidlniho bydleni, velikost parku,
pozadavek na vystavbu nové Skoly atp. Pokud vlastnik s témito cili
souhlasi, musi svoje pozemky zastavét takovym zplsobem, aby
jejich vznik umoznil.

Urbanisticka rozvojova opatieni

Pokud by se mésto s vlastniky na naplnéni cilGi nedohodlo, mohlo by
vyhlasit tzv. ,urbanisticka rozvojova opatfeni“. V tomto pfipadé je
meésto povinno pozemky od soukromych vlastnik(i vykoupit (za trzni
cenu stanovenou posudkem) a zabezpecit dosazeni cilli samo.
Zarukou uspéchu je ovSem existence fondu, ze kterého mésto mize
pripadné vykupy okamzité provadét. Poté si mésto nemiize tyto
pozemky jen tak ponechat a zastavét, nybrz je musi dle nového
usporadani (napf. po nové parcelaci) a stanoveni funkéniho vyuziti
nabidnout k prodeji na realitnim trhu. Pfednostni pravo koupé maji
plvodni vlastnici téchto pozemki. Pouze pokud tito nabidku
spojenou s povinnosti je zastavit dle cilG mésta odmitnou, mlze
obec pozemky prodat za trzni cenu treti osobé, kterd se zavaze
k vystavbé. | tato osoba se musi smluvné pfedem zavazat, Ze
pozemky zastavi pozadovanym zplisobem a vyuzitim. ProtoZe je
tento proces citlivy, vyznamné se dotyka soukromého vlastnictvi
o0sob, je obec povinna dle stavebniho zdkona predtim provést
vyhodnoceni pravniho stavu a vést jednani s vlastniky. Aby
vlastnici pozemki predesli vykupu pozemki, maji moznost podridit
se cilim uréenym méstem a formou dohody se zavazat k jejich
napinéni. Tato dohoda, vlastné planovaci smlouva, obsahuje
i financni kompenzace a pInéni viici méstu, resp. jinym vlastnikdim.
Pfi tomto scénafi se nepracuje pod tlakem a je vice ¢asu na
nalezeni feSeni.

P+R  dohoda smlouvy RP stavebnika realizace
) =) ) ﬂ O
zpétny
wiap . EEE) BT prode]
pozemkii RP mésta viastnikim
P+R — priizkumy a rozbory volny B
RP — regulacni plan prodej
pozemku

0Obr. 2: Schéma procesu rozvoje izemi se smlouvou
a bez planovaci smlouvy, zdroj: vlastni Setfeni
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Pfiklad uplatnéni nastrojti rozvoje v projektu Altona

Projekt prestavby nddrazi Altona se nachdzi v zapadni Casti
Hamburku asi 5 km od centra mésta. Plochy byvalého nadrazi byly
vyuzivany mnozstvim subjektl v Sirokém spektru funkci, které
ovSem neodpovidaly svym charakterem kvalitnimu prostredi v okoli
nadrazi. Mésto si uvédomilo, Ze hrozilo nebezpedi, Ze by se oblast
mohla postupné saldmovou metodou vyvijet nepfiznivym smérem.
Pfi uspéchaném postupném zastavovani by se promarnila Sance na
vytvoreni kvalitni méstské zastavby fungujici jako celek, ktery by
mohl jako v puzzle zapadnout do stavajiciho méstského organismu.
Hlavnim impulzem k pfeméné tuzemi bylo rozhodnuti Némeckych
drah pfelozit regiondlni a neregiondlni nadrazi Altona do nové
lokality. Tim se vytvofil prostor pro zménu uzemniho planu
a potazmo regulacniho planu. Organizatorem planovaciho procesu
byl Senat mésta Hamburku (obdoba zastupitelstva), ktery u velkych
rozvojovych projektl prebirda vzdy iniciativu. Technické Fizeni
procesu mél na starosti celoméstsky ufad pro rozvoj mésta
a Zivotni prostiedi. Ufad méstské &asti Altona byl tedy pouze
Ucastnikem Fizeni.

Planovaci proces zahrnoval tyto faze:
a) Pripravné priizkumy

b) Vize (Leithild) a urbanisticka soutéz
¢) Masterplan

d) Regulaéni plan

Urbanisticka rozvojova opatieni a pripravné priizkumy
Planovani izemi Altona-stfed bylo mimoradné komplexni, nebot
zadny z pozemkil, na kterém se méla odehravat vystavba, nebyl
ve vlastnictvi obce. To znamend, Ze mésto pfistoupilo k hledani
feSeni relativné pozdé, az po prodeji majetku Némeckych drah
developertim. Pfedmétem priizkumu ve smyslu paragrafu § 165
spolkového stavebniho zakona byla analyza ramcovych mistnich
podminek vCetné potiebnych nakladi, urbanistické situace,
ochrany pfirody a ochrany pamatek, zatiZeni pfirodniho prostiedi,
napojeni na technickou infrastrukturu vcetné dopravy. Cilem
prizkumd bylo nastinit moZnosti a rizika stejné jako doporuceni
pred vyhlaSenim tzv. ,urbanistickych rozvojovych opatfeni“, resp.
planovaci smlouvy mezi vlastniky v ramci procesu ,dohody
o odvraceni opatfeni“. Po jednani s vlastniky pozemku se dospélo
k zavéru, Ze k takové dohodé s méstem dojde.

Vize a urbanisticka soutéz

Pofizeni urbanistického konceptu pro Altonu-stfed bylo schvaleno
zastupitelstvem Hamburku. Sou¢asné bylo vlastnik(im pozemki
v feSeném Uzemi (4 spolec¢nosti bez podilu mésta) nabidnuto
vyhlaseni urbanistické soutéze. Cilem mésta bylo ziskat r(izné
napady, pohledy a navrhy pro budouci vystavbu nevyuZzivanych
ploch. Aby se v zadani soutéZe promitly taktéz naméty, poZzadavky
a pfipominky mistnich obyvatel, byla k zaddvacim podminkam
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0Obr. 3: Tzv. , Leitbild“, ktery obsahuje hlavni principy navrhu
pred zadanim studie, zdroj: BSU Hamburk, 2009

pfipojena tzv. Vize (Leithild) pro novou ¢tvrt’. Ta se sestavovala
nejprve na workshopech formou diskusi s ob¢any, pak se predala
zUcastnénym architektonickym kancelafim.

Klicovym pro definici zdméru a vyjadreni verejného zajmu v uzemi
je obsah ,Vize“. Ta v piipadé Altony zahrnovala nemnoho bodi:

W Zaclenit uzemi do organismu ¢tvrti a propojit méstskeé struktury
W Zlepsit kvalitu prostfedi

W Zvysit pestrost prostredi

M Posilit identitu

W Odstranit nedostatky v Gzemi



Masterplan

Vitézny projekt se transformoval do podoby tzv. masterplanu. Ten,
i kdyZ neni v némeckém zdkoné zakotven, pfedstavoval v tomto
pfipadé prvni planovaci krok. Masterplan predstavil zakladni
prostorovou strukturu Gzemi a vysvétlil zdméry rozvoje, ukdzal, jak
by méla nova Ctvrt vypadat. Po prvnim vefejném predstaveni
masterplanu se zahdjila série vefejnych jednani. Nejprve se kriticky
vyhodnotily zku$enosti z dosavadniho priibéhu participace verej-
nosti na procesu pofizovani dokumentace. Soucasné se sesbiraly
pfipominky k navrzenému urbanistickému feSeni uzemi. Schvalenim
masterplanu se zahdjil standardni proces tzemniho planovani.

Regulacni plan (Bebauungsplan)

Regulacni plan predstavuje dle stavebniho zakona ten dokument,
podle kterého jsou vydavana stavebni povoleni. Soub&zné s pofizo-
vanim regulacniho planu jednalo mésto s vlastniky pozemki
o tzv. dohodé o odvraceni procesu vyhlaSeni ,urbanistického
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Obr. 4: Masterplan ¢tvrti Altona Mitte, zdroj: BSU Hamburg

rozvojového opatreni“. Regulacni plan se mlze schvalit pouze za
predpokladu, Ze tyto dohody jsou podepsany soukromymi subjekty
a mésto je odsouhlasi. Do té doby nelze pfijimat Zadné Zadosti
o stavebni povoleni.

TRANSFORMACE

NADRAZi KING’S CROSS, LONDYN

Ve Velké Britanii je Uzemni planovani postaveno na jinych princi-
pech nez na kontinentu. Mnohem vétsi prostor je vytvoren pro
individualni vyjedndvani. Také dariovy systém je nastaven jinak,
takze obec nedisponuje proporcné stejnymi ¢astkami na budovani
vefejné vybavenosti a infrastruktury jako ve zbytku Evropy.
Proto byl v roce 1990 vloZen do zakona o méstském a krajinném
planovani novy paragraf 106, ktery mél do té doby neregulovanym
vztahlim mezi vefejnou a soukromou sférou dat zakonny ramec.

Zéakon upravuje podminky, které musi byt spinény, aby bylo mozné
vyuzit paragraf 106:

1. provéreni, Ze projekt je z uzemné planovaciho hlediska
akceptovatelny, tj. nepfimérené projekty nebo ty v rozporu

s lizemnim planem nelze do dohody zahrnovat,

2. smlouva musi byt bezprostfedné vztazena k projektu,

tj. nelze zahrnovat pozadavky na projekty obce nesouvisejici

s konkrétnim zamérem,

3. pozadavky smlouvy musi byt pfiméfené rozsahu, napini

a velikosti projektu.

Tzv. smlouvy podle paragrafu 106 jsou mechanismy, jejichZ
smyslem je prevést developerské zaméry, které by jinak byly
asi stéZi akceptovatelné, do pfijatelnych mezi z pohledu tvorby
mésta. Smlouvy se zaméruji na kompenzace dopadl projektli na
bezprostiedni okoli budouci stavby.

Spole¢nym jmenovatelem planovacich povinnosti je pfedevSim
zabezpeCeni dostupného bydleni, stejné jako zabezpeceni
financnich prispévki na vybudovani infrastruktury. Nicméné toto
nejsou jediné vystupy vyplyvajici z uplatnéni paragrafu 106.

MuzZe se dale jednat o:

1. omezeni vystavby nebo vyuZiti pozemki jinym zplsobem;

2. vyzadovani urcitych procesi nebo aktivit, které se mohou
odehrat s pozemkem nebo na pozemku;

3. pozadavek vyuzit pozemek nebo jeho ¢ast pro konkrétni tcel;
4. pozadavek na Ghradu konkrétni ¢astky pro obec,

a to jednorazové nebo opakované.

V praxi obvykle dohoda sméfuje k tomu, Ze jakmile se projekt
zahdji, stavebnik odvadi dohodnutou ¢astku spojenou s vyvolanou
infrastrukturou. VySe pfispévkil je dle zkuSenosti z Londyna
u velkych projektli 1-9 % celkovych stavebnich nakladi, coz
je velice vyznamné Gislo. PFispévky dle paragrafu 106 zdstavaji
jednim z hlavnich zdroji pfijm{ pro budovani infrastruktury obce.
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Pfiklad uplatnéni nastrojti rozvoje v projektu King’s Cross
Projekt King’s Cross patfi k jednomu z mnoha realizovanych velkych
rozvojovych projektli v Londyné. Spolecnost Argent (developer)
pfipravovala pfestavbu byvalého nakladového nadrazi v méstské
¢asti Camden v Londyné.

Konzultaéni postupy

Proces vyjedndvani mezi méstskou casti Camden a spolecnosti
Argent byl zalozen na spolupraci od skici prvnich zasad projektu
k rozpracovani podrobnéjSich navrhd. Obé strany konzultovaly
oddélené kazdy z dokumentti, které vypracovaly. Vysledky konzul-
taci se pak promitly do jednani a byly pouzity k potvrzeni Ci
zpochybnéni predkladanych navrhi v pribéhu jejich projednavani.

Formalni konzultace Camdenu zacCaly revidovanou kapitolou
0 King’s Cross v izemné planovaci dokumentaci (Unitary Develop-
ment Plan). Ta byla zvefejnéna soucasné s dokumentem Argent’s
Principles for a Human City. V reakci na néj zvefejnil Camden
své vlastni cile pro lokalitu King’s Cross — Towards an Integrated
City. DalSim konzultaénim dokumentem spolecnosti Argent byly
Parametry pro regeneraci. V ném byly zvefejnény vSechny faktické
informace, které spolec¢nost Argent shromazdila o lokalité a okolnich
Ctvrtich. Vychazel z toho, Ze pokud ma mit projednavani néjakou
hodnotu, musi mit vefejnost pfistup k informacim o limitech
Uzemi a prilezitostech rozvoje. Rada Camdenu shrnula vznikajici
zasady pro svtj navrh do nové kapitoly v dokumentu King’s Cross
Camden’s Vision. VSechny tyto dokumenty byly pfedloZeny k vefejné
konzultaci.

Spolecnost Argent své mySlenky rozpracovala v dokumentu
A Framework for Regeneration, ktery obsahoval vytrhdvaci stranky
pro odpovédi a byl doprovazen konzultacni roadshow v méstské
casti Camdenu a Islingtonu. Odpovédi byly zpracovany do deviti
kratkych filmd zverejnénych na internetovych strankach.

Soukromy sektor
firma ARGENT

2001
Koncept Human City

2002
Parametry projektu

Parametry projektu

2002
Zavéry analyz

2004
Z4dost o izemni
rozhodnuti

2005
Reyidované Zadost
oUR

2006

2007
Pravni rozbor

2008

Verejny sektor
MC Camden

Vize planu rozvoje (UDP)
Studie integrovaného
mésta

Koncept UDP

Revidovany UDP

Zadost o vydani UDP
Vize MC Camdem

Navrh zadani projektu

16 tydn(i projektovani
dokumentace UR
Verejné projednani UR

16 tydn(i projednavani
revidované UR

MC Camdem a MC
Inslington schvaluji UR

Smlouva paragraf 106

Obr. 5: Kroky vefejného a soukromého sektoru v ramci projektu,
zdroj: Bishop, 2016
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Rada Camdenu ddle vypracovala navrh Planovaciho a rozvojového
dokumentu pro King’s Cross. V ramci konzultaci tym King’s Cross,
jednotlivych komunitnich skupin se zvlastnim zaméfenim na tézko
dostupné a neanglicky mluvici ob¢any. V Sir§im méfitku Grednici
kontaktovali vice nez 700 spolkl a uskupeni a uskutecnilo se vice
nez 40 setkani s mistnimi komunitnimi sdruZenimi. Diskusi se
zucastnilo vice nez 4 000 osob. Kromé toho byly rozdavany
letaky, poradany workshopy a otevirany stanky na mistnich festi-
valech. Zaveéry z konzultaci byly sdéleny vedoucimu pfedstaviteli,
vedoucim politikim a samotnym skupinam a promitly se do pfipravy
planovaci dokumentace a jeji finalni podoby.

Vysledny navrh feSeni brownfieldu byl paralelné doprovazen
planovaci smlouvou.

[,:) Public space

/\ North-South Integration [ 7577

-—-——? East - West Integration

/‘ . York Way Section
]

Key

1 Euston Rd to Crinan St

2 Regents Canal Crossing

3 Copenhagen St to The Triangle
4 The Triangle Northwards

Obr. 6: Principy rozvoje Uzemi pfedstavené v tzv. Unitary
development plan, zdroj: Bishop, 2016

Vysledkem dohody dle paragrafu 106 v pfipadé King’s Cross je
platba pfispévku obci, resp. planovacimu Ufadu, které kompenzuji
naklady na vnéjSi efekty projektu (externality). Developer nabidl ¢ast
projektu pro dostupné bydleni, poskytl pfispévek do socidlniho
fondu obce, podpofil mistni $koly, komunitni centra, méstské sluzby,
financoval opatfeni ke zklidnéni dopravy v misté projektu, ale také
vytvoril béhem vystavby pracovni mista pro mistni obyvatele, pfispél
na ubytovnu zdravotnich sester nebo umisténi vytvarnych dél
do verejného prostoru.
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Zavérem

Maji-li procesy odehravajici se v Gzemnim planovani vést ke
konkrétnim vysledkim (dohodam, vystavbé apod.), musi fungovat
cely systém nastrojil, které predchazeji nebo navazuji na kroky
potfebné ke schvaleni prisluSné tizemné planovaci dokumentace,
resp. povoleni stavby. V pfipadé Altona-stfed je zména uzemniho
planu nepfimo svazana s hrozbou nuceného vykoupeni pozemkil,
resp. je dosazena po uzavieni smlouvy mezi vefejnym a soukromym
sektorem. Proto je klicové v rozvojovych uzemich véas urcit roli
verejného sektoru a pripravit konkrétni podminky pro vstup, resp.
podnikani soukromého sektoru. Zaroven Ize vytvofit predpoklady
pro pouZzivani stavajicich nastrojli v novych rolich (napf. Gzemni
studie jako ekonomicka studie rozvoje). Jinym poucenim z némec-
kého prikladu mdze byt poZzadavek na vybaveni mésta institucemi
na obchodni jednani se soukromym sektorem, které pak feSi
pripadné vykupy a odprodeje nemovitosti. Vyhodou je schopnost
mésta zfidit zvlaStni tym na fizeni projektu a komunikaci
s developery v otdzkach ekonomickych a pravnich.

Také v Londyné je spoluprace zalozena na moznostech, které
poskytuje legislativa. Méstska ¢ast vénovala velkou pozornost
vyjadreni vefejného zajmu v Gzemi a disledné jej testovala na
jedndnich s obéany i zajmovymi skupinami. PrestozZe je zplisob
projednavani velkych rozvojovych projektl v ramci precedentniho
prava a s nim zazitych vzorc( chovani slozity, nepredvidatelngjsi
neZ napfiklad v Némecku, komunikace vefejného a soukromého
sektoru probiha neuvéfitelné pragmaticky a sméfuje bez zbytecnych
prodleni k dosaZeni dohody.
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DATOVA VYBAVENOST
V KONTEXTU MESTSKEHO
ROZVOJE

TATO CAST TEXTU SE VENUJE
PROBLEMATICE DAT A MERENI V PRAXI
SOUCASNEHO UZEMNIHO ROZVOJE.
Redlnd operativa méstského planovani vychazi z potfeb obce (z jeji
neoddélitelné fyzické a komunalni podstaty), mistni samospravy,
nadrazenych tzemnich celkil a z povSechné strategie rozvoje na
narodni a evropské Urovni.

V tomto zakladnim prohldSeni je vice popsano prani nezli metoda.
Kompartmentalizace, specializace a jakési zapouzdreni jednotlivych
zajemcd, odborl ¢i urednikl zodpovédnych za pofizovani Gi
zadavani Uzemné planovacich dokumentaci a podkladi vede
k nasledovani fragmentarnich, dilcich zajm0 jednotlivych instituci
a osob. Jejich prosty soucet (Ci negace, obvykla v procesu vyjednani
verejné véci) vSak rozhodné nevede k priznivému vysledku, dokonce
Casto ani nenaznacuje smysluplny Ubéznik budouciho rozvoje.
Problém specializace s sebou dale nese i problém dalSiho rozevirani
propasti mezi obecnou verejnosti, odbornou verejnosti a verejnou
spravou — napf. symptomaticka délka stavebniho fizeni mtze byt
redukovana na problém zvySovani hladiny expertizy, ktera na
soucasné urovni nemuze byt v gesci jedné objektivné hodnotici
osoby, zodpovédné za vydani rozhodnuti.

Problém neni nutné multiplikovan s méfitkem; slozitost rozvoje
Casto neni v linedarnim vztahu s jeho velikosti ¢i napf. investicnimi
objemy. Minim tim, Ze stavba rodinného domu Casto slozZitosti
a mnozstvim zucastnénych stran prekracuje zatéz nutnou pro
vystavbu logistického parku, systém tedy snad nezamérné
znevyhodiuje malé investory (viz téZ obecné pfijimany efekt
~complexity is a subsidy“ — ¢im slozitéjSi jsou pravidla, tim vice
odménujete osoby s kognitivnimi, materialnimi nebo socialnimi
zdroji nezbytnymi k jejich obejiti). Tento jev je viditelny i v nastrojich
pridélovani dotaci, kdy malé obce nemohou soupefit ve své institu-
cionalni kapacité s velkymi podniky, se kterymi si asto i teritoridlné
»konkuruji“.

Namisté je hledani feSeni, pficemz v téchto situacich se ¢asto jako
spolecnost upiname k technologii.

Zde je vSak problém nezfidka jesté umocnén. Spatnd drovei
kvalifikace na urovni samosprav neni fér argument — technologie
musi byt orientované na uzivatele a odvozovat snadnost pouziti od
svého koncového operatora. Zplisob implementace ale mnohdy
zplsobuje, Ze je samosprava zahlcena pInénim registrl a konverzi
a tvorbou dat, pro které vSak nema pfimé vyuZiti. SlouZzi pro
agregované statistiky. Samosprava tedy supluje funkci shératele
dat tam, kde by méla byt primarnim uzivatelem vysledku.

z vicero vzajemné provazanych faktorti. Jednim z nich je charakter
metrik. Tedy dat, prevazné kvantifikovanych ukazatelli, podle
kterych ilustrujeme stav svéta kolem nds nebo nase prani o ném.



Dalsim je stav poznani mést. Na rozdil od jinych ekosystémd, napt.
narodnich parkl, jsou mésta zkoumana z perspektivy humanitnich
véd (pfirozené), a nikoli véd pfirodnich. Pokud odhlédneme od
odhad(i dopravniho chovani, vime a predikujeme velice malo. Tretim
je samotnd implementace a operativa, denni provoz samospravy
a jeji legislativni nastaveni.

K problému metrik a usuzovani z nich je tfeba delSiho textu
a v dne$ni datové bohaté kulture se jedna o jeden z kritickych
fenomént. BohuZel ne prioritné z hlediska samosprav, pokroky
v oblasti datové analyzy jsou dnes tlaeny zejména marketingem,
finanCnim sektorem a optimalizaci fizeni velkych firem.

Soucasna praxe v datové analyze je tedy ve vysledku odrazem
motivaci téchto sektorli. Mame velice dobfe zpracované algoritmy
pro odhady spotiebniho chovani, probabilistické modely a zpiisoby
shéru dat z leteckych motor(l. Na zakladé nich pak ¢inime informo-
vana rozhodnuti. Jak moc jsou ve skutecnosti informovana?
»1yranie metrik“, termin ustanoveny Jerry Z. Mullerem, ve své
zkracené podobé popisuje uskali datové-asistovaného (data-
assisted) rozhodovani. Jedna se o Uvahu, Ze data nemuseji byt
vzdy i jen dobrym sluhou.

Nejcharakteristi¢téjSim rysem posedlosti metrikami je snaha
0 nahradu Usudku zaloZeného na zkuSenostech standardizovanym
méfenim.

,Ti, kdo Véri, Zze co nemizete kvantifikovat, neexistuje, také véri,
Ze co kvantifikovat mlzete, existuje.“ Tato citace od Aarona
Haspela ilustruje asty problém datovych analyz ¢i méfeni jako
takového. Je snadné vytvorit synteticky jev pouze pomoci kombi-
nace ¢isel. Napfiklad korelace celkového objemu prodeje klimatizaci
s poctem utonuti za mésic. Jev, tedy spojitost implikujici kauzalitni
vztah, zde neexistuje, pfi preloZeni téchto dat pfes sebe vSak vi-
dime korelaci. Jedna se samoziejmé o extrémni, ilustrativni pfiklad.
Zaslepenost a slabost argumentace zplisobem ,mame na to
Cisla“ byla velice brzy odhalena napfiklad v postupech pfi feSeni
pandemie. Snahy interpretovat Cisla a trendy mohou byt zavadéjici,
a to s nedozirnymi nasledky. Samozfejmé je zde namisté pfipome-
nout, Ze Cisla (vysledky) jako takova na to Zadny nazor nemaji, jsou
neutralni a jen tak validni jako jejich méFeni. Problém spocCiva
v interpretaci a stanoveni jejich dilezitosti. Bez spravného vyloZeni
vyznamu a pretvofeni dat v informaci (proces obecné nazyvany
jako kontextualizace) jsou data opravdu zlym pomocnikem. Lidsky
nedokonaly mozek ma tendence kotvit se na tdaje, které povazuje
¢i sloupcovy graf vzdy ponesou vétsi diivéryhodnost, ackoli s nimi
m(iZe byt UpIné stejné manipulovano jako s mluvenym slovem.
Pozoruhodné vsak je, Ze v lzemnim vSak k této fazi problému
s nadhodnocovanim vyznamu metrik v podstatné mife zatim ani
nedoSlo — v porovnani s obory, jako je vzdélani (standardizované
testy, mezinarodni ZebfiCky a srovnani), policie (objasnénosti,
incidence, uspésnost, mira recidivity), obrana (k-d ratio, efektivita
zasah(, force-to-area ratio), zdravotnictvi (vyCislovani pojistovacich
nakladd, efektivity 16Cby infekCnich parametri, CBA analyzy
kvantifikované hodnotou lidskych Zivotll pro stitni aparat) ¢i
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marketing (dnes nejpokrogilejsi zplsoby méfeni a analyz), nejsou
stanoveny ani zakladni metriky ,Uspéchu“ ¢i ,selhani“. O téchto
dopadech se dozvidame ex post, ¢asto v jiné generaci, a ¢asto
i v jiném kulturnim kontextu — prospésnost asanaci 60. a 70. let je
méfena nadhodnocenim aktudlniho problému, zde neutéSenou
hygienickou situaci; dnes pfi konfrontaci s devalvaci vefejného
prostoru, hospodafenim v uzemi Ci technickym stavem budov
mulzeme usoudit, Ze problém hygieny by bylo snéze fesit techno-
logickymi cestami v ramci budov. Zde je vidno, Ze vinikem neni jen
precenéni sledovaného jevu, ale zejména premrsténa reakce na néj;
ta vSak vyplyva i z politickych pomérti v procesu rozhodovani.

V 60. letech vznikaly, na viné technologického optimismu, snahy
o nasimulovani funkénich systémi mést a nevyhnutelné i jejich
odmitnuti (vlivné jsou v demytizaci mést jako determinovaného
systému napf. texty Christophera Alexandera).

se skute¢nym Zivotem ve méstech, jeho pestrosti a nepredvidatel-
nosti. Prvky pIni mnohé funkce, které se proménuji v ¢asovém
horizontu kratkodobém i dlouhodobém, navzajem se ovliviiuji napfic
méfitky a jeden prvek je v jeden moment soucasti mnoha systémd.
VétSina snah napf. v hernim prdmyslu toto reflektuje a pro ucely
zébavy akceptuje: mésto je simulovdno primarné jako shluk
input-output prvkl (budov), které generuji ¢i upravuji poptavku,
dopravu, zisk, kapacitu obcanské vybavenosti atp. Primarné se
jednd o simulace méstské dopravy v pevné kategorizovaném
zonalnim usporadani RCI (residential, commercial, industrialu).
Vyzva spoCiva v prostorové kombinaci, nikoli vSak v drovni
mikroméfitka vchodt, mobiliare, ulicnich profildi, ekonomiky provozu
Ci investicni atraktivity.

V kontextu uzemniho planovani zde narazime na problém: co je
relevantni sledovat?

Jaké jsou konstanty mého navrzeného systému? A jaké jsou jeho
proménné?

Zde ma komercni developer nesrovnatelnou vyhodu: mize se
svymi indikdtory pomérné Uzce zaméfit na hlediska Uspéchu.
Proto ostatné existuji KPI. Zde neimplikuji, Ze to je jediné kritérium
komer¢niho rozvoje. Ale pfinejmenSim z jednoho hlediska ucastnik
rozvoje vi, kdy je jeho projekt dspéchem. Stanoveni rezidudlnich
hodnot, vnitfnich vynosovych procent ¢i rovnou odhadil navratnosti
pomaha ,zakotvit“ tuto klicovou metriku a podle ni posuzovat
scénare — bez pfihlédnuti k dal$im parametrim neméa smysl inve-
stovat s menSim vynosem a srovnatelnou mirou rizika.

Tato vyhoda je stanovena tim, Ze na rozdil od ostatnich tcastnik(i
fizeni vi, kdy dosahl svého. A vi, kolik by jeSté dosahnout mohl.
Stejné zvyhodnéné jsou dalSi obory, a to o to vice, ¢im vice se
specializuji na tizky funkéni okruh i systém. Spociva v pozitivistickém
zpUsobu Gvahy o ,,dobré hodnoté*.

Staticka posouzeni i pozarni bezpe€nost maji modely a jasné,

1 DalSim krokem je datové Fizené (data-driven) rozhodovani,
které funguje na stejnych principech, ale jeho aplikace je omezengjsi
a v procesu méstského planovani zatim nepfili§ pouzitelna.
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neprekrocitelné hranice v rozhodovani, zda je projekt zpdsobily
(,kvalitni®), ¢i neni. Samotnd existence téchto modell dava sektoru
nespornou vyhodu, a¢ je pro ostatni G¢astniky ¢asto netranspa-
rentni, jsou uspokojeni jejich zdanlivou objektivitou.

Problém nastdvd v momentu nasledné syntézy jejich funkci
a projevii a ve snaze vycislit celkovou kvalitu ¢i pfinos projektového
zaméru. Je vSak namisté, aby nejen vySe zminéné, z definice
technické Ci kvantitativné zaméfené obory ziskaly protivahu
v posuzovani indikatort nastavenych z dalSich témat méstského
prostredi, jako je napfiklad nabidka vefejného prostoru i ekono-
mika provozu z hlediska samospravy.

Pfi studiu historie obci narazime na mnoha kritéria jejich uspéchu
— jaké ma meésto byt, co ma nabizet a jaky deficit ma reSit?
Objemy prepravovaného zboZzi v ramci obci, energeticka spotfeba,
prispévek na narodnim HDP jsou snadno zavadgjici metriky. V urCité
casti historického vyvoje mést jsou nepochybné dilezité pro
ilustraci nejpodstatnéjSich zmén v ¢ase a odliSnostech v charak-
teru/hlavni funkci metropoli, ale stanou se snadno obéti Spatné
interpretace Ci jim je pfisuzovana velka vaha Cisté jejich zaznamem
a uvedenim. Jihoamerické favely jsou obecné vnimany jako
negativni jev/symptom mést, nicméné se ¢asto nedofekne, Ze jsou
L»prirozenou” nebo jedinou dostupnou alternativou k Ziti na venkove,
ktery poskytuje jeSté nizSi standard Zivota. Pokud bychom se
zaméfili na miru vyskytu slumi, paradoxné to vypovida vice o eko-
nomické atraktivité centralniho mésta nez o ilustraci kvality Zivota.
Hustota obyvatel, prostorova potfeba na osobu (v bytovém i
vefejném prostoru, ¢i dokonce zafizenich), mira vefejného prostoru,
délba prepravni prace, nabidka pracovnich mist, deviace tepelného
ostrova; tyto atributy jsou jedny z metrik, které maji v soucasné
dobé nejvétsi vahu v oboru planovani kvalitniho mésta.

Pomeér zelenych ploch je modifikovatelny a v Zadném pfipadé neni
zéarukou jakeési objektivni kvality. Zde navic v tématu nastupuje dalSi
souhrn metrik a sektorového uvazovani, a tou je klimaticka udrzitel-
nost. Je kriticka (v konecném diisledku naprosto esencialni), stale
je vSak ,jen“ jednim z vicero faktorli. Sledujeme ekvivalenty
zastavénych ploch v poctu fotbalovych hfist, denné obétovanych
,Zastavbé“ (dilci metriky Casto plni novinové c¢lanky, ale jsou
malokdy systematicky sledované), nicméné tato metrika je vice-
méné bezrozmérna a bez presné lokalizace a konzistentniho
sledovani pouzitelna pouze Castecné — a to pro icelovou argumen-
taci pouhého jednoho aspektu rozvoje.

Klicem k posouzeni projektu a dobré informovanosti o ném neni
dblezité shromazdit co nejvice dat, ale ustanovit si je jako cile,
kvantifikovat je a revidovat je jako analyticky feedback v priibéhu
navrhu. Osvédcuje se nam pfemyslet v zakladnich kategoriich/téma-
tech navrhu:

2 KPI = key performance indicator, v ¢estiné doslova
L4KliCové ukazatele vykonnosti“

M atraktivita v zemi

W bydleni a demografie

W dopravni infrastruktura

W ekonomicky kontext

W environmentalni kontext

M historicky kontext

B ostatni limity a omezeni

M realitni kontext

B majetkopravni vztahy

W socioekonomickad infrastruktura
M technicka infrastruktura

M urbanni kontext

W verejny prostor

M zaméry a opatieni v izemi

W zavazné a relevantni lzemné planovaci regulativy v uzemi
M zelenomodra infrastruktura

Uz tato velice bazalni segmentace na 16 témat dovoluje o rozvo-
jovém projektu rozmyslet systematicky a nabidnout tfidéni na dilci
Casti. VétSina téchto témat vSak navic v sobé zahrnuje metriky —
indikatory. Jak je uvedeno vySe, neni mozné posoudit celostni
,hodnotu“ pouze jejich sumarizaci, ale mohu je porovnavat,
kontextualizovat a vést o nich diskusi (pro zakladni pfiklad ,je
800 byt pro lokalitu malo?“ je konstruktivnéj$i podnét pro diskurs
nez ,kolik tam ma byt byt(i?«).

Stanoveni témat pomaha vybéru pouZzitych metrik. Nejzakladnéjsi

W KPP (FAR)
W HPP (GFA)

( koeficient podlaznich ploch (floor area ratio)

( hruba podlazni plocha (gross floor area)
W CPP (NFA) — &ista podlazni/podiahova plocha (net floor area)
B KZP (BAR) — koeficient zastavénych ploch (built-up area ratio)
B PPM (PSC) — pocet parkovacich mist (parking space count)

Z vyCtu je jasné, Ze se jedna hlavné o metriky na priiniku mezi
ekonomikou vystavby a prostorovou regulaci. VétSina dalSich metrik
je odvoditelna z HPP a CPP, napt. vynosy a naklady (v kombinaci
s vyuZitim), navratnost, pocty bytd a obyvatel (pfi volbé standardu),
prostorova efektivita, vyméra vefejného prostoru apod.

Po stanoveni metrik je nutné vymezit zajmové Uzemi; jelikoz se
jednd o bytostné prostorovou analyzu, je spravné vymezené
AOI (area of interest) jeji klicovou soucasti.

Drtiva vétSina metrik se pocita vici ploSe, at jiz vlastni (Gzemi
zaméru), tak interakéni (blizké okoli, sousedstvi, Gtvrt; v zavislosti
na dopadech a vyznamu projektu stanovujeme komparativni
méfitka).



AZ po stanoveni témat, metrik a Uzemi mohu data analyzovat
a srovndvat se scénari. Velice dllezité je rovnéz uvadét ,deltu” (A),
zménu hodnoty stavu (S0) oproti scénafi Sx.

Scénar Hustota osidleni A Pocet obyvatel A Pomér ver. prostoru A
[ob./ha] [0s.]

S0 186 0 654 0 0,53 0

Sla 278 +92 978 +324 0,41 -0,12

S1b 314 +128 1104 +450 0,38 -0,15

S2 205 +19 721 +67 0,5 -0,03

S3 275 +89 968 +314 0,44 -0,09

Projekty a zaméry jsou jedine¢né, jejich umisténi rovnéz.  V zavéru pfidavam souhrn ve formé nékolika tipt:
Kontextualizace pouzitych metrik je proto naprosto klicova

a kazdé Cislo je nutné dosadit do stévajiciho stavu, a tim mu Data nejsou samospasna a bez spravné kontextualizace udélaji
umoznit interpretaci. PfestoZze mame obecnou tendenci Ciselné  vice $kod (vice zmatku nez srozumitelnosti).

vyjadieni vnimat jako pravdivy a autoritativni udaj, vzdy je nutné

posoudit i metodu sbéru, validitu, konzistenci a v neposledni ~ Nezaméfujte se na budovy, ale na jejich vchody — mista interakce
fadé i utilizaci — ne vSechna data jsou uZite¢na a jejich saturace  verejného prostoru a inputu/outputu, ziednodusené bodd vymény
rozhodné neprispiva Citelnosti dopad(i projektu. lidi, zboZi a informaci.

Vymezte si vlastni Gzemi a interakéni Gizemi. Toto dzemi
nemeénte a vztahujte k nému vybrané metriky (osoby na hektar,
podil zelenych ploch, podil propustnych ploch...).

Jaka jsou KPI projektu? = co pocitam

Jaké je AOI? = kde poCitam

Jaké jsou predpokladané efekty projektu? = jaké jsou vysledky
metrik

Jaké jsou predpokladané dopady (impacty) projektu? = jaka je
delta (zména oproti stavu)

Jakeé jsou scénare? = co mohu ménit, co nabizim za alternativu
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*1952

Pedagog na FA CVUT v Praze a na VSUP-UMPRUM v Praze v oborech
pravo a vyvoj urbanismu. Pravni poradce CKA (v minulosti byl
dlouholetym sekretdfem a feditelem Kancelare). Dlouha léta
plsobil t6Z na FUA TU v Liberci (1993 az 2021). Vénuje se
odborné, vyzkumné, publikacni, prednaskové a expertni konzultacni
¢innosti v oboru teorie a déjiny architektury a urbanismu, teorie
prostorového (izemniho) planovani véetné strategického planovani
obci, mést a regiond, pravo se zamérenim na legislativu vystavby
a vykonu povolani autorizovanych architekttl véetné autorskopravni
tématiky, pamatkové péce, zivotniho prostfedi vCetné ochrany
prirody a krajiny a organizaci a vykon vefejné spravy v uvedenych
sférach. Spolupracuje na pfipravé pravnich norem. Je spoluauto-
rem fady rozvojovych programi obci. Provadi konzultaéni ¢innost
v oboru prostorového planovani a v dalSich uvedenych oborech.
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Stranou tohoto vykladu a pfiloh jej doprovazejicich ponechavame
pravni predpisy souvisejici s povahou investi¢ni €innosti obecné
— predpisy obéanského a obchodniho prava a podnikani jakoz
i predpisy cenové, dariiové, o ticetnictvi a clech nebo predpisy
o0 pojisténi, které jsou souhrnné predmétem ostatnich prednasek
tvoficich tento kurs. Soukromopravni povahu a dosah maji rovnéz
predpisy tykajici se ochrany prav k duSevnimu vlastnictvi
(autorskd prava, prava z priimyslového vlastnictvi, zndmkova prava,
obchodni znacky a podobné). Na rozhrani soukromopravniho
a verejnopravniho jsou predpisy k zadavani zakazek, specificky
architektonickou nebo urbanistickou soutézi. Pfipadné pfimé
proniky se sférou soukromopravni budou v této pfednasce zminény
pouze odkazem, s vyjimkou téch pripadd, které maji povahu
smiSenou (pfechodnou) a s vefejnopravni sférou se pronikaji
rozsahleji a hloubgji. Jedna se mimo jiné zejména o:

stavebni pravo a majetkopravni pfipravu projektt;

sousedska prava a vécna biemena;

scelovani pozemkd pro projekty;

development a obcanskeé iniciativy.

o

Jak je z uvedeného letmého vyCtu patrno, zakladni vyklad bude
vénovan verejnopravni sféfe investicni Cinnosti v Uzemi (oznacova-
nému pracovné jako ,city development®), tedy predevSim
skutecCnosti, jak se v procesu investovani projevuji vefejnopravni
konsekvenkce a jakym zpisobem investicni Cinnost ovliviiuji
a dopadaji na ni. Tyto zakladni proniky a vlivy jsou souhrnné popsany
ve schématu ,,Zakladni schéma prlibéhu investiéni ¢innosti — verejno-
pravni konsekvence (investicni zamér ve vystavhé)“.

Zékladni faze investicni Cinnosti z hlediska vefejnopravniho
predstavuiji:
o faze pripravna, béhem niz se formuje investi¢ni zamér
a vytvareji se ekonomické a soukromopravni predpoklady jejiho
Uspésného priibéhu. Béhem této faze vsak jiz musi byt vzaty
v Uvahu budouci souvislosti verejnopravni, zejména predpoklady
a podminky tzemné planovaci a podminky a predpoklady
souvisejici s vefejnymi i soukromymi zajmy, které mohou byt
investiCni ¢innosti dotceny;
ukony pred zahajenim fizeni a fizeni o povoleni zaméru
(formy fizeni/typy rozhodnuti)
veéetné souvisejicich vécnych a pravnich predpokladi, které
musi byt spinény, a to vCetné pripadného posouzeni vlivu stavby
na Zivotni prostredi (EIA); pro jaky Ucel, které subjekty se icastni
tohoto procesu a jakeé je jejich pravni postaveni / ¢as a naklady];
faze realizacni, ktera se cleni do dilich procesnich fazi:
v souvislosti s pfipadnym povolenim zmén stavby

vpriibéhu vystavby;
e v souvislosti s provadénim stavby/zaméru samym,
s jejim/jeho dokonéenim a uvedenim do provozu a uzivani
(facility management a Zivotni cyklus stavby/zaméru];
faze zavérecna, béhem niz je realizovan podnikatelsky
zamér v prepokladané podobé (prodej, najem etc.).
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vyporadani smluvnich zavazkii / uspofadani vlastnickych

a vécnych prav / uzavreni dalSich smluv

[ie realizovan podnikatelsky zamér v prepokladané podobé (prodej,
najem etc.) / €as a naklady].

Jak je patrno z nasledujiciho pfipojeného schématu, vztahujiciho se
jak k planovani tzemi, tak k projektovani staveb, je nezbytnou
soucasti rozhodovani klient(, a tedy i architekta/urbanisty/inzenyra
co zpracovatele (planovace) Gizemné planovacich podklad( a doku-
mentaci, jakoZ i jejich pofizovatele, resp. architekta/(civilniho)
inZenyra, popfipadé technika co projektanta v procesu projektovani
staveb naplnit zameéry se znalosti SirSich, zejména ekonomickych
a financnich souvislosti, coz je pfedpokladem pro dosahovani
ucelnych a ucinnych dohod s jednotlivymi dotéenymi vlastniky
a s vefejnosti. Optimalnim stavem je stav vzajemné vyrovnanych
externalit, resp. takové znalosti podminek realizace konkrétnich
zameérl v Uzemi, které dokazou s postacujici znalosti, a tudiz
i vérohodnosti zavéri a doporuceni urcit naklady spojené
s realizaci jednotlivych zaméri o sobé i ve vzdjemné souvislosti
a synergiich. Pro tento ticel je nezbytnou soucasti profesnich vykon(
a sluzeb nejen znalost standardnich planovacich a projektovych
postuptl, ale zejména zpiisobl a naleZitosti verejného financovani
(verejnych rozpoGtl) a soukromého financovani, podminek
soucinnosti vefejného a soukromého financovani a — jak jsme uvedli
vySe — takova znalost soukromého financovani a nakladani s ma-
jetkem, ktera umozni jak vypracovani kvalitniho Gzemniho nastroje
(zasad tizemniho rozvoje, izemniho planu nebo regulacniho planu),
tak projektu stavby, ale zejména efektivni alokaci majetku a financi
— spiSe iniciujici nez omezujici. Mezi nezbytné znalosti tak nutno
zahrnout zejména znalosti o zplisobech nemovitostniho investovani
(,real estate*), tak financnich nastroji s investicni ¢innosti zejména
souvisejicich. Bez znalosti téchto nastrojli jsou pofizované
dokumenty ¢asto zcela nepotiebné a nepouzitelné, nebot plsobi

— zejména v Uzemnim planovani, které je ovSem nasledné vécnym
a pravnim ramcem investicni ¢innosti.

Zéakladem investi¢niho planovani je volba investicni strategie,
kterou se rozumi:

e analyza investorovy situace a ur¢eni rozsahu (velikosti)
investice, investicniho horizontu, rizikovych faktor( investice
a pozadovaného/predpokladaného vynosu,

analyza soucasnych investi¢nich pfileZitosti na zakladé
poznatk{i minulého vyvoje a soucasného stavu v nabidce
investicnich ndstroj,

analyza budoucich investi¢nich pfilezitosti — odhad budouciho
vyvoje, oGekavaného vynosu a rizika jednotlivych nastrojd,
rozhodnuti o vybéru nejvhodnéjsich investicnich nastroj,
realizace investi¢niho zaméru prostrednictvim vybranych
investicnich ndstroj,

analyza priibéznych vysledki, to jest sledovani investice

a hodnoceni dosahovanych vysledk,
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rozhodnuti o dalSim investicnim chovani, to jest reinvestice
vynosd, Uprava portfolia;

investicni plan Ize napliovat vyuzitim jedné nebo vice
investicnich strategii.

Podle investiéniho horizontu, to jest ¢asu, béhem néhoZ je
investiéni zamér realizovan (resp. béhem néhoz se predpoklada
jeho realizace) se investicni strategie ¢leni na:

o kratkodobé (jednotky let, zpravidla ne déle nez 3 roky),

e stfednédobé (do desitky let, zpravidla 3 az 5 let),

e dlouhodobé (nad deset let);

z povahy investic na nemovitostnim trhu (,real estate), k némuz
se zaméfuje predevSim cinnost architektonickych/(civilng)
inZenyrskych ateliérii/kancelafi je zfejmé, Ze se jedna o investiéni
horizonty dlouhodobé, zpravidla v desitkach let, jen naprosto
vyjime€né investicni horizonty stfednédobé. To ostatné plati i pro
zakladani ateliérti/kancelari samych

a politiky Ustrednich organd a Gradi a krajti, popfipadé organ(
mezinarodnich (napfiklad dotacni programy); obdobnymi
dokumenty disponuji rovnéz subjekty soukromé (od stanoveni
podnikatelské strategie a marketingu, ptes rtiznorodé
programové dokumenty aZ po operativni rozhodovani

v konkrétnich situacich);

(s)pravni, a to jednak legislativni pfiprava, projednavani,
schvalovani a vyddvani pravnich predpist, jednak spravni
procesy (spravni fizeni, vydavani stanovisek), ¢innosti
kontrolni/inspekéni a metodické, koneéné sama
organizace/koordinace (metodika, iniciace); v pfipadé
ostatnich subjekt(l se jednd zejména o vyuzivani spravnich
procest k napInéni vlastnich zamér( a obhajobé svych zajmd;
ekonomické, a to jednak majetkové [sprava (Udrzba/provoz),
investice (dopady investic / externality a jejich posuzovani),
Uprava vztahd v Gzemi (pfedkupni pravo obce a nahrada za
zménu v Uzemi)], jednak finan¢ni nastroje uzivané v souvislosti
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2. DEVELOPMENT - INVESTICNI

NASTROJE

Nastroje uzivané v investi¢ni ¢innosti jak Uzemnimi samospravami

(resp. i statem), tak vlastniky, resp. investory jakozto stavebniky,

tak obCany a ob¢anskou verejnosti — a pochopitelné téz profesionaly

— jsou nastroje:

¢ politické a programové, zejména program tGzemniho rozvoje
obce, jednotlivé politiky mésta (socidlni, bezpecnostni,
zdravotnicka etc.), strategicky plan — operacni plan, programy

s nemovitostnim investovanim [vefejné financovani (rozpoCty
a jiné verejné zdroje), smiSené vefejné a soukromé financovani
a soukromé financovani];

odborné (izemné planovaci a projektovani staveb), jimiz
se rozumi jednak pofizovani izemné planovacich podkladi,
politiky uzemniho rozvoje [lizemné planovacimi podklady

a informacemi jsou Uzemné analytické podklady, Gzemni
studie, popfipadé obdobné pravem aprobované formy
(zastavovaci studie), jednak (izemné planovacimi dokumenta-
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cemi, jimiZ jsou Uzemni rozvojovy plan, zasady lzemniho
rozvoje krajli a Gzemni a regulacni plany obci]; z hlediska
projektovani staveb se pfedevsim jedna o pfipravu
dokumentaci souvisejicich s jednotlivymi vykonovymi fazemi
predprojektové a projektové pripravy staveb a jejich soubord,
zadavaciho fizeni a provadéni stavby, popfipadé téZ dalsi
dokumenty vypracovavané v souvislosti s Zivotnim cyklem
stavby (to jest jejim uzivanim, zménami, popfipadé
odstrafiovanim);

informaéni v ramci obecného prava na informace a ochrany
osobnich tdajl, a to jednak statistika (statistické informace)
a jejich zakladni okruhy, jednak vyznamné informacni systémy,
zékladni registry a agendové organy (obyvatel/osob, tzemni
identifikace, prav a povinnosti).

Z hlediska pravni povahy uZivanych nastroji Ize rozliSit
jednak nastroje povahy vefejnopravni, jednak povahy soukromo-
pravni — v urgitych fazich investicniho procesu se budou obé
skupiny nastrojil vzajemné ovliviiovat a prolinat.

Mezi nastroje povahy verejnopravni naleZi zejména:

® namét/podnét, K jejichz podani je opravnén zpravidla kdokoliv;
Zddost, K jejimuz podani je opravnén jen omezeny okruh
(obvykle vlastnik jakozto investor, resp. stavebnik);
pfipominka, k niz byva obvykle opravnéna vefejnost, a to

jako jednotlivé osoby, popfipadé skupiny osob jakozto

(zapsané) spolky;

ndmitka, K jejimuz podani je opravnén vlastnik (ten, jehoz
prava mohou byt dotCena) a (zapsané) spolky v rozsahu
zékonného zmocnéni a z toho plynouciho zaméreni;
vyjadreni, sdéleni, k jejich vydani jsou opravnény vedle organt
statni spravy téz organy dotcenych samosprayv, ale také

v rozsahu zmocnéni soukromé osoby (napfiklad vlastnici

a provozovatelé siti infrastrukturnich);

jednotné environmentalni stanovisko (JES), jakozto specialni
format koordinovaného zavazného stanoviska vydavaného
souhrnné organy pisobicimi pfi ochrané prirodnich

slozek Zivotniho prostfedi (a to podle nového zakona

¢. 148/2023 Sb.);

koordinované (zdvazné) stanovisko, k jehoZz vydani jsou
opravnény dotcené spravni organy/urady [v rozsahu
samospravy téz obce];

zdpis/protokol, k jehoz sepsani a procesnimu uZziti je
opravnén/povinen pfislusny (spravni) organ (opravnéna
Uredni osoba) — pofizovatel, schvalujici organ;
usneseni/rozhodnuti (spravni akt), k jehoZ vydani je opravnén
schvalujici organ (opravnéna ufedni osoba);
usneseni/rozsudek/ndlez, k jejichz vydani je opravnén
soudni organ.

Mezi nastroje povahy soukromopravni nalezi zejména:

pldnovaci smlouva [smlouva uzavirana mezi obci/krajem,
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popfipadé vlastnikem €i provozovatelem infrastruktury

a investorem/stavebnikem; podle nového sz umoziiuje obcim
zavazat se k podpore zaméru provedenim zmény uzemné
planovaci dokumentace a Cinit v tomto smyslu zavazky

i majetkové a financni povahy];

dohoda o parcelaci [neni-li uzaviena formou smlouvy,

nybrZ aprobovana spravnim rozhodnutim o déleni a scelovani
pozemkiivydanym bud samostatné jakoZto rozhodnuti

0 povoleni nestavebniho zaméru, nebo jako soucast fizeni

0 povoleni (stavebniho) zamérul;

smlouvy tykajici se nakladani majetkem (nemovitostmi)
[smlouva o prodeji/koupi nemovitosti véetné ndavrhu na vklad
do katastru nemovitosti, smlouva o smlouvé budouci,
smlouva o zfizeni vécného prava

(vécné bfemeno — sluzebnost / pozemkové sluzebnosti),
smlouva o zfizeni zastavniho prava, smlouva o pravu stavby
(zaklada vlastnictvi), smlouva o najmu a riizné typy smluv
souvisejicich s atypickymi formami bydleni];

smlouvy financ¢niho typu [napfiklad smlouva o otevieni
akreditivu, smlouva o zfizeni finanéni nebo bankovni zaruky,
smlouvy leasingové, smlouvy (vérové a dotacni, smlouva
hypotecni, smlouvy o zfizeni (investi¢ni) spolecnosti, investicni
fondy, podilové fondy a podobné];

profesni smlouvy [napfiklad smlouva o vypracovani, projednani
a provedeni projektu stavby (resp. vypracovani izemné
planovaci dokumentace), smlouva o dilo k provedeni stavby
(dodavka stavebnich praci), smlouva licencni (napfiklad
autorska prava, prava k primyslovému vlastnictvi — patenty,
vzory, objevy, vynalezy a podobné), smlouva o pfikazu];
smlouvy o zaloZeni spolecnosti [napfiklad spoleCenska
smlouva o zaloZeni verejné obchodni spolecnosti / komanditni
spolecnosti / spolecnosti s ruéenim omezenym / akciové
spolecnosti / druzstva (obchodni korporace), smlouva

0 spole¢nosti].

e smlouva o spolecnosti za ticelem vykonu planovaci
a projektové cinnosti [smlouva pro spolecnost ¢asové
neomezenou podle § 2716 an.];

e smlouva o piikazu podle k poskytnuti obstaravatelskych
sluzeb ve vystavbé (inZenyringu) [podle § 2430 az 2444];

e smlouva o provedeni kontrolni cinnosti autorizovanym
inspektorem pro tcely kontroly dokumentace pro provadéni
stavby a pro ucely kolaudacniho fizeni [podle § 2652 az
2661_smlouva o kontrolni ¢innosti; § 2430 az 2444_prikaz];

e smlouva o narovnani a vyporadani prdv a povinnosti
plynoucich z licence a z profesni odpovédnosti pfi zméné
projektanta (architekta/inzenyra) v priibéhu zakdzky
[podle § 2358 az 2389 (specialné § 2371 az 2383) 0 smlouvé
licenéni (specidlné k praviim autorskym)];

e smlouva o dilo ur¢end pro dodavku stavebnich praci [podle
§ 1721 az 2054 zakladni naleZitosti zavazki/smluv; § 2568
az 2635 nalezitosti smlouvy o dilo].

3 DEVELOPMENT - AKTERI INVESTICNI
CINNOSTI A VZTAHY MEZI AKTERY
Aktéry/Ginitele mGzeme podle socialnich (socialné ekonomickych,
pravnich) status( a jejich mista v rozhodovacich procesech pfi
spravé obce délit na

a) verejnost, a to verejnost

e Jlaickou (obcané/spolky);

e odbornou;

e osoby (fyzické osoby a pravnické osoby):
vlastniky/uzivatele/investory/vlastniky-spravce infrastruktury,
ktefi predstavuiji vlastni jadro aktérd tcastnych na investicni
¢innosti ve vystavbé;

b) vefejnou moc, a to

e samospravy (zemni, predstavované organy obci a krajd;

e samospravy personalni (profesni/zajmové), v tomto pfipadé
zejména profesnimi inzenyrskymi komorami;

e statni spravu - Ustfedni organy statni spravy (ministerstva

V profesni praxi jsou v souvislosti s vystavbou uzivany zejména & Urady); dotcené spravni organy/urady; sem spadaji i spravni
nasledujici smlouvy [u nichZz uvadime téZ odkaz na pfislusna organy tzemnich a persondlnich samosprav vykonavajici
ustanoveni zékona €. 89/2012 sh., ob&ansky zakonik, ve znéni prenesenou plisobnost;
pozdéjSich predpisii (Ob&Z)]. Jedna se zejména o e soudni moc (soudnictvi spravni, civilni, trestni a dstavni).
e smlouvu o spoluprdci a poskytovani vzdjemné soucinnosti,
jakoZto smlouvu planovaci [podle § 1721 az 2054 — zéakladni 3.1 VEREJNOST
nalezitosti zavazki/smluv; § 1746 odst. 2 — smlouva Nositelem/drzitelem (subjektem) ur¢itého konkrétniho zdjmu mize
inominatni]; byt ve smyslu socialnim bud
e smlouva na vypracovani, projednani a provedeni projektu 1. jednotlivec — v tomto pfipadé se jedna o ,,zajem individualni®
(pozemni) stavby / smlouva na vypracovani a projednani nebo
tizemné planovaci dokumentace nebo podkladu (izemni 2. skupina — v tomto pfipadé se jedna o ,,zajem skupinovy*.
studie) [podle § 1721 az 2054 (specidlné § 1746)_zakladni
nélezitosti zavazkd/smluv; § 2586 az 2635 (specidlné § 2631 Jak rozli$eni subjekt(i individualnich zajmdl, tak zajmG skupinovych
az 2635)_smlouva o dilo (specialné s nehmotnym vysledkem), je velmi rozmanité a strukturované. V prvém pfipadé podle
§ 2358 az 2389 (specialné § 2371 az 2383)_smlouva licencni schopnosti, dovednosti, znalosti a védomosti, skrze néz zaujimaji
(specialné prava autorska); § 2430 az 2444 _prikaz; § 5, § 433 jednotlivci (pochopitelné socialné podminéné) své misto v pospoli-
a § 2909 an. a § 2950_rozsah (profesni) odpovédnosti]; tosti, ve spoleCenstvi a ve spolecnosti (osobnostni diferenciace
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a specializace). Ve druhém pfipadé pak s pfihlédnutim k bohatosti
a Clenitosti socidlni stratifikace a jejimu usporadani (hierar-
chicnosti), skrze néz se uvnitf pospolitosti, spolecenstvi, resp.
spolecnosti vytvareji skupiny, jakoZ i pravidla formovani zajmd
obecné, specificky pak zajm{ s urcitou/stanovenou pravni relevanci,
tzv. ,,zajmii vefejnych® ve vlastnim smyslu slova.

Zésadné Ize od sebe odliSovat s ohledem na formovani a typologii
zajmi pospolitosti (skupiny) rodinné a nerodinné:

a)

(=3
-

rodinné pospolitosti (pfes kulturné-civilizacni rozdily mezi
pojetimi rodiny Ize konstatovat, ze tyto pospolitosti vykazuji
pti formovani a formulovani svych zajmi fadu shodnych znakd;
pro naSe ucely Ize v kulturné-civilizatnim kontextu povazovat
rodinné pospolitosti za skupiny relativné ucelené, kompaktni
a s obdobnymi vlastnostmi a znaky); predmétem zkoumani
struktury ,rodinného zajmu* je (pro prodluzujici se vék a souziti
vice nez dvou generaci) téma vnitfni konzistence ,rodinnych
zajmd“ a mozné kolize plynouci z promény postaveni jednot-
livych ¢lenl rodinné pospolitosti a kolize plynouci se souziti
generacniho;

nerodinné pospolitosti, které Ize nejobecnéji podle pfevazu-
jiciho charakteru zajmd a procesu jeho formovani a formulovani
Clenit na

ba) obéanské pospolitosti tzemni, popiipadé personaini

— vdzané na urcity spravni celek (téZ v soubéhu se
spravou persondlni: profesni, akademickou); v tomto

bb

-~

pfipadé se jedna o skupiny obyvatelstva prostorového celku,
a to bud ve smyslu obyvatelstva obce, regionu a statu,
nadstatniho celku jakozto administrativné vymezenych
(samospravnych) celkd, nebo ve smyslu obyvatelstva jakkoliv
jinak smysluplné vymezeného prostorového celku (tj. na
podkladé spojovani nebo déleni administrativné vymezenych
samospravnych celk() a na zakladé pravem definovanych
¢innosti podléhajicich specifickému rezimu spravnimu; zajem,
jehoz subjektem je pospolitost/spolecenstvi/spolecnost
obce,regionu nebo statu oznacujeme jako ,zajem obecni,
regionalni a statni“ — tyto zajmy Ize podle kritéria popsaného
nize oznacit zpravidla téz jako ,,zajmy verejné*;

obéanské pospolitosti vécné - vazané primdarné na
konkrétni ¢innost nebo predmét (rGizné zformované, trvalé
Ci doCasné povahy); tato skupina je zna¢né nehomogenni
pravé pro rozdilnost pfedmétu vefejného zajmu a zpravidla
i procesu/procesnich podminek jeho vzniku (formovani
a formulovani) — tyto zajmy Ize podle kritéria popsaného nize
oznacit zpravidla téZ jako ,,zajmy soukromé*, popfipadé zajmy
do urcité miry kombinované (pro popis utvareni této skupiny
bude dale i tento druh vnitfné strukturovan, zejména z hlediska
sily vlivu na vyvoj spoleCnosti a schopnosti prosazovat
Ssvé zajmy.

Uvedené clenéni (typologické tfidéni) skupinovych subjektil zajmii

jep

racovni a slouzi ucellim presnéjsi identifikace a vrstveni typ(

soukromy individualni zajem

soukromy individualni zajem

' verejny individualni zajem | 7

soukromy skupinovy zajem

soukromy skupinovy zajem

verejny skupinovy zajem

1 X
X A

soukromy individualni zajem

soukromy skupinovy zajem

soukromy skupinovy zajem

verejny skupinovy zajem

verejny skupinovy zajem

soukromy skupinovy zajem

verejny skupinovy zajem

verejny skupinovy zajem
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zajmi pro Ucely planovani a projektovani ve vystavbé, zejména
k presnéjSimu vymezeni moznych kolizi a konflikti a postupli
k jejich predchazeni, resp. k dosahovani naslednych dohod
a obecnéji sdilenych reSeni (rozhodnuti). V praktickém uZiti dochazi
pravidelné k vzajemnym prinikim a prekryviim, které plynou nejen
z bohatosti a proménlivosti jednotlivci i skupin, ale zejména ze
skutecnosti, Ze se jednotlivci mnohdy nachézeji v rliznych
pozicich/rolich v priibéhu ¢asu i v tyZ okamzik a Ze tyto priniky je
Casto obtizné rozliSit [kazdy jednotlivec v Zivoté participuje
(soucasné, nasledné) na fungovani rozmanitych socialnich skupin
a v jejich ramci mnohdy nabyva riizného postaveni]. Pro konkrétni
rozhodnuti o pozici aktéra pro ucely dohodovacich postupl je
rozhodna mira moznosti ovlivnit rozhodovaci procesy a v pfipadé
Lstretu preferenci“ nutno upfednostnit pfi zafazeni do skupiny (nebo
do okruhu soukromé zajmy/vefejné zajmy) ty pozice/role, které
umoznuji konkrétnimu jednotlivci efektivnéji rozhodovat a cely
proces ovliviiovat. Pri vefejném projednavani (resp. pfi projedna-
vani obecné) by tato pozice/role méla byt vzdy vSem aktériim
znama.

Zakladnim ¢éinitelem jakéhokoliv planovani a projektovani
je jednotlivy Clovék jako obcan, ktery se v tomto procesu muize
objevovat v riznych socialnich, ekonomickych a pravnich rolich.
Nepochybné stejné vyznamna role v jakémkoliv planovani
a projektovani pfipadd obfanské verejnosti, pfedstavované obvykle
rlizné sdruzovanymi uskupenimi (zapsanymi spolky/spolky, dfive
ob&anskymi sdruzenimi), zaloZzenymi pro sledovani ochrany urcitych
okruh( verejnych zajma, zaloZenych podle zakona ¢. 89/2012 Sb.,
ob&ansky zakonik, a to jednotlivé soub&hu s ustanovenim

e § 3 zakona ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivli na Zivotni
prostredi, ve znéni pozdéjSich predpisu;

§ 70 odst. 2 zékona €. 114/1992 Sh., 0 ochrang pfirody

a krajiny, ve znéni pozdéjSich predpist;

§ 115 odst. 6 aZz 8 zakona ¢. 254/2001 Sb., o vodach

a 0 zméné nékterych zakon( (vodni zakon), ve znéni
pozdéjSich predpist;

§ 7 odst. 1 €. 76/2002 Sh., o integrované prevenci

a 0 omezovani znecisténi, o integrovaném registru
zneciStovani a o zméné nékterych zakon(l (zakon

o integrované prevenci), ve znéni pozdéjSich predpis(;

v opakované pfipravované pravni ipravé pamatkové péce se rovnéz
pocita s aktivni Gicasti verejnosti (zapsanych spolki/spolka).

3.2 VEREJNA MOC

Verejnou moc zapojenou do vystavbovych procest Ize ¢lenit na:

1. samospravu, a to

a) samospravu tizemni, jiz predevSim a prvotné prislusi spravovat
arozvijet své uzemi a dbat o zivotni prostfedi a podminky Zivota
svych obcanli v obci Zijicich a obyvatel v obci pobyvajicich
a pro tento Gcel také planovat, pficemz zakladnimi trovnémi
planovani jsou
|. obce (vesnice)/méstyse/mésta/statutarni mésta a hlavni
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c)

mésto Praha, reprezentované zastupitelstvy, radami a staro
sty/primatory a disponujicimi pro vykon spravy ufadem
fizenym tajemnikem, resp. feditelem;

Il. kraje, reprezentované zastupitelstvy, radami a hejtmany

a disponujicimi pro vykon spravy ufadem fizenym feditelem;
samosprdvy persondlni (profesni/zajmové); mezi témito
spravami se jednd predevSim o profesni komory, pficemz

z profesniho hlediska souvisi s Ginnosti uzemné planovaci

a s vystavbou obecné zejména

. Ceska komora architekt(i (CKA), sdruzujici architekty (pro
stavby a pro urbanismus a uzemni planovani), uzemni
planovace/urbanisty a krajinarské architekty (vCetné
projektantti USES);

. Ceska komora autorizovanych inzenyrii a technikii innych
ve vystavbé (CKAIT), sdruzujici inZenyry a techniky v oborech
pozemnich, inzenyrskych a dopravnich staveb a souvisejici
inZenyrské obory.

. statni spravu, jejiz soucasti jsou

ustiedni organy statni spravy

ministerstva [zvlaStni postaveni ma v systému uzemniho
planovani ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR), vyznamnou roli
hraji dale ministerstvo Zivotniho prostfedi (MZP), ministerstvo
zemédélstvi (MZe), ministerstvo zdravotnictvi (MZd), ministerstvo
kultury (MK), ministerstvo primyslu a obchodu (MPO)
a ministerstvo dopravy (MD); z hlediska vnitfni spravy
a financovani pak ministerstvo vnitra (MV) a ministerstvo
financi (MF)];

. Ustfedni trady [napriklad Cesky bansky tfad (CBU) / Energe-

ticky regulaéni ufad (ERU) / Cesky telekomunikaéni ufad
(CTU) / Stétni GFad pro jadernou bezpeénost (SUJB) / Utad pro
civilni letectvi (UCL) / Ufad pro normalizaci a méfeni
(UNM2) / Utad priimyslového vlastnictvi (UPV) / Cesky Gfad
zeméméficky a katastralni (CUZK) / Nejvy$si kontrolni GFad
(NKU) / Utad pro ochranu hospodarské soutéze (UOHS) / Utad
pro ochranu osobnich tdaji (U00U) a dalsi];

dotcéené spravni organy/urady, jimZ specidlni zakony pfizna-
vaji takové postaveni pro ochranu vefejnych zajml [seznam
dotéenych spravnich tradli s oznacenim pfislusné pravni Upravy
je uveden v pfiloZzené tabulce];

spravni organy uzemnich a personalnich samosprav
vykonavajici pfenesenou plisobnost

obce; z hlediska vykonu spravnich ¢innosti v prenesené
plsobnosti reprezentované radou a starostou/primatorem,
resp. tajemnikem Gfadu (véetné pracovnikli Gradu zafazenych
organizacné k vykonu statni spravy), a ¢lenéné podle rozsahu
povéreni na

® obce;

e obce s prenesenou plsobnosti;

e obce s rozSifenou plisobnosti;

. kraje; z hlediska vykonu spravnich ¢innosti v pfenesené

pisobnosti reprezentované radou, hejtmanem a feditelem Gradu



(véetné pracovnikl Gfadu zarazenych organizacné k vykonu
statni spravy);

samospravy profesni: v pfipadé CKA a CKAIT reprezentované
autorizaCni radami téchto komor;

. soudni moc; soudy maji v procesu spravy tzemi specifické

(=)
-

- -

postaveni nezavislych kontrolnich instituci, pficemz do procesu
mohou do ur€ité miry zasahovat soudni organy vSech drovni
i typd, avSak pouze zprostiedkované:

a) soudnictvi civilnépravni, a to soudy okresni, krajské, vrchni
a Nejvyssi soud;

soudnictvi trestni, a to soudy okresni, krajské, vrchni a NejvySsi
soud;

soudnictvi spravni, a to soudy krajské a NejvySSi spravni soud,
Ustavni soud;

zékladni plsobnost je na tomto Useku svérena jednak
a predevSim soudlm spravnim, jimz pfislusi prfezkoumavat
pravomocna rozhodnuti, vydand spravnimi organy (opatieni
obecné povahy, Gzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, souhlasy
a podobné), jednak Ustavnimu soudu, ktery miize zkoumat
Ustavni konformnost pravnich predpisti vydavanych obcemi
a kraji (lzemnimi samospravami) v samospravné plsobnosti
(vyhlasky), jakoZ i nafizeni vyddvana témito samospravami
v prenesené pusobnosti, pravnich predpisti vydavanych
profesnimi samospravami, a to za podminek stanovenych
prislu$nymi zakony a zakonem o Ustavnim soudu.

Soubor dotcenych spravnich organii tvori spravni organy hajici
nasledné oborové ¢lenéné okruhy vefejnych zajmu:

obrany

°

statni sprava na tuseku péce o zdravé Zivotni podminky
[humanni hygiena, lazenistvi, veterindrni hygiena];
statni sprava na useku péce o pfirodni slozky Zivotniho
prostredi [posuzovani vlivi na Zivotni prostiedi, pfiroda
a krajina, zemédélsky ptdni fond, lesy, ovzdusi, vody, nerosty];
statni sprava na useku péce o kulturni bohatstvi [(statni)
pamatkova péce];
statni sprava na useku infrastruktury
* dopravni [pozemni komunikace (silni¢ni) / drahy
(drazni) / civilni letecka doprava (letectvi) / vnitrozemska
vodni doprava];
e technické [vodohospodarstvi / energetika / elektronické
komunikace / odpady a znegisténi];
statni sprava na Gseku pozarni bezpecnosti (hasicsky
zéchranny shor);
statni sprava na useku metrologie a statniho zkuSebnictvi
— technické normalizace;
statni sprava na useku informaci, informacnich systéma,
zékladnich registr(i a statistiky;
statni sprava na tseku Uzemni ochrany (civilni ochrana /
a bezpecnost / krizové fizeni);
statni spravy na useku evidence vlastnictvi (katastr / pozekové
Upravy / zemémeéfictvi).

3.3 PROFESIONALOVE

Zvlastni postaveni v procesu pofizovani maji profesiondlové
— projektanti, jimiz se rozumi architekti/urbanisté/krajinafi, (civilni)
inZzenyfi a koordinatofi bezpecnosti prace a zafizeni, jakoz i dalSi
s nimi bezprostfedné spolupracujici profese, zejména takové,

7, 7 N Gstavni s.
aggDNI soudy nejvyé%i S. - rjejvy%éi spravni S', .
okresni s. - méstsky s. - krajsky s. - vrchni s.
policie ceské republiky
stat
DOSS
kancelar
SAMOSPRAVA _profesni  aytorizacni rada - predstavenstvo/pfedseda - dozor¢i rada - stavovsky s.
FERSUNALNL CKA/CKAIT 3103 hromada / shromazdéni delegatil
""""""" Grad |
SAMOSPRAVA . rada - hejtman | 1
0ZEMNT kraj s |
zastupitelstvo
""""""""""" Gfad |
obec s rozS. rada - starosta/primator |
i3 pusobnosti  ,.ctpitelstvo
R | Ufad |
8 8 sousedni  rada - starosta/primator |
= obce zastupitelstvo
- <\ T Ufad - spravce informaci |
‘HJ = porizujicl  rada - starosta/primator | rada - starosta/primator
2y = obec  ,astupitelstvo - povéteny politik
w ';’ pofizovatel
mn N ZHOTOVITEL zpracovatel
< A . jednotlivci
- = odborna  sykupiny (spolky)
e s T _"" obcané - jednotlivci
T = laicka  skypiny (spolky)
; g T vlastnici + uzivatele
=< g osoby invest?fi ;
N\ vlastnici + spravci infrastruktury
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TYPY ODPOVEDNOSTI AKTERU VYSTAVBOVEHO PROCESU
[PREDPROJEKTOVA A PROJEKTOVA PRIPRAVA / ZADANI / PROVEDENI STAVBY S UVEDENIM DO PROVOZU A UZIVANI]

——

VEREJNOST / ZASTUPCE VEREJNOSTI

[BEZ SPECIFICKE ODPOVEDNOSTI] le—

UCASTNIf

e

/SPRAVNI \

PROCESY

STAVEBNI URAD
[ODPOVEDNOST SPRAVNI
ODPOVEDNOST TRESTNI]

VEREJNE ZDRAVI / HUMANNI A
VETERINARNI HYGIENA

ZIVOTNi PROSTREDI / EIA, OPK, LESY, PUDA,
0OVZDUS, VODY, GEOL

PAMATKOVA PECE

1
[BEZ SPECIFICKE ODPOVEDNOSTI)

§27 odst. 1 SR // § 182 pism. a) a b) SZ

§27 odst. 2// § 182 pism. c)ad) SZ_
OSTATNI VEETNE VLASTNIKU SITI A
TECH, KDO PROKAZI PRAVNI ZAJEM

§ 27 odst. 3 SR // § 182 pism. e) SZ
(ZAPSANE) SPOLKY PODLE ZVLASTNICH

]

STAVEBNIK [KLIENT/ INVESTOR]

[ODPOVEDNOST SMLUWNI
ODPOVEDNOST SPRAVNi
ODPOVEDNOST TRESTNI]
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jejichz ¢innost je z divod( verejného zajmu regulovana. Jedna
se napfiklad o

projektovani a provadéni restauratorskych ¢innosti

a archeologickych vyzkum;

projektovani Gzemnich systém{ ekologické stability;

vydavani posudkul k ochrané zvlasté chranénych druhti

podle zakona o ochrané pfirody a krajiny;

posuzovani vlivii na Zivotni prostiedi;

posuzovani poZzadavk( na verejné zdravi (hygiena);

podavani odbornych posudkil v fizeni podle zakona o ovzdusi;
ovérovani zptisobilosti zpracovavat projekty pozemkovych Uprav;
provadéni geodetickych Cinnosti;

provadéni geologickych a hornickych (dGinich/hornich) ¢innosti
véetné projektovani;

provadéni ¢innosti v energetickych odvétvich;

provadéni nékterych odbornych ¢innosti v elektronickych
komunikacich;

provadéni odbornych €innosti v pozarni ochrané;

provadéni ¢innosti pfi vyuzivani atomové energie;

provadéni ¢innosti pfi nakladani s nebezpecnymi latkami.

Kromé toho vyZaduje specialni kvalifikaci téZ provadéni spravnich
¢innosti pfi vykonu verejné spravy (statni spravy, statni spravy
v pfenesené plsobnosti a samospravy) podle zakona o statni sluzbé
a zakona o Gfednicich uzemnich samospravnych celkl a 0 zméné
nékterych zakond, ve znéni pozdéjsich predpis.
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Vztahy mezi jednotlivymi aktéry a formy zapojeni vefejnosti jsou
uvedeny na nékolika schématech, k nimz bude podan samostatné
vyklad. Jedna se o zdavazkové vztahy mezi aktéry vystavby
a 0 povahu odpovédnosti, kterou tito aktéfi nesou. Dale se jedna
0 zapojeni téchto aktéri do digitalizovaného vystavbového procesu
prostfednictvim formatu BIM (Building Information Management).
A konec¢né o formy mozného zapojeni vefejnosti do planovacich
a projektovych procesa.

4 EXTERNALITY INVESTIC

Projevem a ddsledkem investicné nemovitostnich aktivit jsou
externality, souvisejici izce s vefejnou volbou, to jest s vyjednava-
nim a odpovédnosti za rozhodovani. Vysledky procesl tvorby
a zmén uzitnych hodnot jsou dvojiho druhu. Zakladnim druhem
jsou vysledky—vystupy Zadouci, to jest ty, pro které se proces viibec
uskute¢iuje a které zpravidla predpokladaji existenci urcitého svého
odbératele-uzivatele (nebo alespoil existenci urcité kategorie
takovych odbératelli-uzivatell).

Kromé téchto Zadoucich vystupl obvykle vznikaji vysledky—vystupy
doprovodné; ty mohou byt hodnoceny (svym eventudlnim ,,odbéra-
telem-uzivatelem*®) kladné, nebo zaporné. Subjekt-nositel pfislusné
¢innosti bud  mize, nebo nemizZe, popfipadé bud chce, nebo nechce
(ale v urcitych pfipadech dokonce musi) je sam vyuzit. Vyuziti se
muze tykat jak kladné hodnocenych doprovodnych vystupl (uzitku
v uz8im slova smyslu, prospécht), tak i téchto vystupli hodnocenych
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zaporné (spojenych s naklady, Skod — ,vyuZiti“ v tomto pfipadé
spocCiva napfiklad v jejich likvidaci). Doprovodné vystupy, které
nevyuzije nositel Cinnosti, se pfenaseji jako vstupy do ¢innosti jinych
subjektdl (,tfetich osob“); prenasené (,prelévané®) vysledky
—vystupy této povahy se oznacuji jako externality.

V praxi se ukazalo, Ze podnikatelsky sektor ma k externalitdm vztah,
ktery celkem logicky vyplyva z jeho zékladni orientace na zisk: snazi
se prenaSet na tfeti osoby zejména ty doprovodné vystupy své
Cinnosti, které — kdyby je internalizoval — by mu pfinaSely ztratu,
nebo dokonce plsobily Skodu. Naproti tomu doprovodné vystupy,
které by mu prinasely prospéch, internalizuje; pokud ovSem tyto
vystupy pfinaSeji prospéch také (nebo dokonce vyhradné) relativné
Sirokému okruhu tfetich osob a podnikatelsky sektor neni schopen
prospéch v dostateCném rozsahu pro jeho rozptylenost internalizo-
vat, radéji se takovych €innosti vzdava. V takovych pfipadech
— panuje-li shoda pospolitosti/spolecenstvi/spole¢nosti o povaze
prospéchu — zabezpecuje Cinnost verfejny sektor; kladna vnéjsi
tucinnost jeho ¢innosti nebo jeho vysledkd je jednou z podminek
sounalezitosti urcité Cinnosti k tomuto sektoru a jednou z charak-
teristik verejnych statk.

Vyjednévani je vedeno snahou zahrnout do svého rozhodovani
(pfedvidat) chovani/rozhodovani ostatnich a tomu prizplsobit svou
strategii z hlediska cil( a celkového Uspéchu, taktiku z hlediska
Uspésnosti vyjednavani v dilCich etapach/cilech a konkrétni jednot-

liva rozhodnuti v priibéhu vyjednavani (operace). Soucasti tohoto
postupu jsou pak dilCi korekce taktiky a operace, v krajnim pfipadé
zména strategie. Nicméné plati, ze i vyjednavaci postupy maji
(pfi volbé verejného statku) své konkrétni limity a hranice. Nutnym
predpokladem dosahovani shody o spravé a utvareni (uspofadani
a vyuzivani) uzemi, jakoz i pfi vyjednavani o podminkach projektu
a realizace nemovitostni investice je pfedevSim funkéni demokra-
ticka spolecnost, otevienost pfistupu, vzajemna tolerance a ochota
si naslouchat a respektovat se; pfinejmensim tento zaklad musi byt
respektovan, nema-li mit néktera ze stran pocit citelné prohry.

Americky ekonom a politolog Ronald Coase ve svych analyzach
dospél k zavériim, ze za uréitych podminek a okolnosti povede
k nejlepsim vysledkiim dobrovolné vyjedndvani mezi zaintereso-
vanymi stranami. Témito podminkami jsou jednak dobife vymezena
vlastnicka prava, jednak s dobrovolnym vyjednavanim spojené nizké
naklady (Coaselv teorém internalizace externalit). Toto pojeti
vSak vyzaduje ustalené pravni prostiedi, vyspélé pravni védomi
a vysokou kulturu vyjednavani. Realizovatelné je spiSe v menSich
spolecenstvich aktérd sobé znamych a dlvéfujicich si, coz mlze
byt velmi ¢asto ovSem pravé v pfipadé lokalnich investic (byt
s celoméstskymi disledky) podchycenych Gzemnim planovanim.
Vedle tohoto pojeti se uplatiiuje pojeti nachazejici zaklad
v pevném pravnim ramci s jednoznacné vymezenou odpovédnosti
zUcastnénych aktér. Dlsledky nezvladnutého vyjedndvani na
trovni lokalnich komunit, to jest téch typl pospolitosti nebo

EXTERNALITY INVESTIC V SOUVISLOSTI S PROSAZOVANIM VEREINEHO / SOUKROMEHO ZAIMU
Gzemni disledky investiéni ¢innosti pro vlastniky a uzivatele (Ucinek sousedstvi)
pfi neefektivni ¢isté trzni alokaci zdroji)

metoda piimého ocenovani
negativnich externalit
(vytvotfeni jejich katalogu a
stanoveni jejich nakladd)

investice
s prevazne
pozitivnimi
(kladnymi)

externalitami

generuje

investice s
reciprocnimi
(vzajemneé
vyrovnanymi)
externalitami

metoda funkce sSkod
(relace parametr( $kod s trzni
hodnotou urc¢itého statku
“referencni statek”

investice
s prevazné
negativnimi
(zapornymi)
externalitami

generuje

v

PRISPEVEK NULOVY SOUCET KOMPENZACE
(transakéni naklady nulové/ (nahrady / odskodnéni)
jednoznaéna vlastn. struktura)
WL SR R SRR internalizace / Coaslv teorem __ kompenzace (nahrady/odskodnéni)s
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spolecenstvi, ktera jsou zpravidla investicni Cinnosti bezprostfedné
dotcena, mohou plynout z ,mistnich pasti“ (local traps), jak je
napfiklad pojmenovava Mark Purcell.

5 PROMENY SPOJENE S NOVYM
STAVEBNIM PRAVEM

5.1 ZMENY, KTERE MELY NASTAT

Nedostatky stavajiciho stavebniho zékona [SZ 2006] neni asi tfeba

detailné uvadét; opakované byly pfedmétem vefejné rozpravy

v souvislosti s nedostatky verejné spravy v procesu vystavby, které

nas fadi dle mezinarodnich instituci na velmi nelichotivé 157. misto

mezi ostatnimi cca 198 staty svéta ve zdlouhavosti povolovacich
procest a nevykonnosti verejné moci! Na druhou stranu plati, ze
nedostatky netrpi pouze stavebni zakon, nybrz celé pravni prostfedi

v tomto staté obecné, specificky pak v systému verejného prava

velkou atomizaci a resortnosti (fragmentarizaci), zbytnélosti

a vzajemnou koliznosti pravnich predpisd, instituciondlni sloZitosti,

kompetencni roztfiSténosti a nepfehlednosti, instrumentalini

i procesni komplikovanosti vedouci k alibismu a neodpovédnosti

(pokud mozno ve véci nerozhodnout, pfi rozpornostech nehledat

logické a smyslupiné kompromisy, rozhodnuti radéji rusit, nez

samostatné rozhodnout). Ve stavebnim pravu nariistalo postupné
mnozstvi procesl (Casto se vzajemné prekryvajicich — Gzemni

a stavebni fizeni), aniz byly v praxi vyuzivany (viz posledni zasadni

novelu stavajiciho stavebniho zékona: izemni fizeni s posouzenim

vlivil na Zivotni prostfedi, spole¢né tGzemni a stavebni fizeni,

spolecné Gzemni a stavebni fizeni s posouzenim vlivil na Zivotni

prostiedi, zjednoduSené Uzemni Fizeni, tzemni souhlas, spolecny
uzemni souhlas a souhlas s provedenim ohlaSeného stavebniho
zaméru Ci ohlaseni).

Systém zavaznych stanovisek, vydavanych dotCenymi organy, ktery

mél stavebné pravni procesy urychlit, skonéil stejné, jako predchozi

systém podminujicich spravnich rozhodnuti. Disledkem je nes-
mysIné dlouha doba povolovani stavebnich zamért, které nakonec

k lep$i ochrané verfejnych zajm{ nevedly a nevedou. Stavajici

stavebni zakon byl za nedlouhou dobu své (cinnosti tolikrat

novelizovan, aby — slovy dlivodové zpravy — ,,Ceské stavebni pravo
dospélo do stavu, ve kterém uz nestaci pouha dalSi novelizace.

V poslednich letech bylo pfijato nékolik tzv. velkych (rozsahlych

a soucasné ambicidznich) novel stavebniho zakona a souvisejicich

predpisd. Ty vSak nedosdhly v dostatecné mite zamyslenych cilG“.

Poctivé by bylo fici, Ze nikoli dostatecné, nybrz prakticky viibec — ba

spiSe naopak!

Nova pravni tprava si v pivodnich verzich zaméru predsevzala

sledovat tyto zakladni principy nového stavebniho prava oproti

dosavadni pravni uprave:

e institucionalni zmény (vytvofeni jednotného modelu statné
spravniho vyjmutého z modelu verejné spravy; maximalni
integrace stavebnich Gradl a dotenych organ( a zasadni
reorganizace dotéenych organti; odstranéni systémoveé

podijatosti; vznik NejvyS$Siho stavebniho Gfadu; posileni
nezavislosti vykonu tfedni ¢innosti a odpovédnosti za
zplisobenou Gjmu; nové postaveni obci jako dotéenych organd;
posileni odpovédnosti stavebnich tGfadl za vysledek fizeni);

o disledna digitalizace stavebni agendy (od nastroji tizemniho
planovani, pres projektové dokumentace staveb az po
elektronicky spis stavebnich tfad(; portal stavebnika);

e zmény v izemnim planovani (posileni tzemnich samosprav
v lzemnim planovani — samostatna piisobnost obci a krajli
i v pofizovani; sjednocena a jednodussi struktura dokumentaci;
jednodussi obsah dokumentace s moznosti odchylek;
princip kontribuci a posileni vyznamu planovacich smiuv;
Uprava opatieni obecné povahy, kterym se jednotlivé nastroje
Uzemniho planovani vydavaj);

o procesni zmény (zavedeni zavaznych procesnich Ih(it;
koordinace stanovisek/vyjadreni v ramci organizace
stavebnich Gradl; zruseni duality Gzemniho a stavebniho
fizeni — jedno vefejnopravni fizeni; konec instancniho
ping-pongu mezi stavebnimi Grady rliznych stupiili i mezi
stavebnimi Urady a soudy ddislednym zavedenim apelacniho
principu, to jest povinnost nadfizeného rozhodnout
ve véci, ne pouze rusit napadené rozhodnuti a vracet véc
k dalSimu fizeni);

 fizeni o povoleni stavby (disledné prosazeni zasady
koncentrace Fizeni; vysledkem jedno rozhodnuti integrujici
véechny dosavadni modely; zavazné lhiity v prvnim stupni
fizeni a nasledky jejich nedodrzeni; prosazeni principu
apelacniho v odvolacim fizeni);

e odstraifiovani staveb (rozliSeni mezi pfipady odchylky od
povoleni s moznosti dodatecného povoleni a vzniku stavby
zcela bez pravniho divodu bez této moznosti; naklady spojené
s odstranénim stavby, pokud ji neodstrani stavebnik, nese stat;
povinnost thrady pokuty);

e zmény veiejného hmotného prava (revize, modernizace
a sjednoceni obecnych pozadavki na vystavbu do jednoho
pravniho predpisu spolu s eliminaci multiplicit chranénych
zajmu s cilem je zprehlednit, zjednodusit a zajistit kvalitu
architektury, urbanismu a ochranu volné krajiny; jednodussi
koncepce obsahu dokumentace a soustedéni vSech typl
dokumentaci i podle specidlnich predpist v jednom
podzakonném predpisu; stanoveni pozadavkil na projektovani
a provadéni staveb, zejména povinnosti stavebnika a vlastnika,
projektanta a stavitele);

e zmény v soudnim pfezkumu (posileni apelacnich prvki
v rozhodovani spravnich soud; nepfipustnost Zalobniho bodu,
nebyl-li G€inné uplatnén v povolovacim fizeni; nepfipustnost
Zaloby sledujici zjevné zneuziti prava; zrychleni, zefektivnéni

a zkvalitnéni soudniho pfezkumu pfi zachovani ochrany verejnych

subjektivnich prav).

Deklaroval-li zékonodarce v dlvodové zpravé k ndvrhu zakona
v roce 2021, Ze mezi cile rekodifikace patfi zejména
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snaha o zajisténi univerzalnosti, jednoduchosti, efektivity

a férovosti jediného povolovaciho fizeni pfi respektovani prav
vSech dotéenych subjektl a ochrany vefejnych zajm,

s ¢imz souvisi i cil

celkového posileni autonomni rozhodovaci pravomoci stavebni
spravy, ktera by mél byt koordinatorem vzajemné provazanych
i si konkurujicich soukromych i verejnych zajmi v tizemi, a
upozadéni procesniho postaveni dotéenych organd, aniz by
doSlo z hlediska vécného k oslabeni ochrany jednotlivych

tzv. slozkovych verejnych zajml dotéenych v procesu
povolovan staveb, na niz rezignovat nelze,

pak se to novym zakonem podafilo pouze z¢asti. Lze shrnout, ze
novy stavebni zakon pfedevSim nepovede k podstatnym a velmi
potfebnym zménam na Useku Uzemniho planovani; ovSem je to
pravé Uzemni planovani, kterym se nastavuji pravidla pro utvareni
(to jest usporadani a vyuzivani) uzemi a jehoz prostfednictvim
se mohou obce osobité profilovat. Pravé naopak: sjednocovanim
tzv. ,legendy*, jejiz podobu Ize spatfit ve vyhlasce ¢. 360/2021 Sb.,
kterou se méni vyhlaska ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich
na vyuzivani uzemi, se cely systém nesmysIné zglajchSaltuje.

Na puli cesty zlistala pravni Uprava stavebniho prava hmotného,
a to zejména v téch Castech, které se tykaji uzemni ekonomie.
Stavebni zakon by snad mohl vést k efektivnéjSimu (jednomu)
povolovacimu Fizeni vedeného stavebnim ufadem s naslednym
ucinnym a efektivnim soudnim pfezkumem.

Jiz na pocatku procesu legislativni pfipravy byly totiz nékteré
z deklarovanych principl opustény nebo rozmlzeny. To se tykalo
zejména Casti Uzemniho planovani, které se prakticky vratilo
k podobé stavajici — a viceméné s drobnymi Gpravami trva i po
schvaleni poslanci. Obcim tak byla odiiata plisobnost stavebnich
Gradi, avSak nebyla kompenzovana ani silngjSim postavenim obci
v povolovacim procesu jako organu dotCeného (predvidaného
ostatné § 136 odst. 2 spravniho fadu), nebyla jim pfiznana
samostatna plisobnost pofizovani izemnich plani a obsah tizemné
planovacich dokumentaci zlistal zachovan prakticky v plvodni
podobé, a to presto, Ze pravé Uzemnim planem a regulacnim
planem nastavuiji obce pravidla vystavby ve svém tzemi. Podcenéni
izemniho planovani bude prvni vyznamnou pfekazkou prosazeni
jednodussich pristupd v povolovacim fizeni. Ba htife, obce byly
zbaveny i moznosti vydavani opatfeni obecné povahy o stavebnich
uzdvérach a asanaci uzemi!

V povolovacim fizeni nebyl diisledné aplikovan princip koordinace.
Zakon vSak nepovede ani k Uplné integraci stavebnich Uradi
a dotcenych organt, nebot mimo tento rezim bude samostatné
postaveni zachovéano hasi¢skému zachrannému sboru, organdm
pamatkové péce a v urcitém rozsahu téz organdim ochrany pfirody
a krajiny.

Ne dosti na tom. U této kliCové pravni normy vefejného prava,
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jejihoz schvaleni a vydani by mélo byt dosazeno konsensudlné celou
politickou reprezentaci, byla jesté v legisvakancni Ihiité realizovana
zésadni koncepcni novela — a je velmi pravdépodobné, Ze i tuto
pravni normu potka osud pfedchoziho stavebniho zékona [2006]
novelizovaného tficetkrat, z toho tfikrat koncepcné zcela zasadné.
Minimalné do ¢asti tizemniho planovani bude nutno zasédhnout. Jak
plyne z vysledk( analyz spolecnosti Deloitte, ktera byla v minulosti
povérena podrobnym priizkumem a analyzou evropskych planova-
cich systém (a jejiz vysledky byly zndmy s dostateénym predsti-
hem, aby mohly byt zpracovany novou pravni tpravou), odchyluje se
(a to bezdivodné) ceska pravni Uprava od evropského standardu.
Zejména smeérem Kk centralizaci a etatizaci planovani.

5.2 ZMENY STAVEBNIHO PRAVA, KTERE
NASTALY V ROCE 2021, A ZMENY,
KTERE NASTALY V ROCE 2023

Jaka je tedy struktura schvaleného stavebniho zakona? PfedevSim
zGstava u koncepce jednoho pravniho predpisu pro Uzemni
planovani a stavebni fad, avSak s vyraznym rozSifenim ¢asti
hmotného stavebniho prava, byt — jak poukdZeme ddle — nedo-
tazenym. Cely zakon je rozdélen do tfinacti ¢asti a doplnén deviti
(po novele) deseti pfilohami. U kazdé jednotlivé ¢asti souhrnné
popisujeme, co a v jakém rozsahu bylo novelizovano. Podrobnéjsi
informace jsou nasledné uvedeny v prislusnych pasazich staveb-
niho zékona.

V ¢asti prvni je upraven pfedmét a jsou vyloZeny, obdobné jako
v predchozim zékonu, pojmy, avsak podstatné obsahleji. Rada
pojmd, dfive uvedenych v provadécich vyhlaskach, je definovana
nyni zakonem (pojmy Gzemni planovani, mezi nimiz se pravo podle
prazskych stavebnich predpis( vraci k nékterym tradi¢nim pojm@m,
napfiklad uliéni a stavebni ¢ara; pojmy stavebniho fadu s inovova-
nou definici rodinného domu; pojmy ostatni, zejména se tykajici jed-
notlivych aktérli vystavbového procesu). Novelou [SZ 2021/2023]
prvni ¢asti byl predevSim zruSen pojem ,koordinované vyjadreni®,
ktery byl klicovym pojmem strukturdlni koncepce ,statni stavebni
spravy“, ktery je také opuStén. Zpfesnéna byla definice
souboru staveb se stavbou hlavni. Staronové je definovana
politika zemniho rozvoje, ktera byla novym stavebnim zékonem
opu$téna, avSak s novelou se vraci. Doplnény byly dva, resp. tfi
podstatné pojmy, a to jednak pojem architektonicka soutéz, pojem
urbanisticka soutéz a konec¢né pojem dozor projektanta (ktery
se stava konecné vybranou ¢innosti ve vystavbé).

V ¢asti druhé jsou pojednany, obdobné jako v pfedchozi pravni
Upravé, organizace a vykon vefejné spravy, a to obecné
a s rozliSenim vykonu v Gzemnim planovani a ve stavebnim fadu.
Ponechanim pofizovani v rezimu prenesené pulsobnosti statni
spravy (proti vSi vécné i pravni logice) tak viceméné setrvava
stavajici model. Pvodné byl tstrednim organem Gzemniho plano-
vani minén Nejvy$Si stavebni dfad, jemuz mélo pfisluSet obdobné
postaveni i ve vécech stavebniho fadu. Jako jeho specifickd soucast



byl koncipovan ,Specializovany stavebni (fad“. Ponechan byl
i format ,jinych stavebnich tradi“ (MO, MV, MSp). V samostatném
rezimu pak budou MO a MV urcovat opatfenim obecné povahy
,vymezena tzemi“. Novelou [SZ 2021/2023] byla tato druha ¢ast
stavebni zakona zcela zasadné koncepcné prepracovana a disledky
této zmény se promitaji prakticky do celého pravniho pfedpisu,
jakoz i do rady zakon( v souvislosti s touto novelou rovnéz
novelizovanych (zménova ustanoveni). Systém ,statni stavebni
spravy“ je opustén, NejvySSi stavebni tfad je zruSen a jeho misto
zaujima zpét ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR). Specialni
stavebni Urad je nyni nové koncipovan jako Dopravni a energeticky
stavebni ufad, ktery ma dvé nadfizena ministerstva (MD a MPOQ).
Soustava stavebnich uradd se vraci ke koncepci vykonu stavebni
spravy prostrednictvim obci a kraji v reZimu prenesené
pisobnosti. Lze dlivodné predpokladat, Ze se s touto koncepci vrati
rovnéz jedna z vyznamnych procesnich pfekazek, a to namitka
podjatosti, resp. dokonce namitka systémové podjatosti. V souvis-
losti s jednotnym environmentélnim stanoviskem (JES) vstupuje
do hry vedle ministerstva Zivotniho prostfedi i MZe a MZd. Bylo-li
zamérem zakonodarcovym co nejvice systém stavebni spravy
zkomplikovat a zneprehlednit, pak se to povedlo a rozbujely
resortismus byl potvrzen!

V casti tieti je pojednano uzemni planovani; jak uz bylo feceno,
zlistava prakticky zachovan stavajici (nefunkéni) model pouze
s nékterymi drobnymi odchylkami (napfiklad vymezeni pojmu
»charakter zemi“). Rozsahla pasaz je vénovana ,pofizovani“
jakozto vykonu statni spravy v prenesené plisobnosti, se zachova-
nim principu urceného zastupitele, pouze s upfesnénim jejich
vzajemného vztahu, ktery vSak Cini urCeného zastupitele faktickym
podfizenym a obec rukojmim pofizovatele, potazmo ministerstva,
které je urceno arbitrem pro pfipady vzajemnych spori! Podrobnéji
je v zédkonu popsano postaveni a vykon dotéenych organi. Do
spolecnych ustanoveni byly uvedeny nékteré obsahové naleZitosti,
zejména pozadavky na uplné znéni, na koordinacni vykres, stano-
ven jednotny standard dokumentace, popis mapovych podkladi.
V obsahu nastrojli Gizemniho planovani byla ponechana dosavadni
struktura podkladii a dokumentaci (s novym ndzvem Uzemni
rozvojovy plan, ktery nahradil politiku tzemniho rozvoje) a byla
pouze doplnéna Politika architektury a stavebni kultury CR. Procesni
nalezitosti byly, oproti stdvajici pravni dpravé, sjednoceny.
Upraveny byly i nékteré zvlastni postupy a podminky zruSeni
tzemné planovaci dokumentace a nasledky takového zruSeni.
Ponékud obSirnéji je pojednano vymezeni zastavéného Uzemi
a moznosti vystavby v (zemi nezastavéném. Mezi nastroje
tizemniho planovani pak byla — oproti pfedchozi upravé — zafazena
uzemni opatfeni o stavebni uzavéfe a o asanaci Uzemi (avSak
svérené statu) a Uprava vztahl v izemi (planovaci smlouva, nahrady
za zménu v Uzemi). Novelou [SZ 2021/2023] treti ¢asti byla
dosavadni koncepce jenom prohloubena. Vracena byla Politika
tizemniho rozvoje, které je vénovana fada novych ustanoveni (§ 70,
§71anové § 71aaz § 71e).V souvislosti s tim byl také pozménéna

a doplnéna koncepce Uzemniho rozvojového planu (§ 74 an.). Jen
drobnou pozitivni zménou je uvedeni moznosti podminit vymezeni
ploch nebo koridordl Gzemnim planem, popfipadé regulacnim
planem architektonickou nebo urbanistickou soutézi, jejiz definice
je podana v prvni ¢asti [SZ 2021/2023] a vychazi z mezinarodnich
standardl téchto soutézi, jak jsou obsazeny jednak v AutZ, jednak
jakoZto soutéz o navrh [§ 143 az § 150 ZVZ]. Obecné vymezeni
tohoto typu zévazku je obsazeno v ObGZ [§ 1772 az § 1779
— verejna soutéz o nejvhodné;jsi nabidku]. Ur€ita zpresnéni, nikoliv
vSak zprehlednéni, se tykaji moznosti napravy stavu, pfi némz byla
provedena v Gizemné planovaci dokumentaci podstatna tprava, aniz
byla dana dot¢enym organtim a dot¢enym vlastnikiim odpovidajici
moznost ochrany svych prav. Nové byla pojednana Politika
architektury a stavebni kultury (§ 136a).

V casti ctvrté je pojednano stavebni pravo hmotné, které
v pfedchozi pravni Gpravé [SZ 2006] prakticky chybi (je mu
vénovano jen velmi malo ustanoveni a vétSina byla soucasti
podzakonnych pravnich predpisl). Jednd se predevs§im o Uzemni
pozadavky na vystavbu (na pozemky a umistovani staveb na nich)
a na technické poZadavky na stavby a na vyrobky (pravni predpis
se vraci k jejich vyslovnému uvedeni, nejen odkazu na evropské
predpisy). Soucdsti této Casti jsou rovnéz vybrané cinnosti
ve vystavbé (projektovani a provadéni staveb) a vymezeni prav
a povinnosti osob pfi pfipravé, provadéni a uzivani staveb (staveb-
nik, projektant, zhotovitel, stavbyvedouci a stavebni dozor, vlastnik)
véetné podminek obsahu a vedeni stavebniho deniku. Nicméné
ani v této ¢asti se nepodafilo upravit nové a lépe podminky Gzemni
ekonomie. Novelou [SZ 2021/2023] ctvrté ¢asti byla zpresnény
pripady, na néz dopada uplatiovani technickych pozadavku.
Uvedena je rovnéZ podrobnéji moznost odchylit se v regulacnich,
popfipadé i izemnich planech od provadéciho pravniho predpisu
(vyjimky z pozadavki a odchylna feSeni). Zpfesnéna byla definice
uliéniho prostranstvi. Upfesnéno bylo rovnéz vymezeni povinnosti
projektanta respektovat pfi projektovani verejné zajmy.

V éasti paté jsou pojednany dcely vyvlastnéni (tzv. ,vyvlastiovaci
tituly“ podle stavebniho zakona), jejichZ podoba zlistava viceméné
zachovana. Toto jedno paragrafové ustanoveni (§ 170) novelizovano
nebylo, avSak institucionalni zmény stavebniho zakona do jeho
implementace dopadat budou.

V éasti Sesté je upraven stavebni fad, ktery doznal nejrozsahlejsich
zmén v souvislosti s pfechodem na jeden povolovaci proces.
Upraveny byly podminky podani Zadosti, ukony pfed zahdjenim
fizeni, kromé podani pfedbézné informace stavebnim (radem
zejména podminky a nalezitosti vyjadreni, koordinovaného vyjadreni
a zavazného stanoviska dotceného spravniho organu. Jako zékladni
byla stanovena Ihiita 30 dnil, ktera miize byt v odlivodnénych
pripadech prodlouzena jesté o 30 dnd. Soucasti byla a ziistava téz
omezend forma téZ fikce souhlasu, nebyl-li ve stanovené Ih(ité
predepsany tkon ucinén, a to pfedevSim s vyjimkami tykajicimi se
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posouzeni vlivu na zZivotni prostredi a nékterych zéleZitosti ochrany
prirody a krajiny. Do stejné ¢asti je zarazeno i vyjadieni vlastnikii
a provozovateld vefejné dopravni a technické infrastruktury — a to
ve stejnych lhiitach, jako pro dotcené spravni organy(!?). Urcitym
pfinosem by mohla byt skuteCnost, Ze v pfipadé nepredlozeni
vyjadreni, koordinovaného vyjadreni ¢i zdvazného stanoviska spolu
se zadosti si je vyZzada u dotceného organu stavebni tfad, pficemz
se béh Ih{t spravniho fizeni meritorniho stavi, a to nejpozdéji
do doby, kdy se nevydanim téchto Gkoni povazuji za souhlasna.
V ustanovenich o fizeni o povoleni zaméru jsou v obecnych ustano-
venich pojednani Gcastnici fizeni ve vymeéru viceméné odpovidaji-
cim ustanoveni § 27 spravniho radu (stavebnik, obec, vlastnik
pozemku nebo stavby anebo ten, kdo ma jiné vécné pravo, osoby,
jejich prava mohou byt zamérem pfimo dotéena, a osoby, 0 nichz
to stanovi specidlni pravni predpis). Samostatné ustanoveni je
vénovano spolecenstvim vlastnikil jednotek. Obsah Zadosti je
uveden v zakonu, stejné jako podminky predlozeni dokumentace
k zadosti a dolozeni souhlasu vlastnika. Nasleduje popis samotného
procesu (vyrozuméni o zahdjeném fizeni, Ustni jednani, namitky
castnikll a pfipominky verejnosti, posouzeni zdméru stavebnim
Uradem, coZ predstavuje ndvrat k § 90 ve znéni pfed novelou
stavajiciho zakona v roce 2017, vyjadreni stavebnika). Upfesnéna
a sjednocena byla ustanoveni o lhiitach z hlediska jejich struktury
a délky (i nadale 30 dn, resp. 60 dn, resp. 120 dni-EIA, s mozno-
sti jejich prodlouzeni o 30 resp. 60 dnil pied uplynutim prodluzované
Ihity). Soucasti zakona je téZ obsah vydaného povoleni a doba jeho
platnosti (2 roky, az 5 let — s moznosti i opakovaného prodlouzeni,
vzdy vSak nejdéle o dva roky) a v pfipadé zahajeni realizace zaméru
se |h{tou nejdéle desetiletou. Samostatné bylo upraveno fizeni
s posouzenim vlivu na Zivotni prostfedi (véetné podminek zadani
a vypracovani posudku a vydani rozhodnuti). Stavebni zakon rovnéz
stanovuje moznost samostatného posouzeni vlivu. Zakon stanovuje
obsah povoleni stavby ve vyrokové ¢asti a moznosti a naleZitosti
zrychleného fizeni, pokud o to stavebnik pozada a charakter stavby
to umozni. Ve nékterych specifickych pfipadech v uzavienych
aredlech jadernych zafizeni, popfipadé u zaméri v plisobnosti jinych
stavebnich arad (MO, MV, MSp) Ize vydat téZ ramcové povoleni,
vymezujici pouze stavebni pozemek a v jeho ramci skladbu, druh
a Ucel staveb a ramcové podminky pro jejich umisténi v maximal-
nich nebo minimalnich prostorovych parametrech. Samostatné jsou
také upraveny nalezitosti povolovani zamér( nestavebnich (vyzadu-
jicich povoleni a nevyZadujicich povoleni), zmén v uZivani Gzemi,
déleni a scelovani pozemki, stanoveni ochrannych pasem
opatfenim obecné povahy. Novym nastrojem povolovani staveb je
ramcové povoleni pro aredly jadernych zafizeni nebo zaméri
v plisobnosti jiného stavebniho Ufadu. Samostatné jsou upraveny
podminky zmény zaméru pfed dokoncenim (v obdobném rezimu
jako v soucasnosti). Zasadni zménou proSly podminky fizeni
o0 odvolani. Jak bylo jiz uvedeno, prosazuje se apelacni princip
rozhodovani; zjisti-li odvolaci organ, Ze rozhodnuti bylo vydano
Vv rozporu s pravnimi prepisy nebo je nespravné, zméni je a vyda
rozhodnuti. Pfi tom je vazan tymiZ procesnimi Ih(tami. Dalsi
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ustanoveni jsou vénovana kontrolnim prohlidkam, opét v rezimu
obdobném rezimu sou€asnému. Moznostem udélovani vyjimek
z pozadavki na vystavbu, k podminkdm a ndleZitostem nahrad
za Skodu, fizeni o uZivani staveb — kolaudacni fizeni, zavérecna
kontrolni prohlidka a kolaudacni rozhodnuti. Obdobné soucasné
pravni upravé je koncipovano rovnéz predCasné uzivani
staveb a zkuSebni provoz. Samostatné jsou upraveny podminky
a naleZitosti rekolaudace (zmén v uzivani stavby), véetné podminek
zrychleného fizeni. Vzhledem ke skuteCnosti, Ze se zakon vraci
k rozliSovani drobnych a jednoduchych staveb, stanovuje pro
tyto pfipady i samostatny rezim povoleni zmény v jejich uzivani.
Odstranovani staveb sleduje rovnéz viceméné platnou pravni
Upravu, avSak s nékterymi zdsadnimi odchylkami, tykajicimi se
pripadil nafizeni odstranéni stavby. Moznost dodatecného povoleni
stavby je pfipuSténa pouze u staveb, které se odchylily od
vydaného povoleni, nikoliv vSak u staveb, které vznikly zcela bez
pravniho divodu — tedy s absenci dobré vile. Ve spolecnych
ustanovenich jsou predevsim stanoveny podminky a nalezZitosti
mimoradnych postupl (mimoradnych opatreni a obnovy po zniceni
mimofadnymi udalostmi). Obdobné jako dosud jsou upraveny
i podminky neocekdvanych nalez(i archeologickych, paleontolo-
gickych nebo kulturné cennych predmétli nebo chrdnéné ¢dsti
pfirod\y a krajiny. Novelou [SZ 2021/2023] byla ustanoveni Sesté
casti pfimo i nepfimo zasadné dotCena, a to zejména dusledky
navratu ke koncepci stavebni spravy vykonavané na obecni
a krajské drovni. Opusténa byla prakticky mySlenka kooperace
a koordinace uvniti statni stavebni spravy. Opustén je model
vyjadreni a vraci se zpét (zdvazna) stanoviska, dokonce specialné
jednotné environmentalni stanovisko (JES), prestoze bylo plivodné
koncipovano jako resortni ,obrana“ pred silou stavebnich Gradu,
jejichZ soucasti mély byt t6z nékteré dotCené spravni organy
(jedinym rozdilem je delSi doba platnosti téchto stanovisek, a to
5 let). Misto koordinovaného vyjadfeni je znovu ordinovano
koordinované zavazné stanovisko (také s platnosti pétiletou).
V souvislosti s navratem k (zavaznym) stanoviskiim bylo do zakona
vloZeno ustanoveni § 179a o podminkach a nalezitostech prezkumu
zévazného stanoviska v pfezkumném fizeni s nové koncipovanymi
Ihdtami. Jak uvadime niZe, jiz od samého pocatku nejsou vylouceny
ani pfipady podmifujicich spravnich rozhodnuti (napfiklad podle
zékona o ochrané pfirody a krajiny)! V souvislosti s JES byla také
vypusténa Cast tykajici se spolecného povoleni zamér s posouzenim
vlivu na Zivotni prostfedi (§ 201 az 210); fizeni o povoleni zaméru,
jakoz i pripadna dalsi fizeni podle zvlaStnich pravnich predpisd,
budou navazujicimi fizenimi na posouzeni vlivu na Zivotni prostredi
podle pfislusné pravni apravy. Upraveny jsou drobnéji i nékteré dalSi
procesni souvislosti: souhlas vlastnika a nemoznost jeho zpétvzeti,
podminky rozhodovani o zamérech uvniti arealli dokoncenych
staveb, podminky rozhodovani v odvolacim Fizeni, tykajici se Ucasti
spolkl, nékteré detaily kolaudace, predéasného uzivani stavby,
podminky dodate¢ného povolovani staveb, moZnosti dokladu
spinéni podminek pro udéleni vyjimky, podminky thrady nakladi
vynalozenych na nahradni vykon exekuce statem a podobné.



V éasti sedmé je pojednan informacni systém vefejné spravy,
portdl stavebnika, Narodni geoportdl Gzemniho planovani
a podrobnéjSi podminky elektronizace vykonu verejné spravy na
useku vystavby. Novelou [SZ 2021/2023] sedmé ¢asti byla
provedena (vedle dopadii institucionalnich zmén) spise jen drobnéjsi
doplnéni a zpfesnéni, napfiklad podminek nahlizeni do spisu.

V ¢asti osmé jsou stanoveny podminky a naleZitosti autorizace
a ¢innosti autorizovanych inspektord. Jejich ¢innost byla zasadné
redukovana na poskytovani odbornych posudki staveb pro tGcely
kolaudace a pro porovnani dokumentace pro provadéni stavby
s dokumentaci pro povoleni stavby. Novelou [SZ 2021/2023]
osmé casti byla pouze tato ustanoveni dil¢im zptisobem zpresnéna.

V éasti devaté je pojednan systém kontrol a napravnych opatfeni
v Uzemnim planovani a stavebnim fadu. Novelou [SZ 2021/2023]
devaté casti byla predevSim promitnuta zména institucionalni
a z ni plynouci disledky pro opravnéni ke kontrolnim ¢innostem.
Drobné upfesnény byly podminky vstupu na pozemek a do staveb.

V casti desaté jsou upraveny prestupky v obdobném rozsahu,
jako ve stavajici pravni Upravé, pochopitelné ovSem s rozdilnymi
skutkovymi podstatami. Obdobné jako v pfedchozich ¢astech,
i v novele [SZ 2021/2023] desaté casti byla promitnuta
predevSim institucionalni zména stavebni spravy. Upfesnény
byly napfiklad podminky odpovédnosti za plnéni podminek

rozhodnuti, byly-li pfevzaty z vydaného JES.

Novou Upravou je Cast jedenacta, pojednavajici o soudnim
prezkumu ve vécech vystavhovych, zejména dlisledné prosazovani
apelacniho principu a tudiz urychleni soudniho fizeni. Novelou
[SZ 2021/2023] jedenacté casti byla vyznamné oslabena procesni
pozice Zadatele jakozto ucastnika (soudniho) fizeni, jemuz je nyni
pfiznano pouze postaveni osoby ztcastnéné na fizeni, jejiz procesni
prava jsou podstatné uzsi a okleSténa.

Ze standardni dpravy spolecnych, pfechodnych a zavérecnych
ustanoveni, ktera je obsazena v ¢asti dvanacté, se stala Uprava
ne zcela standardni. V ddsledku jiz dvoji novely provedené pred
nabytim Géinnosti zékona v legisvakanéni Ih{ité mame pred sebou
prechodna ustanoveni pfechodnych ustanoveni. Obdobné plati i pro
ucinnost, kterou mél nabyt zakon 1. Cervence 2023 (ast tfinacta),
avSak néktera ustanoveni ucinnosti nabyla jiz bezprostfedné po
vydani a néktera méla nabyt (a z€asti nabyla) acinnosti k 1. lednu
2022. Novelou [SZ 2021/2023] dvanacté a tiinacté casti
byla tedy zejména dotéena pfechodnd ustanoveni. Novela se
rovnéz promitla do nabyvani ucinnosti, které pro prehlednost
uvadime jiz zde:
e ustanoveni § 36, 319, § 322 odst. 1 a 3, § 324 a § 326

odst. 1 nabyla ac¢innosti dnem nasledujicim po dni vyhlaseni,

tj. 30. Gervence 2021;
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VNEJSE
ROZHRANI ISZR
[EGON ROZHRANI]

ISZR

ROB

ISZR: INFORMACN( SYSTEMY ZAKLADNICH REGISTRU
*

RPP: REGISTR PRAV A POVINNOST{

ROS: REGISTR OSOB

ROB: REGISTR OBYVATEL

RUIAN: REGISTR UZEMNICH INFORMACI A
NEMOVITOST{

*

AlS: AGENDOVE INFORMACNI SYSTEMY
[INTERAGUJI S ROZHRANIM]

e ustanoveni § 15a718,§ 312 odst. 1a7,§ 313 odst. 1a 2
a § 315 odst. 1 nabyla G¢innosti dnem 1. ledna 2022;
e ustanoveni § 312 odst. 4 nabyla G¢innosti dnem 1. ledna 2023;
o veSkera zbyla ustanoveni nabyvaji (alespofl zatim) G¢innosti
dnem 1. ledna 2024.

K zakonu bylo pfipojeno devét piiloh. Jedna pfiloha byla doplnéna,
jedna revidovana a jedna zruSena (jednotny standard). Soucasti
stavebniho zakona [2021/2023] je tak i nadale devét pfiloh,
a to vycet drobnych staveb nevyzadujicich povoleni zaméru, vycet
jednoduchych staveb podléhajicich v nékterych pfipadech zjedno-
dusujicim postuptim, vycet vyhrazenych staveb, jejichZ rozhodovani
prislusi specializovanému a odvolacimu stavebnimu Gfadu, obsah
a struktura vyhodnoceni vlivi na udrZitelny rozvoj, a velmi proble-
matické vyéty obsahu a struktury znovu ,obnovené“ politiky
tizemniho rozvoje, izemniho rozvojového planu a jeho odGvodnént,
obsahu a struktury zasad tzemniho rozvoje a jejich odivodnéni,
obsahu a struktury tizemniho planu a jeho odGvodnéni, obsahu
a struktury regulacniho planu a jeho odGvodnéni.

Bylo-li cilem zakonodarcovym dosahnout novou pravni tpravou
skute¢ného pokroku oproti stavajicimu stavebnimu zakonu
[SZ 2006], pak nutno konstatovat, Ze se toto ocekavani odborné
vefejnosti nepodafilo — pfes dilci pfinosy — naplnit. Je v této
souvislosti také nutno pfipomenout, ze sama digitalizace a elektro-

nizace verejné spravy, projektovani a provadéni staveb neni
zarukou rychlejsiho postupu rozhodovani ve vystavhé a realizace
stavebnich zamérd. Digitalizace a elektronizace nejsou ucelem,
nybrz prostfedkem, ndstrojem; pokud tento nastroj bude soucdsti
stavebnim zakonem S$patné nastavenych pravidel (a to zatim,
pfinejmensim v lzemnim planovani takeé je), bude Spatné fungovat.

| k novele plati, Ze namisto slibovaného zjednodu$eni procedur
vytvoreni fady procedur novych (prvoinstancni organy obci, kraj(,
DESU a jeho poboéek, MMR, MD, MPO), zésadni strukturalni zména
koncepce vykonu stavebni spravy, navrat k resortné rozbujelému
instrumentafi s oslabenim moznosti koordinace a kooperace,
navrat moznosti namitky systémové podjatost — a mnoho dalSiho.
Ceskému stavebnimu pravu se jiz desitky let nedafi. Skoda
dalsi promarnéné Sance.

o Plos, Jifi. Zdakon o vykonu povolani autorizovanych architekt
a o vykonu povolani autorizovanych inZenyri a techniki
cinnych ve vystavbé — Komentar a vyklad naleZitosti

a podminek samostatného vykonu profese. Wolters Kluwer.
Praha. 2018; ISBN 978-80-7598-172-1

Plos, Jifi. Stavebni zakon — Komentf. Poradce. Cesky Tésin.
2023. ISSN: 1211-2437]
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