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Stavebni rozvoj nové nizkopodlazni zastavby rodinnych domit probiha v poslednich nékolika letech dvojim smérem. Na jed-
né strané se realizuje nizkonakladova vystavba s omezenymi verejnymi prostory na levnych pozemcich. K uspokojeni na-
bidky trhu se ale na druhé strané objevuji i lokality s lepsim obytnym prostiedim a velkoryseji pojatymi verejnymi prostory.

Vliv veFejnych prostoru
na ceny stavebnich
pozemku suburbannich sidel

Utelem tohoto ¢lanku je ukazat, Ze
jednim z aspekt, ktery ovlivituje trzni
cenu nemovitosti, je i kvalita obytného
prostiedi. Tu jednoznacné spoluurcuji:
rozloha, pestrost a upraveny vzhled
vefejnych prostort. Jsou-li ostatni
podminky identické, l1ze predpokladat,
ze trzni cena bude v lokalitach s vyssi
kvalitou obytného prostiedi vyssi.

Trzni cenu stavebnich pozemkid samo-
ziejme ovliviwji i dalsi charakteristiky
dané lokality jako napf. dopravni do-
stupnost, obcanska vybavenost, umis-
téni pozemkd v rdmci ulice a jejich
orientace vici svétovym stranam. Tyto
aspekty vsak nebyly pfedmétem nase-
ho zkoumani.

Samostatné jsme analyzovali vlivy dvou

faktorti na ceny stavebnich pozemkd:

» kvantitativniho, tedy poméru roz-
lohy vefejnych prostort vici cel-
kové rozloze obytné lokality;

» kvalitativniho, a to pestrosti vefej-
nych prostorti, v¢etné jejich drobné
vybavenosti.

Cenu pozemku jsme zjistovali z tdajt
poskytnutych realitnimi kancelafemi,
coz se jevi jako nejpresnéjsi z vetejné
dostupnych udaji. Na zaklad¢ zjiste-
nych hodnot se pokusime odpovédét
na otazku, zda se vyplati investovat
do vetejnych prostranstvi obytnych lo-
kalit a jakym zptisobem.

Tato kratka studie neni vysledkem re-
prezentativniho prizkumu, ale i diléi
porovnani nékolika lokalit pfinasi za-
jimavé poznatky a hypotézy.

Vliv rozlohy verejnych
prostoru na ceny
stavebnich pozemku

Pro ucely zjisténi vlivu zastoupeni
vefejnych prostor na cenu pozemkd
v dané lokalit¢ jsme porovnali vzdy
dvé srovnatelné lokality v okoli Prahy
a Plzné. Lokality pfedstavovaly sta-
vebni obytny celek. Vysledky naSich
prizkumi shrnuje tabulka ¢. 1.

Ackoliv srovnavané lokality maji v rdm-
ci aglomerace ekvivalentni podminky?,
z jejich porovnani vyplyva fada odlis-

nosti. Ve vsech zkoumanych lokalitach
je patrné velké zastoupeni soukromych
pozemki vici vefejnému prostoru, ktery
zabira 16-20 % celkové rozlohy lokality.
V piipadé zkoumanych lokalit u Plzné
je soukromy prostor vét$i (dosahuje az
85 %). Nizsi pomér vetejnych prostran-
stvi zejména v obci Letkov Ize vysvétlit
tim, Ze rozloha komunikaci je omezena
diky jejich struktute.

Za dulezitgjsi tdaj, nez je celkova roz-
loha vefejnych prostorti, povazujeme
ale zastoupeni téch vefejnych prosto-
ru, které poskytuji lokalité pifidanou
hodnotu, tj. ploch zelené a drobnych
polyfunkénich prostranstvi. Ve Sté-
novicich a Velkych Ptilepech se rozlo-
ha téchto vefejnych prostort, nepocita-
me-li ulice, limitné blizi nule. Naproti
tomu v Dolnich Bfezanech a v Letkové
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Tab. 1: Vysledky porovndni vybranych lokalit

1) Obe lokality v okoli Plzné jsou obdobné vzdaleny od centra mésta a maji moznost napojeni na dalnici D5. Vybrané dvé lokality v aglomeraci Prahy
se nachazeji mimo katastralni uzemi Prahy, jsou pfi¢lenény k obcim se zakladni ob¢anskou vybavenosti a jsou dopravné spojeny s metropoli pravi-

delnou autobusovou dopravou.
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se pohybuje mezi 3 a 5 % celkové roz-
lohy. Ani tyto hodnoty nelze povazovat
za dostatecné. V zahradnich méstech
jako Letchworth Garden City nebo
Ofechovka zabira takto vymezené ve-
fejné prostranstvi (bez ulic) okolo 15 %
rozlohy lokality. To je vSak v soucas-
nosti v naSich podminkach utopii.

Prizkum dale ukazuje, ze neni dule-
zitd pouze rozloha téchto vefejnych
prostort, ale i jejich upraveny vzhled
a vybavenost. Napiiklad v ramci loka-
lity Za Piikopem v Dolnich Biezanech
dosahuje zastoupeni vefejnych prosto-
i mimo komunikace 3 %.

Cenovy rozdil mezi lokalitami s ome-
zenymi vefejnymi prostory a lokali-
tami s vétsi relativni rozlohou veiej-
nych prostor ¢ini cca 34 %. Znamena
to, ze za lepSi obytné prostiedi jsou
zajemci si ochotni priplatit.

Vliv pestrosti verejnych
prostoru na cenu
stavebnich pozemku

Pestrost a nabidka riznych vefejnych
prostortt zkvalitiuji obytné prostiedi,
prispivaji k jeho jedineCnosti a zhod-
nocuji okolni nemovitosti. Mezi vy-
razné kvalitativni aspekty utvafejici
charakter obytného prostiedi 1ze zata-
dit nasledujici:

» Hierarchii komunikaci, ktera je vy-
jadfena prostorovym vymezenim,
nikoliv dopravnim znacenim.

* Ogzelenéni uli¢niho profilu.

* Oteviené predzahradky nebo oplo-
ceni do max. vysSe odpovidajici vys-
ce pilitkt TI (nejcastéji do 1,5 m).

o Détska hfiste pro malé déti (od 36 let)
a dale hfisté pro vEtsi samostatné
déti a mladez (6-14 let).

» Jina polyfunkéni prostranstvi (se ze-
leni) mimo détska hiiste.

* Posezeni tvofené nekolika lavicka-
mi umisténymi blizko sebe mimo
détska hiiste.

Zajimalo nas, za jakou cenu bychom
poridili stavebni pozemek v $ir§im okoli
Prahy v suburbannich lokalitach s ekvi-
valentnimi podminkami?, ale s riznym
zastoupenim vySe uvedenych kvalita-
tivnich prvkl vefejnych prostort.

Zastoupeni jednotlivych prvka bylo
zkoumano na zaklad¢ terénniho Setie-
ni a poté zaznamenano do tabulky 2%.
Vysledky ukazuji, ze ceny pozemku
v lokalitach, v nichz byly pfitomny
soucasné alespon 4 ze 7 zkoumanych
prvkd, se pohybovaly od 2 800 K¢&/m?
vyse. V téchto lokalitach je pfitomna
vysoka zelen v ulicich a krom¢ détské-
ho hiiste i jiné polyfunkéni prostran-
stvi s pobytovymi funkcemi. Levngjsi
lokality disponuji v lep$im pripadé dét-
skym hfistém pro malé déti nebo n¢kde
vysokou zeleni v ulicich.

Navratnost investic
do verejnych prostor

Prizkum doklada, ze v obytnych lo-
kalitach, které zahrnuji plochy zelené
a drobnych polyfunkénich prostranstvi
alesponn o vyméte 3 az 5 % celkové
rozlohy lokality, je cena pozemki na-
bizenych k prodeji o 34 % vyssi, nez
cena pozemku v lokalitach, kde takové
vetejné prostory absentuji.

Vymeéra hodnotnych vefejnych prostor
neni nijak velka, ale pro vytvofeni pfi-
jemného prostiedi je dostacujici. Kva-
litu lokality totiz dale zvySuje uprave-
ny vzhled, lavicky, stromy, umélecké
prvky a herni prvky pro déti.

Predpokladame, ze vlastnik pozemki
v dané lokalit¢ ma zajem dosahnout
z jejich prodeje co nejvyssi zisk. Vetej-
né prostory nejsou predmétem prodeje,
takze vlastnik pozemkd na prvni po-
hled ztraci ¢ast vynosu s kazdym c¢tve-
re¢nim metrem vetejnych prostord.

Aby se vlastniku pozemki takovy usly
vynos vyplatil, musela by cena ostat-
nich pozemku v lokalit¢ vzrust tak,
aby se ztrata kompenzovala zvySenym
vynosem z prodavanych pozemku. Ve-
fejné prostory zvysily hodnotu soukro-
mych prostor v dané lokalité, pokud
maji patiicné vybaveni a upravu. Rela-
tivné omezené investice do vefejnych
prostranstvi mohou piinést develope-
rovi vyrazné vyssi pfidanou hodnotu.

Tento predpoklad doklada i nasle-
dujici jednoduchy piiklad zalozeny
na porovnani lokalit se stavebnimi po-
zemky bez vefejnych prostort a s ve-
fejnymi prostory (mimo komunikace)
o rozloze 5 %. Prestoze investor ztraci
vynosy z 5 % uzemi, do kterého je na-
vic nucen investovat své prostiedky,
ziskava pri prodeji zhodnocenych
ostatnich stavebnich pozemku vy-
nos az o 26 % vyssi, nez kdyby ve-
fejné prostory nerealizoval.

K tomu, aby dosahl stejné vyse zisku
jako za prodané izemi bez vefejnych
prostort, mu stac¢i prodat v lokalité s ve-
fejnymi prostory pouze 78 % z rozlohy

katastrdlni nazev lokality/ hierarchie a stramy v ulicich oteviend détska hfisté (3-6 let, jind obytnd  Jposezeni (nékolik] primérnd cena st.
uzemi projekiu rozmanitost pfedzahradky 6-14 let) prostranstvi se | lavicek blizko u pozemki za m?
komunikaci nebo oploceni do zeleni §>10m sebe, mima
wyde 150 em [mima hiisti) hFistd)
Hovoréovice - - - - - & @ 2 600,
Husinec - Rei  [Cervena Skila ] [ ] [ ] L @ & [ ] 2 8OO,
Chyné Haje - - - -] - - - 2100,
Mitkovice - @ & - [ ] L ] - 3400,
Mratin - - L ] & & - - 2 300,-
Premyileni Sluneénd straf [ ] [ - 2 - @& @ 4000,
Trnowvd Fontdna - - - - - - - 1950,
iysoky Ujezd - [ ) - - - - - 2350,

Tab. 2: Ceny stavebnich pozemkii v lokalitich s pFitomnosti prvkii utvidiejicich typicky charakter veiejnych prostorii

2) Vybrané lokality nejsou soucasti katastralniho tizemi Prahy. Tvoii vzdy obytny celek s nizkopodlazni zastavbou pficlenény k existujici obci. Nelezi
na vyznamnych dopravnich tazich, s jadrovym méstem jsou dopravné spojeny pravidelnou autobusovou dopravou.
3) Zdrojova data byla ziskana v ramci terénniho Setfeni pfi piipravé autorkou zpracovavané disertacni prace.
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nabizenych pozemkd. Piitom se jedna
o vefejné prostory mimo komunikace,
od kterych se abstrahujeme.

Uvedena zjiSténi neznamenaji, Ze na
trhu neni prostor i pro levnou zastav-
bu typu Velkych Piilep a Sténovic.
Ceny pozemkd v takovych lokalitaich
jsou vyrazn¢ niz§i, nez u srovnatel-
nych lokalit s pestrymi vefejnymi pro-
stranstvimi. Jen je nutné si uvédomit,
7e niz§i cena znamena i niz$i uzitnou
hodnotu nemovitosti a z hlediska jejiho

vy

budouciho prodeje i nizsi vynos.

Verejné prostory
z pohledu
zainteresovanych subjektu

Vysledky nasi studie ukazuji, Ze je
v zajmu investora i kupujicich vytva-
fet obytnou zastavbu s kvalitnimi ve-
fejnymi prostory. Pro tvorbu hodnot-
néj§iho obytného prostiedi je dulezita
nabidka rdznych vefejnych prostort
s pobytovymi funkcemi a nikoliv pou-
ze omezené vetejné prostory v podobé

celkova plocha uzeml 10.000 m*

VEREJNE PROSTORY MIMG KOMUNIKACE

0%

5% = 500 "

INVESTICE DO VER, PROSTORU {800 KE/m?) |

o

300.000,- K&

MABIDKOWA CENA POZEMKL 2350, KEim? 3150,- KEM* (o 34% vica)
VYMERA PRODAVANYCH POZEMKU 10.000 m? 8500 m?
ZISK Z PRODEJE 23,500,000, - K 20,025 000-300.000= 28.626.000,-KE

MINIMALNI PLOGHA, KTERGU
JE NUTHO PRODAT K ZISKU
WE WYE1 23,500,000, K

10.000 m* = 100% tzemi

ROZDIL v ZiSKU +268%

T.A460 m? = TB% z prodavanych
pozemki

h— — — — {— | — | — — — —

Tab. 3: Hypoteticky piiklad

komunikaci. Za optimalni rentabilni
rozlohu vénovanou vefejnym prosto-
rim v obytné zastavbé (mimo samotné
ulice) Ize povazovat 3-8 %.Y

lokalita s pastrymi vefajnymi prostory
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Tab. 4: Veiejné prostory 7 pohledu zainteresovanych subjektii

Doporucujeme vyhradit vefejnym pro-
stordm (mimo komunikaci) spise 5-8 %
celkové rozlohy lokality, protoze cast
vetejnych prostor mize byt vyuzita jako
prostorova rezerva pro budouci obcan-
skou vybavenost, jak ukazuje zkuSenost
zahradnich mést a Ctvrti.

Dilezita vSak neni pouze rozloha téchto
vefejnych prostord, ale i jejich uprave-
ny vzhled, zelen v ulicich a drobna vy-
bavenost. Tyto faktory pfispivaji k Zivo-
taschopnosti lokality a koupéschopnosti
nemovitosti.

Obce a spravei komunikaci ptitom
Casto vidi ve vefejnych prostorech
jen zvysené naklady na jejich udrzbu.
Nekvalitni zastavba s omezenymi ve-
fejnymi prostory ale mize obec v bu-
doucnu donutit dodate¢né investovat
do vytvareni vetejnych prostord, pro-
toze novi obyvatelé budou pozadovat
vytvoreni détskych hfist’ a jinych ve-
fejnych prostranstvi.

Obec bud’ pozadavky obyvatel splni
s neporovnatelné vysokymi néklady,
nebo nesplni a lokalita se miize stat jen
ptechodnou formu bydleni ¢i dokonce
Castecné opusténou nebo socidlné vy-
loucenou lokalitou a pro obec zna¢nou
finanéni pritézi.

4) Ve vétsim obytném celku mohou tyto plochy ptedstavovat prostorovou rezervu pro budouci vyvoj lokality nebo jeji pfemény v lokalni centrum

s moznosti drobné vybavenosti v parteru domi.
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Pripravené komunikace a pozemky k prodeji pod elektrickym vedenim
ve Vysokém Ujezdu

Chybéjici pestrost a atraktivita obyt-
ného prostiedi mize do budoucna zna-
menat, ze se kolonie rodinnych domt
mohou stat pouze piechodnou formou
bydleni a v silngj$i konkurenci neob-
stoji. Cena takovych pozemkt mtize
stagnovat, klesnout az na hranici tiplné
neprodejnosti. Realitni krize, ktera za-
¢ala v roce 2009 a dosud trva, ukoncila
sen o trvale rostoucich cenach nemovi-
tosti v Ceské republice. Levné subur-
banni lokality bez kvalitniho urbanis-
tického konceptu ztraci na atraktivité
a stavaji se jiz dnes problematickymi.

Nizka poptavka po bydleni se pro-
jevuje jiz naptiklad v obci Trnova,
kde mnoho objekti rodinnych domd,
rozestavénych i jiz dokoncenych, je
dlouhodob¢ na prodej. Velké problémy
s novou vystavbou ma i obec Vysoky
Ujezd u Berouna, kde jsou jiz nékolik
let pfipraveny rozsahlé komunikace
véetné vetejného osvétleni, ale o nové
pozemky neni z4jem, piestoze prumeér-
na cena nabizenych pozemkl se zde
nyni pohybuje jiz kolem 2 350 K¢&/m?.

Zatimco u soukromého investora lze
akceptovat kratkodoby horizont Gvah,
casoveé omezeny prodejem stavebnich
pozemkl nebo domi v lokalité, obec
by méla uvazovat v horizontu delSim.

Mistni samosprava by proto méla mit
vetsi zajem o kvalitu obytného prostredi
s dostatkem vefejnych prostort. K tomu
muize vhodné vyuzivat moznosti izem-
niho planovéni, zejména regulacni pla-
ny nebo alespon izemni studie (zapsané
do evidence izemné¢ planovaci ¢innos-
ti), které mnohem podrobnéji fesi vetej-
né prostory. Je nezbytné, aby si mistni
politici byli védomi uzitecnosti i téchto
vyse uvedenych dokumentd a neome-
zovali se pouze na uzemni plany.

Zaveér

Tato studie potvrzuje Gvodni hypoté-
zu, Ze v obytnych lokalitach, ve kte-
rych byl kladen diraz na vefejné
prostory, je také vyssi cena pozem-
ki. Celkovy vynos z prodeje pozemkil
v lokalit¢ s kvalitnim vefejnymi pro-
story, i se zapoc¢itanim nakladt na vy-
baveni vefejnych prostor, pfevySuje
vynos z prodeje pozemki v lokalité
bez vetejnych prostor.

Lokality s hodnotnymi vefejnymi pro-
story jsou sice drazsi, ale ptesto zada-
né a zarucuji trvalé udrZzeni hodnoty
nemovitosti nebo dokonce jeji rust.
Kvalitni obytné prostiedi laka zajemce
s vyS$§im zivotnim standardem a vy-

tvati u obyvatel suburbannich sidel tr-
valejsi vztah k mistu a tim i podminky
pro harmonicky rozvoj obce.

Lokality s podprimérnymi vefejnymi
prostory, které byly v minulych letech
zadané z divodu nizké ceny a nizké
moznosti volby pestrého obytného
prostiedi na trhu, mohou piedstavovat
vetsi riziko jak z kratkodobého hledis-
ka pro investory, tak v delsi perspekti-
v¢ pro obce i jejich obyvatele.

Ke zlepseni kvality suburbanni vystav-
by by mohlo pomoci i védomi vSech
zainteresovanych, tedy vlastnikli po-
zemki/developerti, zajemct o bydleni
v nich i obci, k nimz takové lokality
patfi, ze investice do vefejnych prosto-
rl se vyplati vSem.

Zdrojova data pro clanek byla ziskana
pri pripravé autorkou zpracovavané
disertacni prdce zameérené na téma
verejnych prostorii v novych obytnych
souborech.
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ENGLISH ABSTRACT

The influence of public zones on prices of construction plots in suburban settlements, by Alena Mocova

In recent years two different directions in the development of new low-rise housing construction have been evident: on
one hand low-rise constructions with limited public zones are built on cheap plots, on the other there are numerous loca-
tions with a better housing environment and more generously conceived public zones.
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