PRIPRAVA BYTOVE VYSTAVBY

Marie Polesakova a kolektiv resitelt

Cldnek zachycuje piehled postupii pFi zajistovdni bytové vystavby vybranymi mésty a obcemi vietné developerskych spolecnosti, ktery byl
zpracovdn formou interview. Zadané problémové okruhy zohledriovaly: pouZivanou iizemné pldnovaci dokumentaci pro vymezeni ploch by-
tové vystavby, postupy ziskdvdni pozemkit pro ucelenou rozvojovou lokalitu, technicko-realizacni p¥ipravu, véetné marketingovych aktivit, fi-
nancovdni a dokoncent vystavby bytil. PFi vibéru lokalit neslo pouze o akce dokoncené, ale s riiznou mirou pripravenosti.

PRIPRAVA UZEMi PRO BYTOVOU VYSTAVBU

Vymezovani a ochrana vhodnych pozemkd pro jejich budouci
vyuZiti patfi k zakladnim tkolim Gzemniho planovéni. V neposledni
¥adg se jednd i o piipravu stavebnich pozemkil pro bytovou vystavbu.
Pro ¢imnost dsttedniho orgénu tizemniho pldnovéni je nezbytné trvale
sledovat b&Znou praxi pfemény nezastavénych Gzemi bez technické-
ho vybaveni ve stavebni pozemky se viemi potfebnymi vlastnostmi,
které umoZiuji jejich dcelné vyuZiti; zda je jejich nabidka na trhu s
pozemky dostateénd, jaké jsou problémy nebo omezeni na dseku
tizemniho planovani. Nepostaduje oviem tizce oborovy pfistup, exis-
tuji zde celd fada souvislosti, napt. s dafiovymi pfedpisy, s mirou re-
gulace cen ndjemného, energii, sluzeb nutnych k uZivani byti, s pod-
minkami pro podnikini soukromého sektoru v oblasti bytové
vystavby, dostupnost finannich prostiedki pro tuto Cinnost i pro za-
jemce o nové byty, jejich koupéschopnost, ceny stavebnich praci, atd.

Pod pracovnim nézvem "NEFINANCNI PODPORA BYDLE-
NI" se tématem bytové vystavby zabyvé odbor izemniho pldnovani
MMR jiZ od roku 1995. Od té doby v rdmci ministerstvem zadéva-
nych dkoli formuluje souvisejici kliCova témata a hledd odpovédi
na né Ustav tzemni rozvoje Bmo ve spoluprici s fadou externich
spolupracovniki. V roce 1996 pod nédzvem "Realizatni modely roz-
voje obci" sledoval UUR u vybranych rozvojovych lokalit v Brng,
Ostraveé, Plzni a Praze feSeni vlastnickych vztahii nutnych pro ziské-
ni pozemki k vystavbé, postupy jejich vybaveni potfebnou technic-
kou infrastrukturou apod.

V 1.pololeti roku 1997 byl okruh sledovanych mést a obcf, které
projevily zdjem o spolupréci, rozsifen na celkem 11.

Mésto, pocet zdroj informaci
obec obyvatel
(v tisicich)

Brno 389 UHA, Brnoinvest s.r.0

Jihlava 53 zéstupce starosty

Liberec 101 magistrat mésta, odbor Gizem.
planovani a architektury, odbor
hospodéfského rozvoje mésta
INTERMA, a.s.

Ostrava 325 magistrat mésta, odbor investic

Pisek 30 zéstupce starosty

Plzen 171 magistrat mésta, dtvar investic

Praha 1.210 magistrat hl.m., odbor méstského
investora, Utvar rozvoje hl.m.

Slavkov

pod Hostynem 0,5 starosta, okresni dfad,
Stavebni podnik a.s.

Svitavy 18 starosta, jeho zéstupce

Tiebic 40 zéstupce starosty

Zubfi 5 starosta

Vznikl tak soubor reprezentujici Siroké spektrum odpovédi na

nasledujici témata:

A) novi tloha Gzemné plénovaci dokumentace, resp. programo-
vych dokumentli mésta (obce) v procesu vymezovéani ploch pro
vystavbové akce

B) zpétny vliv obchodni piipravy téchto akci na proces izem. plédnovéni

C) obdobng zpétny vliv technicko realizalni piipravy

D) marketingové aktivity mést a organizace financovéni

E) vysledky dokoncenych akef (Casové, financni, vynosy a uZite¢nost)

Kromg& velice cennych informaci pro préci ustfedniho orgénu
tizemniho planovani - napf. na novele stavebniho zdkona, pro feSeni
otazek ochrany zemé&délského ptidniho fondu, otédzek obecnich dani,
dani z nemovitosti apod. - pfinaSeji dosavadni vysledky této spolu-
prace souhrn jedine¢nych zkuSenosti jejich volenych predstaviteld,
pracovniki ptislusnych odbori jejich ufadd, okresnich afadii a v ne-
posledni fadé firem, které podnikaji v oblasti bytové vystavby.

Z prab&ného projednivani postupu zpracovateld i z vysledkd
seminafe s britskymi odborniky k problematice eského pozemko-
vého trhu vyplynulo, Ze tento soubor informaci a zkuSenosti mize
byt po utfidéni uZite¢ny pro fadu dalsich mést a obci i pro soukromy
sektor, ktery se vénuje vystavbe byti.

Nisledujici text obsahuje proto kromé shrnuti i informace ke
viem problémovym okruhtim podle jednotlivych sledovanych loka-
lit. Ziskana fakta tak mohou Ctendfi posoudit s ohledem na zvlastni
podminky rozvojovych ploch vlastni obce.

Ing. arch. Martin Tunka, CSc.
Feditel OUP MMRCR

SHRNUTI POZNATKU Z PRUZKUMU

A) NOVA ULOHA UZEMNE PLANOVACI DOKUMENTA-
CE, RESPEKTIVE PROGRAMOVYCH DOKUMENTU
MESTA (OBCE) V PROCESU VYMEZOVANI PLOCH
PRO VYSTAVBOVE AKCE

Al) Dokumentace pouZivand pro vymezovani rozvojovych tize-
mi pro vystavbové akce, napt.: program rozvoje mésta (obce),
program bydleni ev. koncepce bydleni, urbanisticka studie, ge-
nerel bydleni, izemni pldn sidelniho ttvaru (UPn SU), tizemni
plén zény (UPn Z), izemni projekt a dal¥.

Sidelni dtvar:

Viechny sledované obce maji pofizeny ¢i pofizuji Gizemni plén si-
delniho ttvaru - UPn SU.

Ve sledovaném vzorku je:

» 7 UPn SU schvalenych po roce 1992,

* 1 UPn SU je ve fazi schvalovéni navrhu,

+ 3 UPn SU jsou ve f4zi projednavéni konceptu.

Obce, které nemaji schvaleny UPn SU po roce 1992 maji zatim
platnou star3i izemng pldnovaci dokumentaci zpravidla vcetn€ zmén
a doplitkd schvélenych po roce 1992.

Digitélné zpracovany UPn SU mé nebo bude mit 7 obci.

Jako podklad pro zpracovani UPn SU nebo pro jeho realizaci
pofizuji jednotlivé obce dalsi dokumentaci: generel bydleni, energe-
ticky generel, program bydleni, strategicky plan ekonomického roz-
voje, koncepce bydleni véetnd osvétovych piirucek a pravodci.

Z6na: Vétsina obci dale pofizuje tzemni plany z6n - UPn Z ne-
bo tzemni projekty zon - UPr Z, a to formou regula¢nich plani. Jed-
na se o tzemné planovaci dokumentace zony s riznym nazvem, ale
v podstaté se stejnym obsahem.

Pro zpfesnéni nebo jako podklad pro zpracovani UPn Z a UPr Z
jsou pofizovany urbanistické studie zon - US Z. UPn Z a UPr Z mo-
hou zplisobit pfi podrobnéj§im zpracovéni lzemi zmény a dopliiky
tizemniho planu sidelnfho Gtvaru. Trvald aktualizace dzemniho pla-
nu sidelniho Gtvaru na zdklad€ postupné pofizované podrobngjsi
tizemné planovaci dokumentace i potfeba aktualizace tdaji, které
tvoii zdklad informac¢niho systému o tzemi se stdva nutnosti. Z toho
vyplyva potieba pruzného reagovani v rdmci tvorby tizemné plano-
vaci dokumentace.

Rozvojové Gzemi pro vystavbovou akci: Aktivity soustfedéné na
mendi plochy vhodné pro vystavbu vil, samostatné stojicich a fado-
vych rodinnych domi, v posledni dobé€ i bytovych dom, jsou zéle-
#itosti soukromych developerskych organizaci.

Z pohledu developera je nutné v ndvaznosti na UPD zpracovani
zastavovaci studie (bilan¢ni studie), kterd jest€ neni podkladem pro
tizemni fizeni. Jedna se o mezistupeti, ktery si musi developer nebo
investor pofidit, aby byl schopen stanovit, zda miZe do dané lokality
ystoupit se svym zdmérem. Casto je pro investora problémem sklou-
bit finan¢n{ moZnosti, které jeste zajistuji prodejnost na trhu, s regu-
laénimi podminkami stanovenymi v UPD. V tomto okamZiku miiZe
dojit ke konfrontaci s UPD (napf. pti pozadavku zvy3eni vyuZiti
lizemi, aby se stalo rentabilni - uvaZované RD nahradit nizkopodlaz-
nimi bytovymi domy, nékde miZe byt i opacn€). Projevuje se tak
problém tvorby UPD bez vazby na ekonomii.

Koordinace vystavby provadéné soukromym sektorem je vieo-
becné mald. Zpravidla z ni vyplyvaji poZadavky na diléi a drobné
zmény v tzemné planovaci dokumentaci. Zmény nepfedstavuji za-
sadni koncep&ni rozpor, aviak jejich souhrn miize vyvolat budouci
problémy tykajici se kapacit obanské vybavenosti a infrastruktury.
Aby se problémiim predeslo, pfipravuji nékteré obce pro developery
podklady, vychédzejici ze schvilenych tizemnich plani - viz. Pfiloha
Al).

A2) Uzité regulativy funkéniho a prostorového uspoiadani
vztahujici se k vymezeni obytnych tizemi.

Lze konstatovat, e UPn SU se soustfeduje na funkéni usporada-
ni Gzemi, zatimco UPn Z na zpodrobnéni prostorového usporadani
vymezenych funk&nich ploch. P¥i zpracovéani regulativii se vychazi z
platné legislativy. Zpracovatelé UPD maji k dispozici obcemi od-
souhlasené metodiky zpracovani Gzemn& pldnovaci dokumentace,
kterd je po projednani navrhu zavriena pfijetim obecnd zavazné vy-
hlasky. Piiklady metodik se zam&fenim na piiklady regulace obsa-
huje Piiloha A2).

A3) Mira podrobnosti zpracované dokumentace (métitko) a vy-
uZivani moznosti spojeni vizemniho ¥Fizeni s Fizenim staveb-
nim.

Celkem 9 UPn SU m4 zpracovany hlavni vykresy v méfitku 1 : 5 000.

Zbyvajici 2 UPn SU (v nejniZSich velikostnich kategoriich obci)
maji zpracovany UPn SU v méfitku 1 : 2 000, tedy v podrobnosti
UPn Z. Pro UPn Z a urbanistické studie se ¢ast&ji pouZiva méfitko
1:1 000, nékdy je vyZadovino méfitko 1 : 500.

Studie realizovatelnosti a ekonomické vynosnosti, studie prove-
ditelnosti, bilanéni studie a dal§i dokumentace developert jsou béz-
né zpracovavany v méfitku 1 : 2 000 nebo 1 : 1 000.

Pro zastavovaci studie pro Gzemni a stavebni fizeni jsou doporu-
Covana méfitka 1: 1000 a 1 : 500. Nékdy jsou vyZadovéna i méfitka
jind. Obecné je vyuZivana riznd mira podrobnosti projektové doku-
mentace pfi rozhodovéan{ jednotlivych stavebnich dfadd o ziskéni
stavebniho povoleni. Pokud je investorskd organizace zavedena, je
jednéni jednodussi, nebot tato organizace jiZ vi, co se po ni bude po-
Zadovat. Riznou miru podrobnosti dokumentace pro stavebni povo-
leni umoZiiuje nejednoznacnost legislativy.

V praxi se u akci véttho rozsahu nespojuje izemni a stavebni
fizeni. Nékteré obce se kloni k ndzoru, Ze tam, kde je uzemi feseno
uzemnim pldnem nebo projektem zény (regulacnim plinem), je
vhodné spojit izemni fizeni se stavebnim fizenim. U jednoduchych
staveb a jednoznacnych vlastnickych vztahi je rovnéZ vhodné spoje-
ni obou fizeni.

A4) Ekonomicka ¢ast UPn, ktera stanovi vysi investiénich na-
kladi vystavbové akce napi. pro bydleni a vyhodnoceni
variant rozvojovych lokalit.

V soucasné dobé UPn SU ve velké v&t§in& nemaji ekonomickou
¢4st - ekonomické vyhodnoceni realizovatelnosti. Vyjimecné se ob-
jevuji propocty v trovni UPn Z a UPr Z. Nékdy jde pouze o primér-
né ceny infrastruktury -napf.na diim cca 300 tis. K&. AZ ve fézi za-
stavovacich studif existuji rozpocty, které redlné mapuji uzemi a
stavby.

Z hlediska pripadného podileni se mésta na vystavbé je stanove-
ni vy$e investi¢nich ndkladi a vyhodnosti ¢i nevyhodnosti akce ne-
zbytné. Jednou z moZnosti je zpracovani ekonomického vyhodnoco-
vani pfipravovanych akei v digitalni formé ve vazb& na UPn, a to
véetné aktudlniho reagence na zmény, které mohou b&hem kompli-
kovaného procesu nastat.

V soucasné dobé se na tirovni UPn z hlediska potfebnosti pro or-
giny mésta, piipadné MC, ukazuji jako dileZité predevs§im ekono-
mické tdaje tykajici se nakladd na zainvestovani rozvojového izemi
infrastrukturou a orienta¢né na realizaci bytovych domil a ndklada
na protipovodiiové opatieni, event. dopravu v klidu, méné jiZ na dal-
81 souvisejici vystavbu (objekty obéanské vybavenosti,...).

Vy$e uvedené koresponduje s tvrzenim developera, Ze stdvajici
UPD je anonymn{ viiéi potencidlnim investorim tim, Ze neni prové-
zana na ekonomii. Investor ¢i developer musi neustdle sledovat z4-
jem o ur€itou kvalitu byti a jejich rozvrstveni a srovnavat na kolik
vyjde finan¢n& m? plochy bytu, aby byl jest& prodejny. Musi si vZdy
na své zaméry zpracovat studii proveditelnosti, studii realizovatel-
nosti a ekonomické vynosnosti, bilan¢ni studii ¢i jinak nazvanou do-
kumentaci. Pofizovaci niklady na studii proveditelnosti mohou do-
séhnout a7 vySe nikladi na dokumentaci pro dzemni fizeni.

Pokud se nedojde k potfebné rentabilit€¢ Gzemi, hledaji se jesté
pfed piipravou dokumentace pro tizemni rozhodnuti moZnosti, jak
rentabilitu izemi zvysit. Dle developera je nejobtiZzné&j$im dsekem




pofizeni dokumentace pro umisténi stavby, nebot musi dostat do
souladu regulativy z UPD a ekonomii uvaZované vystavby, zatimco
dal§i postup pro stavebni povoleni je jiZ rutinni zleZitost.

Predmétem uvedenych dokumentaci je vedle ckonomickych
propocti rovnéZ mapovani a feSeni vlastnickych vztahd v rozvojo-
vém lizemi pro vystavbovou akci - viz. Pfiloha A4).

B) ZPETNY VLIV OBCHODNI PRIPRAVY VYSTAVBO-
VYCH AKCI NA UZEMNE PLANOVACI PROCES

B1) Postupy vyuZivané pro ziskdvani jednotlivich pozemki
vlastnikii pro ucelenou rozvojovou plochu k vystavbé.

Zplisob ziskavani stavebnich pozemki se Castecné 1i3i podle to-
ho, zda developerem je pfimo mésto (obec) nebo specializovana ob-
chodni firma. Mé&sto ma obvykle k dispozici portfolio obecnich po-
zemk?, které miZe sméliovat za jiné vhodné pozemky, proto
prevldda sména nad vykupem pozemk(. V této situaci vétSinou ne-
jsou developerské obchodni spolecnosti, jimZ proto nezbyvé, neZ
podstatnou &ast pozemki ziskdvat koupi. Pokud jde o vyvlastnéni,
panuje v souboru dotizanych mést znatné zdrZenlivost k tomuto in-
stitutu, Sastedné z divodu nevyjasnénosti legislativy, a z toho vyply-
vajictho rizika soudnich spori s nejistym vysledkem a znacnou Ca-
sovou naroCnosti.

B2) Pohyb v cendch pozemki, které UPn stanovi jako pozemky
stavebni.

Z priizkumu ve sledovanych lokalitdch vyplyvd, Ze trZni ceny
nestavebnich pozemkd (zemédélskd plida) v zastavitelném Gzemi
vesmés pievySuji vyhlaskou (€. 215/1995 Sb.) stanovenou priimér-
nou droveii cca 6,50 K&/m? a predstavuji cca 20 - 100 K&/m?. Nékte-
1é pestavebni pozemky, které nejsou zemé&délskou piidou, se prodé-
vaji az do ceny 300 K&/m?% U nestavebnich pozemkil se oviem
velmi asto vyskytuji spekulace, zejména ve méstech, kde vyhledo-
vé rozvojova lokalita, v souCasnosti zemédélskd pida, je nabizena
napt. za 250 K&/m?.

Pokud jde o ceny stavebnich pozemkd, jejich dolni hranice leZi
u oslovenych mé&st na Grovni 100 K&/m? (zastavitelné dzemi astec-
né zainvestované), ale nékteré z pozemki byly nabizeny aZ za dvoj-
nésobek. V pfijatelné drovni je jedno ze statutdrnich mést, kterému
se dafi vykupovat stavebni pozemky za 300 K&/m?, s tim, Ze do je-
jich zainvestovani pak vloZi cca 700 K¢&/m?. Magistrat musel oviem
udinit gesto odprodeje velkého komplexu obecnich pozemki zahra-
niénimu investorovi rovn&Z za 300 K&/m? U jednoho okresniho
mésta jsou nezainvestované stavebni pozemky prodejné jeSt€ za
500 K&/m? (zainvestované za 900 K&/m?). Jiné mensi okresni mésto
proddva zainvestované stavebni pozemky v rozmezi 500 -
700 K&/m?. Ve velkém mésté se prodava nezainvestovany pozemek
v primméru za 800 K&/m? a zainvestovany za 1500 K&/m?. U péti si-
del nebyly tdaje k dispozici.

B3) Spekulace vlastniki pozemki, ktefi piedpokladaji, Ze
pfi vykupu dostanou cenu jako za pozemek zainvestova-
ny technickou infrastrukturou a tedy pfipraveny k vy-
stavbé.

Spekula¢ni naklddani s pozemky se ve velké v&tSin€ sledovanych
mést ukazuje jako jeden z hlavnich problémi soucasné vystavby. Cas-
to byvéa umoznén unik informaci - ze spravnich orgénii &i z Pozemko-
vého fondu. Projevuje se jak neimémym zvyS$ovanim cen, odpovida-
jicich jiné kategorii pozemkil (nestavebni - stavebni, nezainvestovany

-zainvestovany), tak blokovanim prodeje. Vlastnici jsou si védomi jen
slabé a mlhavé hrozby vyvlastnéni. Mé&sta se vyslovuji k razné€jsimu
zdanéni spekulativné drZenych pozemkid. Hlavn€ z divodu ochrany
pred spekulacemi vytvafeji nékterd mésta rozsahld pozemkova portfo-
lia. Negativni zkuSenosti se spekulacemi nemaji dvé sidla.

B4) Skute&né vymezeni rozvojové plochy s ohledem na vyjasné-
né vlastnické vztahy si mze vyZidat zménu UPn.

Uzemni plan vymezuje rozvojové lokality pro bydleni, které
jsou pfi pripravé realizace vétSinou respektovany, ale vyskytuji se i
zmény a dopliiky UPn vyvolané téZ vlastnickymi vztahy. PfiCinami
jsou napf. nevyjasnéné vlastnické vztahy véetné restituci nebo nepfi-
méfené cenové ndroky vlastnikdl pozemki.

C) ZPETNY VLIV TECHNICKO - REALIZACNI PRIPRA-
VY VYSTAVBOVYCH AKCI NA UZEMNE PLANOVA-
CI PROCES

C1) Postup pfi zajiSténi investora (developera) vystavbové akee.

Zajisténi vystabové akce:

* zajiStuje obec,

* mésto vytvoii samostatny subjekt,

* vybere developera,

« obec nebo developer pienese z Casti roli na dodavatele stavby,
* a dal3i moZnosti.

M&stské tfady a magistraty statutdrnich a okresnich mést pro-
stfednictvim pislusnych odborii zajistuji proces vystavby byti, ev.
piipravu (zainvestovani) rozvojového tizemi pro bydleni infrastruk-
turou. Pfesto i nékteré vystavbové akce zajiStuji vybranymi develo-
pery. DileZitymi odbory na trovni statutirnich mést jsou pfimo od-
bory investi¢ni, i kdyZ v jednom piipadé se jedna o samostatny dtvar
mésta - pfisp&vkova organizace. Nékde kvalitné pracuji odbory ma-
jetkové. Odbory, které jsou povéfeny zajisfovat bytovou vystavbu,
vypisuji vefejné obchodni soutéZe na vybér partnerti pro potfebné
Cinnosti - zpracovani dokumentace, stavebni dodavatel, inZenyrské
Cinnost ap. Nésledn& uzaviraji smluvni vztahy a sleduji jejich plnéni.

Oslovené obecni afady jsou rovneZ velmi aktivni v pfipravé nové
bytové vystavby. Pkipravuji pravidla pro spoluucast (financni nebo
vklad obecnich pozemkii) na piipravé rozvojovych lokalit technickou
a dopravni infrastrukturou. Naslednd vystavba je uZ smérovina pou-
ze na soukromy sektor - stavebniky ptevdZné rodinnych domil.

Pro ucely zabezpeleni novych bytovych jednotek jsou méstsky-
mi Gfady vytvéafeny pracovni skupiny. Méstské ufady vytvéteji i za-
sady (strategie) bytové politiky. Pfi vybéru developera méstem mize
dojit k vytvoreni obchodni spolecnosti - akciova spole¢nost (napf.
mésto vlastnik 34 % akcii a developer 56 % akcii). Jiny pfistup je
zaloZen na dohodé mezi méstem a developerem, kdy dojde ke stano-
veni pravidel napf. o finan¢nim podilu mezi vefejnym a soukromym
sektorem, mésto pfevezme od developera vybudovanou infrastruktu-
ru a zajisti nasledné provozovani se spravci systémi a pod.Oslovené
soukromé developerské firmy aktivné spolupracuji s mésty, musi se
viak fidit rentabilitou vystavbové akce uZ od fize ziskani pozemkd
pro bytovou vystavbu, coZ je pro né priorita.

C2) Postup pii vibéru stavebniho dodavatele.
Pfi vyuZivani finanénich prostiedkt stitu (dotacni tituly) a mést
(rozpodet sidel) je strikiné dodrZovén zdkon €. 199/94 Sb., o zaddvé-

ni vefejnych zakézek, ve znéni pozdéjSich predpist. Soukromi deve-
lopeii a vefejny sektor, pokud vkladé obecni pozemky, maji uprave-
n4 pravidla pro vybérova fizeni a jsou obdobn a opiraji se o platnou
legislativu. Pravidla (zdsady) ma vefejny sektor vZdy schvalena za-
stupitelstvy a radami mést. Je nézor, Ze pokud by byla moZnost
uptednostnit mistni firmy, miZe mit mésto vliv na pln€ni smluvnich
vztahtl, ale musi byt respektovéany zédkonngé normy.

C3) Ekonomické hodnoceni vystavbové akce ve fazi technicko -
realizaéni pFipravy a jeho pfipadné zohlednéni ve zméné
UPn (momentlni nabidka a poptdvka po typu bydleni, techno-
logické moznosti dodavatele ap.).

Pti vybérovém fizeni 1ze jednoznaln€ stanovit podminky pro
rozvojovou lokalitu pii dodrZeni podminek UPn (pouZivané stavebni
technologie, kvalitu bydlen{ - rodinné domy, bytové domy, plo¥ny
standard ap.). K pfipadnym zméndm dochazi, jestlize nelze doséh-
nout rentability vystavbové akce, pokud je tato zmé&na akceptovatel-
nd.

C4) Vliv finanénich vstupli spravci a provozovateld systému
technické infrastruktury véetné dohodnuti podminek o na-
sledném provozovani systémil téchto akei.

Spoludcast spravcl na financovani infrastruktury zéleZi na do-
sektor, developer). Vstiicnost sprévcl k dohodg je rozdilna dle regi-
ond, iv jednom mésté je rozdilny piistup k vybranym rozvojovym
lokalitdm. Podil na financovini miZe byt minimalni (i Zadny), ale
mitZe ¢init aZz 60 % z investiCnich ndkladii na systém. Technické
podminky si spravci vZdy kladou v izemnim a stavebnim iizen{ jako
tcastnici fzeni.

Projevuje se monopolni postaveni distribu¢nich a.s. a jejich pfi-
stup k bytové vystavb¢ je ovliviiovan regulovanymi a vécné usmér-
fiovanymi cenami médii pro maloodbératele. Pokud vodarenské spo-
le¢nosti maji v majetku infrastrukturu a systém provozuji, maji
stejny piistup k obcim jako energetiti spréavci.

V piipad€ jedné developerské spolecnosti, kterd zainvestovala
rozvojové tizem{ (zhodnotila) a pfeddva nékteré systémy méstu (na-
pf. komunikace a vodohospodaiské sit€), dochazi k ii¢etnimu problé-
mu. Vybudované inZenyrské sité se pfedavaji formou daru nebo for-
mou symbolického prodeje a niklady za infrastrukturu neni moZno
evidovat jako vlastni naklad, pokud se nerozloZi do ceny stavebnich
pozemka.

Pieddvani formou dart & symbolického prodeje distribuénim
spoleCnostem nejsou ufetfena ani mésta, kterd sama investuji infra-
strukturu a nasledné potfebuji jeji odborné provozovéni. Pokud by
provozovani nezabezpec€ovala distribuéni spole¢nost, musela by més-
ta mit autorizované skupiny pracovniki pro tuto odbornou innost.

D) MARKETINGOVE AKTIVITY MESTA K VYSTAVBO-
VYM AKCIM A ORGANIZACE FINANCOVANI TECH-
TO AKCI

D1) Postup pii zpracovani priizkumu z4jmu o bydleni (zdjem o
druh bydlen, plo§ny komfort, finan¢ni moZnosti z4jemci ap.).
Provadéji se reklamni a marketingové kampang, zdjem je zjisto-
vén prostfednictvim tzv. kontaktnich listti ap. B&Zné jsou evidovény
Zadosti o byt, z nichZ vyplyva poZadavek na plony komfort a pfe-
hled o finan¢nich moznostech zdjemcti. Provadény jsou rovnéZ ana-
lyzy demografické a socidlni struktury, pfijmového rozélenéni a

kupni sily potencidlnich zdjemcid. Publikovany jsou zdméry v mist-

nim tisku, vyuZivany jsou prizkumy realitnich kancelafi.

Prizkum nebyl dosud zpracovan v jednom z mést, kde vSak
mésto piipravuje zhotoveni "Koncepce bytové politiky", kterd by
méla navazovat na stav zpracovini izemniho plénu.

D2) Zohlednéni stavebniho spofeni a hypoték budoucich uZiva-
telii byt véetné plateb v hotovosti, rozélenénych ve splat-
kovém kalendari vystavbové akce jako mozny finanéni
zdroj.

Smluvni vztahy s klientem jsou vétSinou feSeny smlouvou o bu-
douci smlouvé. Developer vyuZivé vlastnich zdroji a z&4sti financi
od klientl. Splatkové kalendafe pak zdvisi na finan¢nich mozZnos-
tech developera a zékaznika, li se jen procentnim rozdilem splétky
pfi zahdjeni stavby, dokonceni hrubé stavby a predani bytu ¢i domu
do uZivani. Vzhledem k redlné kupni sile obyvatel penize uklddané
formou stavebnfho spofeni nepokryvaji dostateéné naklady na vy-
stavbu bytu a hypotéky zatim nemaji velké uplatnéni pro svoji nedo-
stupnost.

Situace potieby zpfistupnéni bytt Sir§im skupindm obyvatel ve-
de k vyuzivani dostupnych finan¢nich prostfedki obci véetné statni
dotace.

Nékterymi mésty je uplatiiovan systém "pfedvybéru" ndjemného
od klientl1, budoucich uZivatel obecnich byti (je niZsi neZ trZni né-
jemné).

Zplisob financovani zejména stavby rodinnych domi je v&tSinou
na individudlnich stavebnicich.

D3) Postup pii zajistovani finanénich zdroji (dotace, rozpocty
obci, cizi zdroje ap.) vystavbové akce.

Obecné 1ze konstatovat, Ze obce i mesta se snazi vyuZivat stat-
nich piispévkil (320 tis. K¢ na bytovou jednotku a 50 tis. K¢ za by-
tovou jednotku na technickou infrastrukturu) a v jednom pfipad€ i
dotaci MF na vybudovani technické infrastruktury.

Snahou mést je i podpofit vystavbu napf. prodejem pozemki za
symbolickou cenu, podilet se na vybudovéani infrastruktury vcetng
vefejné zelené ze svého rozpoctu, byt garantem dotaci, financovat
vystavbu obecnich bytli z fondu "pfedvybiraného” najemného ap.
VyuZivina je moZnost spolupodileni se na financovani ze strany
spravci sitf atd. Uvéry jsou uplatiiovany u velkych akei.

Pro zahajeni a udrZen{ tempa bytové vystavby jsou viak nejdile-
tek nebo jako platby v celé vy3i pofizovaci ceny za byt. Ob&an, kte-
1y si zaji¥tuje bydleni, podstupuje zna¢né riziko pfi pfevadéni svych
finanCnich prosttedkl developerskym spoleCnostem.

Meésta piipravuji vybrané rozvojové lokality, kde se chtéji podi-
let na financovéni technické a dopravni infrastruktury véetné vefej-
né zelené, na coZ si musi zajistit financni zdroje. VEtSinou se uvazuje
o ziskani dotaci z pfisluSnych statnich fondd, pocité se i s finan¢nimi
zdroji stavebnich dodavateldl (vlastni zdroje - jejich kapitdl a cizi
zdroje - uvéry od penéZnich tstavi). Mésta maji snahu zlepsit do-
stupnost bydleni svym obCantim.

E) VYSLEDKY DOKONCENYCH VYSTAVBOVYCH AK-
CI (CASOVE A FINANCNI, VYNOSY A UZITECNOST
VYSTAVBOVE AKCE)

E1) Zpracovani a dodrZovani ¢asového harmonogramu, ev. ji-
nak stanoveného zpiisobu ¢asové narecnosti.
Nékteré obce do stadia uvedeného v otazce je$té nedospély Ci




dospély z&4sti, proto nemohou sd&lit své zkuSenosti. Ostatni se sho-
duji na potfeb& mit Easovy harmonogram vystavby, vyZzadovat jej,
véetné jeho dodrZovani. OdliSnosti jsou pouze v hodnoceni pficin
potfeb harmonogramu, které vyplyvaji bud z vlastni strategie firmy
¢i obce (ndrok na pij¢ku u banky a jeji Cerpani, spokojeny zdkaznik
a v pfipad® nedodrZeni moZnosti slevy pro zdkazniky, ¢i sankce ob-
ce) nebo pfimo ze zkuSenosti z jiZ realizovanych staveb. Jednou ze
zkuSenosti je zm&na harmonogramu pfi vstupu jiné firmy do Gzemi.
Neékde je Casovy harmonogram soucasti smiuv (developefi se zakaz-
niky), nékde 1 v&etnd sankei. '

E2) Dodr¥eni rozpottovych nakladii vystavbové akce, vietné
dodrzeni stanovené ceny bytu (K&/m?) ve vztahu k budou-
cimu uzivateli bytu.

Bez zkugenosti s touto otizkou jsou Etyfi obce a v obecné poloze
je odpovéd jednoho mésta. Odpovédi nejsou jednoznatné, nebot z4-
le7i na tom, kdo byl osloven - developer, stitnf sprdva, samosprava.
U mengich obci (cca do 5000 obyv.) je snahou stavét rodinné domy
zcela nebo z&asti svépomoci (Setfeni ndkladd). V jednom pfipadé
uvazuji alternativng i se svépomoci pfi vystavbé technické infra-
struktury. DilleZitym poznatkem je i postupné ekonomické vyhodno-
covan{ investice, a to: propodet jako podklad pro jedndni s dotCeny-
mi organy statni spravy, upfesnéni po projednani véetné zpracovani
projektu a vyhodnoceni investice po zrealizovani - skute¢né naklady
vystavbové akce. V kaZdé fazi upfesnéni se projevuje nariist naklada.

Developerské firmy se shoduji v tom, Ze solidni developer pii
mirném pfekrodeni planovaného rozpottu si tento rozdil odeCte ze
svého zisku. DodrZovéni finan¢ni rozvahy developera je zdkladem
solidni spolupréce s bankou a tim i jistotou klienta.

E3) Forma smluvnich vztahii s budoucimi uZivateli byti.

Formami smluvnich vztahii se nezabyvala dvé sidla. MoZnych
pristupd ke zpiisobu financovani je celd fada a také proto, Ze deve-
loper m4 jiné podnikatelské zaméry neZ obec.

Developer se orientuje na skupiny zdkaznikd, kter¢ jsou schopny
investici financovat, nejlépe mohou-li rucit svym majetkem. Je v8ak
pripraven reagovat na vystavbu i pro jiné skupiny (nyni pfevazuje
klientela s vy$3i kupni silou). PievdZna orientace je na vystavbu by-
ti do osobniho vlastnictvi, developerské firmy nemaji zdjem se stat
udrZovateli bytového fondu - najemni bydieni.

U obci se projevuje $irsi $kala pfistupl. N&kde se pouZiva vy-
hradné& n4jemni bydleni se standardnim postupem, jinde se preferuje
ndjemni bydlen za podpory statu pro socidlni bydlen a nékde je vy-
uZivan institut pfedplaceni ¢4sti nijemného dopfedu na urCitou do-
bu. Dile je preferovano moderni obecni bydleni pro stfedni vrstvy a
bydleni hrazené uZivatelem bytu (u véiiny byth). PoCita se i se sil-
nym developerem, ktery bude hradit vystavbu do ukonceni hrubé
stavby, po zapisu do katastru nemovitosti pfevezme zavazky budou-
ci majitel & jim povéfend banka (stavebni, hypoté¢ni aj.). Mensi ob-
ce upfednostiiuji vystavbu RD do osobniho viastnictvi vetn€ po-
zemku.

E4) Netispésné vystavbové akee a jejich priciny.

Netspéch je malokdo ochoten zvefejtiovat. Z prizkumu vyplyva,
7e Sest z obci se s pipadem netispéiné vystavbové akce nesetkalo,
jedna pfipousti tento problém, a to u malych a pro mésto nevyznam-
nych lokalit. Dalii potiZe se vztahy mezi obci a dodavatelem a jeho
subdodavateli mohou nastat v piipadech, kdy obec uhradi smluvenou
¢éstku dodavateli, subdodavatelé ji nedostanou a zastavi prace. Rese-

ni posledniho problému v obci se nabizi ve vyuZiti mistnich firem, na
které 1ze vice puisobit. T obce (nejvetsi mésta) se jiZ s nedsp&Snymi
vystavbovymi akcemi setkaly. Priivodni jev, to jest nedostatek fi-
nan¢nich prostfedkd k pokraCovani vystavbové akce, je spoleCny.
Pfitiny tohoto nedostatku jsou rizné, a to podcenéni geologického
priizkumu lokality, zahajeni akce bez zabezpeCenych smluvnich vzta-
hii se subdodavateli nebo ziskani piili§ velkého mnoZstvi zakézek &i
neredlnd stanovené nizké ceny pro nalakéni zakazniki.

Pfiloha A1)

Sideln{ dtvar:

Jako podklad pro zpracovani UPn SU nebo pro jeho realizaci pofi-
zuji jednotlivé obce dali dokumentaci:

Priklad 1 - Brno:

Mgsto pofizuje Generel bydleni, na némZ se podileji jednotlivé od-
bory MMB (bytovy, dtvaru hlavniho architekta, hospodéfského roz-
voje, majetkovy, socidlni péce, vystavby, izemniho a stavebniho fi-
zeni, m&stské informatiky a spravy budov) spolu s UAD Studiem a
OkU Brno - venkov. M&l by slouZit jako vychozi podklad pro kon-
cepci bytové politiky mésta a pro rozhodovéni zastupitelstva mésta
v bytovych otdzkach.

Priklad 2 - Svitavy:

Mésto Svitavy ma zpracovany Program bydleni, jehoZ zdsadni stra-

tegie obsahuje tii zakladni aspekty:

» Strategie hospodafeni s m&stskym majetkem;

e VyieSeni financovéni potfeb mésta vzhledem k rozpoCtovym pra-
vidlim, véetné Gvéri;

+ Stanoveni pravidel pro investi¢ni aktivity mésta na zéklad¢ vyhod-
noceni potfeb a sestaven{ priorit investi¢nich akci.

Na zakladg takto stanovenych aspektil je nésledn€ piijiména Strate-
gie m&sta k dané problematice a zaji$tuje se zpracovini a vytvéfeni
programovych dokumentd. Programové dokumenty zaroveti slouZi k
zaZidani o dota¢ni tituly statu.

Iniciativa mésta je rovnéZ zaméfena na zpracovéani oborového Ener-
getického generelu (dokument by mél mit oporu v pfipravovaném
zakong& o hospodafeni s energiemi). Z tohoto dokumentu mimo jiné
vyplyva i pro rozvojovou lokalitu zplsob a zajiSt€ni zdsobovéni
energiemi, zejména teplem. Energetickd koncepce bude promitnuta
do UPn SU, z &ehoz maZe vyplynout i pfipadnd zména UPn. Oboro-
v§ dokument je konzultovan i s MZP - odbor strategického rozvoje.

Piiklad 3 - Ostrava:

Soutésti izemniho planu mésta Ostravy je Uzemni koncepce bydle-
nf do roku 2010, kterd déva uceleny piehled o izemnich moZnostech
bytové vystavby na celém tizemi mésta.

Priklad 4 - Pisek:

OVUP MéU vydal pfirucku Privodce dzemnim planem sidelniho
tvaru mésta Pisku, kterd je k dispozici vSem z4jemcilim z fad podni-
kateldi a obchodnich spole€nosti, obcanskych sdruZent i jednotlivych
ob¢and. Pifrucka obsahuje ve stru¢né formé vSechny podstatné za-
méry UPn. Jeji soucasti je zmenSena kopie vykresu komplexniho ur-
banistického navrhu UPn.

Rozvojové tzemi pro vystavbovou akci:
Koordinace vystavby provadéné soukromym sektorem je vieobecné

et

malé. Zpravidla z nf vyplyvaji poZadavky na dil¢i a drobné zmény v
tizemnd planovaci dokumentaci. Zmény nepfedstavuji zdsadni kon-
cepCni rozpor, aviak jejich souhrn miZe vyvolat budouci problémy
tykajici se kapacit obfanské vybavenosti a infrastruktury. Aby se
problémim predeslo, pfipravuji nékteré obce pro developery pod-
klady, vychézejici ze schvalenych tizemnich plani:

Priklad 1- Praha:

MHMP - OMI vytypuje tizemi vhodna pro bytovou vystavbu a zpra-
cuje jejich jednoduchy pasport (do katastralnich map jsou zakreslena
z4jmova Gzem, patefni komunikace a inZenyrské sité, vlastnické po-
méry). Je provedena kontrola souladu podminek stanovenych UPn a
dopracovény orientacni ukazatele ekonomické naroCnosti samostat-
né pro zainvestovani technickou infrastrukturou a samostatné pro re-
alizaci bytovych objekti. Takto zpracovany materidl slouZi jako
podklad pro zasedéni Rady a Zastupitelstva hlavniho mésta Prahy ke
schvaleni rozvojovych lokalit. U vybranych lokalit slouZi uvedeny
material jako zad4ni pro zpracovani urbanistické studie. Developefi
si zpracovavaji vlastni studie realizovatelnosti a ekonomické vynos-
nosti. Ne vZdy v této fazi zjiffuji soulad svych z4jma se z&jmy obce
a vedou pak jednéni se zainteresovanymi organy a organizacemi v
ramci ptipravy dokumentace k izemnimu fizeni.

Priklad 2 - Ostrava:

Pro nejatraktivngjsi plochy, zejména ty, které byly piedinvestovany
v oblasti technické infrastruktury v rdmci KBV a ty, o které jiz in-
vestofi projevili zdjem, zpracoval UHA tzemni informace formou
katalogu se zdkladnimi Gdaji o jednotlivych plochdch (charakteristi-
ka rozvojové plochy, rozloha, stavebné technicky stav, doporucené
funkce, zdkladni regulacni podminky, sit ulic, doprava a parkovéni,
napojeni na inZenyrské sit€, majetkové poméry, letecké snimky).
RovnéZz méstské obvody maji ve spolupréci s architekty zpracovany
pfehledy, kde je moZno ihned zahdjit vystavbu. Jako piiklad 1ze
uvést dokument méstského obvodu Poruba pod nizvem Pfiprava a
koordinace bytové vystavby na tizemi mésta Ostravy, ktery se zaby-
vé pidnimi vestavbami a nastavbami, vystavbou bytovych a rodin-
nych doma.

Priklad 3 - Svitavy:

Na stavebnim tifad€ piisobi proskoleny pracovnik, ktery je partne-
rem pro investora. Budouci investor si midZe zakoupit technické
podklady pro projekt (situace §irSich vztaht, situace parcely v&. in-
Zenyrskych siti a nivelet pro pfipojeni objektu, stavebn& geologicky
prizkum ap.).

Piiklad 4 - Slavkov pod Hostynem:

Do schvéleni UPn SU obec tisp&né vyuZivala stary Seznam pozem-
ki pro vystavbu rodinnych domkad, ktery byl platny a v podstatd vy-
hovujici.

Pfiloha A2)

Piiklad 1 - Brno:

UPn SU a navazng UPn Z jsou zpracovavény digitalng podle jednot-

né metodiky, kterd byla zpracovana pro potfebu UHA MMB a v

soucasné dob€ ji akceptuji jako vychodisko pro vlastni feseni napt.

Brno - venkov, Ostrava, Pardubice, Plzeii. UPn SU vymezuje v zd-

vazné Casti regulativy:

a) prostorové uspofddani mésta v rozd&leni na plochy stavebni
(pfevézng zastavéné a urdené k zastavéni) a plochy nestavebni -

volné (pfevdZzn€ nezastaveéné) s terminologickym zpfesnénim
vymezenym pro Gcel izemniho planu,

b) regulacni podminky pro plochy stavebni s vymezenim piipustnosti
nebo vyjimené piipustnosti staveb a zafizeni v téchto plochach,

¢) regulaéni podminky pro plochy nestavebni - volné s vymezenim
omezené nebo vyjimecné pfipustnosti staveb a zafizeni v t€chto
plochach,

d) zésady uspofddéni dopravy, které vymezuji dopravni trasy pro
piiméfenou dopravni obsluhu mésta vSemi druhy dopravy,

e) zdsady uspofadani technické vybavenosti, s vymezenim tras
systémi, které vytvéafeji pfedpoklady pro obsluhu mésta vSemi
druhy médi a pro likvidaci odpad,

f) limity vyuZiti izemi, které uddvaji miru maximélniho (v nékte-
rych pfipadech, kde to vyZaduje zijem mésta i minimélniho)
stavebniho vyuZiti ploch,

g) ochranné rezimy, které omezuji vyuZivani ploch ve prospéch
obecného zdjmu.

Plochy stavebni jsou:
a) plochy bydleni (B):
al) plochy pfedméstského bydleni (BP),
a2) plochy Cistého bydleni (BC),
a3) plochy vSeobecného bydleni (BO),
b) smiSené plochy (S):
b1) smisené plochy obchodu a sluzeb (SO),
b2) smisené plochy vyroby a sluZeb (SV),
b3) jadrové tj. smiSené plochy centralniho charakteru (SI).

Obecné plati:

Stavby a zafizeni jsou nepfipustné, pokud nemaji zajiSt€nou likvida-
ci odpadnich vod napojenim na méstskou kanaliza¢ni sit nebo jinym
feSenim na urovni soudobé techniky.

Stavebni hranice pro z4stavbu v okrajovych plochdch zastavéného
uzemi mésta bude v izemné planovaci dokumentaci z6ny nebo v
uzemnim fizeni stanovena vidy tak, aby do volného tizemi byla ori-
entovana nezastavénd ¢ast stavebniho pozemku. Dopliikové stavby
ke stavbé hlavni (pro které se stavebni hranice obvykle nevymezuji)
se v nezastavéné Casti stavebniho pozemku piipoustéji pouze vyji-
melné.

Viechny navrZené stavebni plochy, ve kterych bude feSena nové
uli¢ni sit, museji byt vybaveny méstskou zeleni. Rozsah a funkCni
typ méstské zeleng bude uren podrobnéjsi dokumentaci.

Priklad regulace

Plochy pfedméstského bydleni - BP

SlouZi pevéiné pro bydleni pfedméstského, piipadné venkovského
charakteru.

Pipustné jsou:

* obytné budovy pfedméstského a venkovského charakteru, které
maji odpovidajici uZitkové zahrady a vedlejSi zem&délské - samo-
zasobitelské hospodatstvi,

» zahradnické provozovny,

* obchody a stravovaci provozovny slouZici zdsobovéni uzemi,

* nerusici femesiné provozovny.

Vyjime¢né mohou byt pfipustné:
« ostatn{ obytné budovy, které maji vice nez 3 byty,
* stavby pro cirkevni, kulturni, socidlni, zdravotnické, Skolské a




sportovni Glely, v¢. stfedisek mlédeZe pro mimoSkolni Cinnost a
center pohybovych aktivit,
* nerugici provozy s pracovnimi piileZitostmi.

Piiklad 2 - Plzeii:

UPn mésta Plzn¢ reguluje funk&ni vyuZiti a prostorové uspofadani
lzemi.

Z hlediska zastavitelnosti jsou rozliSena izemi urbanizovana (zasta-
vitelnd) odpovidajici typlim funk&niho vyuZiti a) aZ h) a neurbanizo-
vand (nezastavitelnd) odpovidajici typlim i) aZ m) (viz dale).

Z hlediska rozvoje mésta je v zdkladnim vykresu rozliSen pro viech-
ny typy funkéniho vyuZiti stav (stabilizovana tizemi) a ndvrh (rozvo-
jové - navrhovand tzemi). Déle jsou zakreslena potencidlni dzemi
dal8iho rozvoje nékterych funkei.

Z hlediska regulace izemi jsou kromé hlavniho vykresu vypracova-
ny textové funkéni a prostorové regulativy. Dale jsou uvedeny pod-
minky pro Gzemi se zviastnim zfetelem (zv143t& chranénd Gizemi pii-
rody, vyznamné krajinné prvky, prvky USES, ochrannd pédsma,
poddolovand Gizemi apod.) a podminky pro rozvojova tzemd.
Funkéni regulativy jsou vyjadieny vyCtem staveb a objekti, které
odpovidaji jednotlivym urbanistickym funkcim v polyfunk&nich
tizemich a monofunk¢nich plochich. Funk¢ni regulativy pro jednot-
livé typy polyfunk¢nich dzemi a monofunkcnich ploch pfedstavuji
pouze zdkladni hrubé regulace. Pro podrobnéj§i vymezeni moZnych
staveb, objektil a zafizeni v jednotlivych lokalitich musi byt zpraco-
vany podrobné regulacni plany.

Polyfunkéni izemi:
a) Uzemi bydleni
Bydlen{ venkovského typu (BV)
Bydleni &isté (BC)
Bydleni méstského typu (BM)
b) SmiSend Gizemi
SmiSené tzemi méstské (SM)
SmiSené tzemi centrilni (SC)
SmiSené tizemi obchodu a sluzeb (SO)
Smiené Gzemi vyroby a sluzeb (SV)
Smisené tzemi rekreace a sluZeb (SR)
¢) Uzemi vyroby
Vyroba lehka, sluZby, Zivnostenské provozy (VD)
Vyroba primyslovd, €zka (VP)
d) Uzemi rekreace
Rekreace hromadna (RH)
Rekreace individuélni (RI)
e) Ostatni izemi
Cirkevni aredl (CA)
Zdravotnicky areél (ZA)
Obchodni zafizeni (OZ)
Vystavni aredl (VA)
Vysokoskolsky aredl (VS)
Sportovni aredl (SA)
Sportovni letiste (SL)
Technocentrum (TC)
Armada, vézenstvi (AV)
Zoologickd a botanicka zahrada (ZB)

Monofunkéni plochy:
f) Plochy vefejného vybaveni
Skolstvi (SK)

Zdravotnicka a socidlni péce (ZS)
Soustfedénd oblanska vybavenost (OV)
Veterinarni klinika (VK)
Sport (SP)
Kultura (KZ)

g) Plochy technického vybaveni
Odpadni vody (K)
Zasobovani vodou (V)
Zasobovani elektrickou energif (E)
Zasobovani teplem (T)
Ptenos informaci (I)
ProtipoZarni ochrana, hasi¢i (H)
Mgéstskd hromadnd doprava (D)
Odpady (O)

h) Dopravni plochy
Dalnice a hlavni komunika¢ni sit
Dopliikova komunikacni sit
Ostatni vyznamné komunikace
Plochy Zelezni¢ni dopravy
Parkovisté, gardZe (PG)
Autobusové nadraZi (AN)
Ostatni dopravni plochy

i) Plochy krajinné zelen&
Lesy
Travni porosty
Ostatni krajinn4 zelenl

j) Plochy urbanistické zelené
Parky (PK)
Parky se sportovnim zafizenim (PS)
Hibitovy (HB)
Zahradky (ZK)
Zahrady (ZH)
Ostatni urbanistickd zelefi

k) Vodni toky a plochy
Vodni toky a plochy

) Plochy pro zemédglskou vyrobu
Zemé&d€lsky vyuZivand pida
Zahradnictvi (ZD)
Aredly zeméd€lské vyroby

m) Technické plochy docasného charakteru
Plochy aktivni t€Zby (AT)
SloZisté popelovin (OS)

Prostorové regulace jsou v UPn mésta Plzng pfedstavovany zdsada-
mi pro zplsob zdstavby a vyuZit{ pozemki a orientatnim procentem
zastavén{ pozemku pro nékterd polyfunkCni dzemi.

Podrobné stavebni regulativy budou pro jednotlivé lokality ve mé&sté
vymezeny v Gzemné planovaci dokumentaci z6n - regulacnich pla-
nech.

Dokud nebudou regulaéni plany zpracovany, bude o umisfovani, ve-
likosti, stavebnich &ardch a dalSich regulacnich prvcich pro jednotli-
vé lokality a stavby rozhodovat p¥istusny stavebni tifad na zaklad&
UPn mésta Plzng s pfihlédnutim k charakteristice mistnich podmi-
nek. V problematickych pfipadech bude rozhodovat po konzultaci se
specializovanym tzemné planovacim pracoviStém meésta a po pro-
jednani s pfislu¥nymi samospravnymi organy mésta.

Vybér z hlavnich zdsad pro zpiisob zdstavby v urbanizovanych
fizemich a zplisob vyuZiti pozemkii v neurbanizovanych izemich:
* Zpisob zastavby

« Intenzita zastavby

» Podil urbanistické zelené

o Ptiklad regulace

» Bydleni venkovského typu - BV

Obsah:
Uzemi bydleni ve spojeni s uZitkovym vyuZitim zahrad a moZnosti
chovu zvifectva, néktera doplitujici zafizeni obchodni a vyrobni.

Stavby, objekty a zaFizeni dominantni:
* budovy obytné nizkopodlaZni,
+ budovy obytné venkovského a rodinného pfedméstského charakteru.

Stavby, objekty a zafizeni dopliikové:

« provozovny drobné femeslné vyroby a sluZeb bez vlivu na okoli,
» provozovny drobné femesiné vyroby a sluZeb bez podstatného
vlivu na okoli,

zafizeni pro obchodni Gcely mald,

stavby pro obchodni G&ely stfedni (samostatné prodejny),

stavby pro drobny prodej (stanky),

zafizeni vefejného stravovani drobnd (bufety, obCerstvent),
zafizeni vefejného stravovani stfedni (jidelny),

d8tsk4 hfiste,

zafizeni sportovni drobnd, nekrytd,

zafizeni sportovni v objektech (sauny),

zafizeni kulturni,

zafizeni §kolska (MS),

stavby pro Skolské tcely,

zafizeni zdravotnickd mal4,

stavby a zat{zen{ pro cirkevni Gcely,

vefejnd WC,

* komunikace pé&si - cyklistické stezky,

* mistni obsluzné komunikace motoristické,

* zafizeni a objekty pro hromadnou dopravu,

* odstavné a parkovaci plochy pro osobni automobily, ptipadné autobusy,
liniové a plo$né kefové a nelesni stromové porosty pro ekologic-
kou stabilizaci krajiny,

liniové a plosné sadovnické porosty,

drobné vodni prvky,

drobn4 sadovnicka architektura,

okrasné a uZitkové zahradni kultury,

» zahradni chaty,

drobné vodni toky (pfirozené i um&lé),

vodni plochy umeélé malé,

stavby pro skladovani plodin malé,

stavby a zaiizeni pro chov drobného hospodéfského zvifectva.

Stavby, objekty a zafizeni vyjimeéng pfipustné:
* zafizeni administrativni,

zafizeni pro obchodni G&ely smi3ena,

stavby pro ubytovani malé (do 10 lizek),

stavby pro vefejné stravovani (restaurace),

* stavby pro sportovni d&ely (t&locvicny),

zafizeni pro veterinirni péci,

t¢elové komunikace,

gardZe fadové,

Cerpaci stanice PHM.

Stavby, objekty a zatizeni souvisejici:

* stavby a zafizeni technického vybaveni (trafostanice, hasi¢ska
zbrojnice),

¢ tcelové komunikace,

* garéZe samostatné,

* stavby pro mechanizacni prostiedky.

Priklad 3 - Pisek:

V UPn SU mésta Pisku jsou vymezeny typy obytného tizemi:
* vylu¢n€ obytné azemi (OB),

* obytné izemi méstského typu (OB-M),

* obytné tizemi venkovského typu (OB-V).

KaZdy regulativ obsahuje pfipustnost a vyjime¢nou piipustnost vyu-
Zit{ uzemi.

Pfiklad regulace

Vyluéné obytné uzemi - 0B

a) pfipustné vyuZiti izemi:

* obytné domy charakteru RD s max. poétem 3 b.j.;

b) vyjimeéné piipustné vyuZiti izemi:

« maloobchod, stravovaci zafizeni a nerusici provozy sluZeb slouZi-
ci vyhradné pro potfebu tohoto tizemi,

* mala ubytovaci zafizeni max. do 20 laZek (penzion),

* ubytovaci zafizeni pro staré ob&any,

* kulturni, zdravotnicka a sportovni zafizeni slouZici pro potfeby to-
hoto izemi,

o pfedskolni zafizeni,

* odstavn stini a gardZe pro mistni potiebu.

Priklad 4 - Svitavy:

Z4Kkladni regulativy pro rozvojovou lokalitu maji vztah k:

¢ Zatlenéni do krajiny, coZ spociva v definitivnim stanoven{ okraje
mésta, napojeni na zelei a nepfekro€itelnou hranici, kam jiZ nesmi
jit zastavba.

* Urbanistickému reliéfu a ddlkovym pohledim, které vaZou na pfi-
jezd od Poli¢ky. Nova zastavba by méla zaclonit pohled na stdvaji-
ci paneldky a rovnéz by mélo dojit ke ztlumeni zaté7e vétrd. Pfed-
pokladd se vytvarovani nové siluety od vytvofeni "umélého
kopce" (z pfebytetné zeminy), pfes rodinné domy po bytové do-
my, pfi¢emz jeden je jiZ ve vystavbé jako objemovy a kvalitativni
model pro dal3i bytové domy.

Urbanistické ukazatele diive vyuZivané nebyly uplatnény. Vy-
chazelo se z potfeb obyvatel a zvyklosti mésta Svitavy.

Regulativy vyplyvajici z UPn vztahujici se k rozvojové lokalité
vymezuji:

o zavazné uspofadani Gzemi - bydleni,

* podminky vyuZiti izemi,

» bytové domy a rodinné domy v z6né bydlent,

» Skolskd zafizeni a komeréni aktivity v z6n€ ob&anské vybavenosti.

Regulativy projednané podrobné urbanistické studie, které se

staly sou¢asti ptijaté zmény UPn a podkladem pro projekt FU-

TURUM, jsou pro bytové objekty nasledujici:

o umisténi stavby na pozemku a jeji ¢lenéni na funkeni celky - obyt-
na ¢ast, gardz, atd.,




* vyikové osazeni stavby,

» hmota stavby, respektive jeji obestavény prostor,

* poet nadzemnich a podzemnich podlaZi,

* zplisob napojeni na inZenyrské sité,

e tzv. "mala architektura” (drobné vytvarné prvky v tizemi, oploceni
atd.).

Priklad regulace

Obytny soubor '"Na véjifi" uvazuje s nasledujici zistavbou:

+ malometraZni byty cca 50 m? v bytovych domech ,

standardni byty v bytovych schodiStovych domech kolem obchod-
ni tidy, s obanskou vybavenosti v pfizemich,

nadstandardni byty v méstskych vilach s gardZzemi ke kazdému by-
tu (6 - 8 byt v domé),

nadstandardni byty v trojdomech tvoficich formalni pfechod mezi
bytovymi domy a fadovymi rodinnymi domy (3 - 6 bytli v domé),
rodinné domy fadové,

rodinné domy,

rodinné vily.

Piiklad 5 - Jihlava:

VyuZiviny jsou predevsim nasledujici regulativy:
» funkce plochy uréené k zastavbe,

* charakter zastavby,

* vy$ka zastavby,

¢ jednotna kompozice objekti,

» tvar stfechy,

* stavebni Céra.

Jejich vyuZiti je viak omezeno zastaralosti UPD, n&které zaméry je
mo¥né z piivodni UPD pfevzit a jiné nikoli.

Priklad 6 - Ostrava:

U jednotlivych ploch pro vystavbu jsou uréeny zikladni regulac-

ni podminky:

« funkce Gzemi (hromadna bytova vystavba, rizné typy vystavby in-
dividualni),

* napojeni na sbérné a mistni komunikace,

» fefeni gardZovani a parkovéni,

* napojeni ploch na inZenyrské sit€ (voda, CZT, plyn, vysoké napéti,
telekomunikacni sit ap.).

U n&kterych ploch je v regulacnich podminkéch feSena i zeledi ap.

Priklad 7 - Trebic:

UPn SU Trebice obsahuje regulativy prostorové (vymezeni lokality
a jeji zapojen{ do organismu mésta - tj. zplisob napojeni na komuni-
ka¢ni systém a technickou vybavenost, podlaznost u BD) a regulati-
vy funk&ni, tj. druh zéstavby, pripustnost urcitych doplitkovych
funkci, specifickd omezeni.

Podrobnéjsi UPD a podklady pouZivaji kromé nejzakladné;jsi re-
gulace dané vykresem sitnace a technického vybaveni a kromé
regulativii uvadénych v dotazu dale tyto regulativy:

« stavebni &éra, stavebni hranice, uli¢ni Céra;

« vstupy, vjezdy, prichody, vymezeni podloubi;

* vy§ky fimsy, hiebene, tvar stiechy;

* umisténi garaZ{ pod objekty;

» plochy nezastavitelné a pod.

Piiloha A4)

Priklad 1 - Pisek:

Ekonomické idaje pro obytnou vystavbu jsou obsaZeny v doku-
mentech zpracovdvanych firmou KOLPRON, s.r.o. PIni funkci
dalsich vizemné planovacich podkladii (a soucasné technicko
ekonomickych ddajia pro vystavbu). Jedna se o:

» Investi¢ni zamér,

o Studii proveditelnosti vystavby obytného souboru,

¢ Audit investi¢nich naklada vystavby,

» Komplexni ekonomické posouzeni vystavby obytného souboru.

Priklad 2 - Plzei:

Ekonomie UPr Z Sylvan byla vybranym developerem doplnéna o
studii proveditelnosti, kterd obsahuje zejména doporuceni pro reali-
zaci projektu, tzemné planovaci feSeni, inventarizaci majetkoprav-
nich vztahil pozemki, finan¢ni analyzu realizovatelnosti, navrh na
vysi a podil majetku pro vytvoreni spolecnosti s vazbou na zaklada-
jici €leny a dalsi. Soucésti studie je 1 model "cash-flow", ktery je ur-
en k analyze financovéni celého projektu.

Piiklad 3 - Slavkov pod Hostynem:

UPr Z umoZiiuje zatadit do dokumentace propodet, coZ je pozitivni
signal pro moZné Gvérovani vystavbové akce bankami. Uzemni pro-
jekt je zatim zpracovan ve dvou variantdch. Je stanoven koeficient
podlaznich ploch, dale jsou urCeny potiebné délky siti (cca 3,6 km)
pro jednotlivd média vCetn€ pozemnich komunikaci s moznosti fi-
nan¢niho vy¢isleni po jednotlivych médiich, a tim i vzdjemného
ekonomického srovndni obou variant. V pribghu piipravy UPr Z je
soutasn& proviadéna koordinace s moZnymi budoucimi dodavateli,
véetné zohlednéni jejich stavebnich postupd.

Piiklad 4 - Svitavy:

Na zikladé urbanistické studie mésto zajistilo zpracovéani projektu
FUTURUM, ktery slouZi pro realizaci vystavby. Mésto poZadalo pro
86 bytovych jednotek o stitni dotaci vCetné dotace na technickou a
dopravni infrastrukturu a to pro 390 byt. jednotek. Projekt FUTU-
RUM obsahuje ekonomickou rozvahu pro jednéni s bankami, vetné
pribéhu Eerpani Gvér pro dvé varianty, a to vdzané na stanoveni ceny
zainvestovaného pozemku pro budouci zajemee o stavebni pozemek.

Priklad 5 - Zubfi:
Obec ma zpracovany Zasady pro vypocet podilu stavebnikd na thra-
dé nakladu na vybudovani infrastruktury. VypoCet vychézi z predpo-
kladu, Ze stavebnici dosidhnou zainvestovanim téchto pozemkd in-
frastrukturon vyrazného cenového zhodnoceni, proto ve smyslu
Zasad je investor opravnén poZadovat spolutiCast pfi thrad€ nékla-
dd.
Ing. Marie PoleSdkovd a kolektiv
oddéleni vesnice a krajiny UUR

Na dal3i stran& nésleduje nezkricené znéni odpovédi jednotlivych
respondent k zadanym tématim.

Diléi poznatky z prazkumu
(Odpovédi oslovenych obci k jednotlivym problémovym okruhiim,
tak jek byly feSitelim poskytnuty).

A) Nova dloha tzemné plinovaci dokumentace, respektive
programovych dokumentli mésta (obce) v procesu vymezo-
véni ploch pro vystavbové akce

Dokumentace pouZivand pro vymezovani rozvojovych tize-
mi pro vystavbové akce, napi.: program rozvoje mésta (ob-
ce), program bydleni ev. koncepce bydleni, urbanisticka
studie, generel bydleni, izemni plan sidelniho ttvaru (UPn
SU), tizemni plan zény (UPn Z), izemni projekt a dalsi.

Al)

BRNO

Celkové vymezeni rozvojovych Gizemi stanovi Gzemni pléan sidel-
niho ttvaru mésta (UPn SU). Pro vymezovéni rozvojovych dzemi pro
vystavbové akce se vyuZivaji zejména Gizemni plany z6n a urbanistic-
ké studie. Ty mohou ve své podstaté pii podrobn&j$im zpracovani Gze-
mi zapfiCinit zmény a dopliiky dzemniho plénu sidelniho dtvaru, ¢imZz
vzniké potfeba trvale aktualizovat Gzemni plan mésta na zdklad€ zpra-
covavané lizemné pldnovaci dokumentace z6n a tim aktualizovat i
tidaje, které tvoii zaklad informacniho systému o tzemi. Tento zpisob
zabezpeSovani dat vede k potfebé jednotné metodiky a techniky zpra-
covani diléich UPD. Je poZadovéno, aby zpracovani UPD bylo prova-
d&no jiz v digitlni podobg, pficemz UHA MMB je schopen zajistit
zpracovateli odpovidajici ddaje timto zpiisobem zpracované.

Na UHA MMB byla zpracovina metodika UPD zény, kterd
umoZiiuje automatické vytvarent, tfidéni a aktualizaci i negrafickych
dat pfipojenych k zakladnim plochdm, pfipadné sitim a objektim
stavajiciho nebo navrZzeného uspofadani tizemi, vyjadfeného v regu-
lativech piislusného stupng UPD a dalgich hlavnich nebo dopliuji-
cich vykresech. Metodika je platnd i pro zpracovéani prizkumt a roz-
bori. PoZadovana vykresova.&ast UPD nebo dzemné planovacich
podkladi (UPP) ma skladbu, kterd odpovidd poZadavkiim vyhlasky
¢. 84/1976 Sb., ve znéni pozdgjsich predpist.

Metodika byla vytvorena pro potfebu UHA M&sta Brna a nelze
ji volné roz§ifovat bez pfedchoziho projednéni. Pfesto jiz existuji
obce a okresy, které si tuto metodiku vyZadaly a akceptujf ji jako vy-
chodisko pro sva vlastni feSeni (napf. Brno- venkov, Ostrava, Pardu-
bice, Plzef). Metodika byla d4na na védomi odboru izemniho pla-
novani MMR CR a UUR Bino.

Ddle je zpracovavan Generel bydleni, na ném? se podili jednotlivé
odbory Magistrdtu mésta Brna (MMB - bytovy, Gtvaru hlavniho archi-
tekta, hospodafského rozvoje, majetkovy, socidlni péce, vystavby, Gzem-
niho a stavebniho Yizeni, méstské informatiky a spravy budov) spolu s
UAD Studiem a OkU Brno - venkov. Mgl by slouZit jako vychozi pod-
klad pro koncepci bytové politiky mésta a pro rozhodovéni zastupitelstva
mésta v bytovych otdzkach. K terminu 07/1997 byly piipraveny podkla-
dy z nejriiznéj¥ich oblasti, nyni se bude pracovat na zestruénéni a zobec-
néni dokumentu tak, aby mohl byt predloZen zastupitelim.

~ Zpohledu developera - BRNOINVEST je nutné v navaznosti na

UPD zpracovan{ urbanistické zastavovaci studie (bilanéni studie),

kterd jeSt€ neni podkladem pro tizemni Fizeni, je to mezistupeii, kte-

ry si musi developer nebo investor pofidit, aby byl schopen stanovit,
zda miiZe do dané lokality vstoupit se svym zdmérem.

Utvar hlavniho architekta Magistrdtu mésta Bra

Ing. arch. Josifek

BRNOINVEST, s.r.0.

feditelka spolecnosti Ing. Bélehradovd

JIHLAVA
Zakladem je tizemni pldn sidelniho ttvaru (UPn SU), pfipadné
tizemni plan zény (UPn Z), ktery se zpracovivéd pro vytypovani
vhodnych lokalit pro vystavbu. Dalsi rozpracovani izemi (napf. né-
vaznosti na inZenyrské sit€) jsou feSeny v urbanistickych studiich. Ve
mésté JTHLAVA neni zcela typicky stav z pohledu platné UPD. Za-
tim plati UPn z roku 1973, v roce 1989 byl sice projedndn koncept
nového tizemniho planu, ale ten jiZ nebyl schvalen. Od roku 1994
zpracovava Utvar hlavniho architekta (UHA) novy Gzemni plan, kte-
1y byl zatim pferuSen ve fazi projedndvéni jeho konceptu. Vzhledem
k odchodu hlavniho architekta, kdy mésto nena§lo vhodnou néhradu,
nebude UHA dile tento koncept zpracovavat. Bude vypsana vefejnd
soutéZ. Vzhledem k reakcim moZnych uchazeci, kteff se stavi odmi-
tavé k moZnosti pokracovat v dokonCeni rozpracovaného konceptu,
bude mésto nuceno vypsat vybérové fizeni na zpracovani nového
konceptu UPn. Tato udélost mimo jiné zptsobila vznik diskuse, zda
mésto UHA poliebuje a jak ma byt persondlng zajistén chod.
Méstsky irad, zdstupce starosty Ing. Vborny

LIBEREC
Platny Uzemni plén sidelniho dtvaru Liberec (v rozsahu admi-
nistrativnich hranic mésta) je z roku 1987. V soucasné dob& probihd
proces pofizovéni nového dokumentu: Uzemntho planu mésta Libe-
rec. Je dokonéena fize priizkumil a rozbort a zpracovévaji se UHZ.
Do kategorie platné UPD patfi dale Regula¢ni pldn Dolni cent-
rum (schvélen v roce 1994).

Magistrit mésta poridil v poslednich letech nasledujici tizemné

planovaci podklady:

a) urbanistické studie - studie zdstavby kolem pfehrady Vesec, lo-
kalit Skfivany, Harcov, Horska, Staré Pavlovice,

b) generely - vefejné zelené, vyhraZené zelené, energetiky, koncep-
ce rozvoje kanalizace a vodovod, studie cyklistickych tras, po-
stup dopravni z4stavby na tizem{ SU do roku 2010.

Magistrdt mésta Liberce

odbor vizemniho planovdni a architektury
Ing. Dérda, Ing. Francii

a odbor hospoddiského rozvoje mésta
Ing. Jana

OSTRAVA

Uzemni koncepce bydleni do roku 2010 na Gzemi mésta Ostravy
je souCasti dzemniho planu, ktery byl schvilen ZMO v listopadu
1994. Tato koncepce vychézi ze zdkladniho pedpokladu, Ze rozsah
ploch pro obytnou funkci odpovidd v horizontu roku 2010, poltu
350 000 obyvatel a dava uceleny piehled o dzemnich moZnostech
bytové vystavby na celém tzemi mésta.

Na tuto rdimcovou koncepei navazuji tizemni plany zén jednotli-
vych méstskych ¢ésti. Ty jiZ obsahuji regulativy vyuZitf dzemi. Sou-
Casné pro nejatraktivngj$i plochy, zejména ty, které byly piedinve-
stovéany v oblasti technické infrastruktury v rdmci KBV a ty, o které
jiZ investofi projevili zajem, zpracoval UHA tizemni informace for-
mou katalogu se zdkladnimi ddaji o jednotlivych plochéch. Tato
tizemi se jevi z hlediska bytové politiky mésta jako prioritni a neni
podstatné, zda investorem je mésto nebo jiny subjekt.

V katalogu je-‘mimo jiné uvedeno:
* charakteristika rozvojové plochy (rozloha, stavebné technicky
stav),




* doporucené funkce,

» zikladni regulacni podminky (uvaZovana funkce, sif ulic, doprava
a parkovani, napojeni na inZenyrské sit€ atd.),

* majetkové poméry.

Katalog je doplnén leteckymi snimky uvedenych ploch.

Rovné&z méstské obvody maji ve spolupréci s architekty zpraco-
vany prehledy, kde je moZno ihned zahdjit vystavbu, napf. Poruba,
vietnd uvedenych vlastnickych vztaht, zbyva jen provést projekto-
vou pfipravu.

Napt. dokument méstského obvodu Poruba pod nizvem "Pii-
prava a koordinace bytové vystavby na tizemi mésta Ostravy"
obsahuje tyto Casti:

ivod

pldni vestavby

pldni nistavby

bytové domy

rodinné domy

zavér

S e i

Ne viechna rozvojova tzemi viak maji urbanistické studie. Stu-
die maji spiSe velké plochy, malé lokality ne. Architekti ur¢i jen
hlavni zdsady, napf.: "miZete stavét, ale jen do vySe 3. podlaZi" ap.

Dissledky zéplav si viak vynutily provedeni mnoha zmén, takZe
bude provedena novelizace izemniho pldnu mésta.

V fijnu by také m&la byt dokoncena komplexni koncepce revita-
lizace sidlidt (studie) a pak se za¢ne v praxi na nékterém sidlisti rea-
lizovat.

Magistrat ma zijem centralizovat investiéni vystavbu, protoze
nema dobré zkuSenosti s postupy nékterych méstskych Casti. Ty bud
nemaji dostate¢né finanéni prostiedky pro své zdméry nebo akce ne-
dotahuji do konce. M&sto m4 rovnéZ snahu piedejit riznym spekula-
cim s pozemky. Proto uvazuje o vytvofeni jakéhosi "méstského mar-
ketingu", aby fizeni vystavby mélo urCitou koncepci. Jakysi
samostatny management by mél na starosti strategii, zabezpedeni
Gvért ap. Zastupitelstvo by potom do t&chto procest vstupovalo aZ
pii schvalovéni rozpoCtu, napf. u investic nad 5 mil. K&.

Vysokou fkolou bafiskou je zpracovavan materil o rozhodova-
cim procesu fizeni mésta"Navrh zmén rozhodovacich procesi v pfi-
pravé a realizaci staveb mésta Ostravy".

Magistrdt mésta Ostravy
odbor investic (Ing. Kuchtovd)

PISEK

Z4kladnim &lankem pouZivané dokumentace je Uzemni pldn si-
delniho dtvaru mésta Pisku, schvéleny méstskym zastupitelstvem dne
27.6.1996. Vyhlasku o zdvaznych Eastech UPn SU (zdkladnf zdsady
tizemniho rozvoje mésta, funkcni a prostorové usporddani tizemi, z4-
kladni regulativy pro umistovani staveb, Gzemni systém ekologické
stability krajiny a vefejné prospéiné stavby) piijala meéstska rada dne
26.9.1996 a v novelizovaném znéni dne 24.7.1997. Odbor vystavby a
tizemniho pldnovani méstského ufadu vydal v 16 1997 piirucku
Priivodce izemnim pldnem sidelniho dtvaru mésta Pisku, ktera je k
dispozici viem zdjemciim z fad podnikatelt a obchodnich spoleCnos-
ti, obCanskych sdruZeni i jednotlivych obantl. Piirucka obsahuje ve
struéné formé viechny podstatné zaméry UPn. Jeji soudésti je zmen-
Send kopie vykresu komplexniho urbanistického navrhu UPn.

Pro izemi, v nich? UPn SU predpoklddé vystavbu resp. prestav-
bu, pofizuje mésto Gzemni plany zén (regulacni plany).

Celoméstskym azemné planovacim podkladem je Energeticky
generel, ktery byl zpracovan rakouskou firmou. Je kvalitni a odstra-
nil lobbystické svary provozovateli jednotlivych energetickych siti
(elektfina, plyn, teplo).

Funkci dalsich dzemné planovacich podkladii (a soucasné tech-
nicko ekonomickych tidaji pro vystavbu) plni tyto dokumenty:
e investiCni zdmér,

+ studie proveditelnosti vystavby bytového souboru,

« audit investi¢nich nikladii vystavby,

» komplexni ekonomické posouzeni vystavby obytného souboru.

Zpracovani téchto materidld je zaddvano firmé KOLPRON,
s.I.0., Praha. Program rozvoje mésta ve smyslu zékona ¢ 367/1990
Sb., 0 obcich nebyl v Pisku zpracovan.

Méstsky irad
zdstupce starosty JUDr. Priisa

PLZEN

Rozvojov lokalita Sylvan (diive Vinice) byla Radou mésta Plz-

né (03/1994) doporudena k piipravé vystavby a k zajiSténi vybé-

rového Fizeni na vybér developera tizemi. Pro vybérové Fizeni
pripravili a zpracovali zistupci Technického dfadu MMP -

UKRmP a UIMP:

+ platny Gzemni plan (UPn) mésta Plzng z roku 1988,

+ izemni projekt zony, die kterého byla realizovéna L. a IL. stavba
souboru Vinice - jih, schvdleny dokument z 28. 2. 1985,

o dil¢i zm&na UPn mésta Plzn¢ pro celou lokalitu Vinice schvélend
Zastupitelstvem mésta Plzefi12/1993 a tim byla zroveli pravné
legalizovana i zména tzemniho projektu zony Vinice - jih pro pd-
vodné II1. a IV. stavbu obytného souboru (v rimci byvalé KBV),
kde navrhované feSeni mé charakter regulatniho plénu zény.

Dalsi dokumentace pro vystavbovou akei Sylvan:

» projektové dokumentace pro tzemni fizeni - bfezen 1996,

* {izemni rozhodnuti o umisténi stavby infrastruktury obytné zony
Sylvan 1. etapa - kvéten 1996;

v soudasné dobég se dokonéuje provadéci projektovd dokumentace na
technické sité pro stavbu 1.1.

Magistrdt mésta Plzné

Utvar investic (Ing. Dohnal)

PRAHA

Praha mé v souCasné dob€ schvileny koncept dzemniho planu
(UPn), rozpracovany strategicky plan a pfipravuje nivrh UPn. MHMP
- OMI na zaklad® informaci (napt. Utvar rozvoje mésta - URM) &
vlastni znalosti vytypuje tizemi vhodné pro BV. Dalsim krokem je
zpracovani jednoduchého pasportu v podrobnosti kKatastralni mapy
(obsahuje ohranifeni z4jmového tizemi, zdkres pétefnich siti a komu-
nikaci, viastnické poméry), zji§téni souladu a podminek stanovenych
UPn, poptipadé tyto s URM projedné a nakonec dopracuje orienta¢ni
ukazatele ekonomické narodnosti samostatng pro zainvestovani (tech-
nickou infrastrukturu) a pro realizaci bytovych objektd. Takto zpraco-
vany material slouZi jako podklad pro zasedéni Rady a Zastupitelstva

hlavniho m&sta Prahy ke stanoveni rozvojovych lokalit.
Magistrdt hlavniho mésta Prahy
odbor méstského investora (Ing. Phlug),
Utvar rozvoje hlavniho mésta Prahy (Ing. Jondk)

SLAVKOV POD HOSTYNEM
Obec vyuZivd moZnosti novelizovaného stavebniho zékona, kde
byla nové vymezena tiloha UPD tak, Ze je moZné nechat poridit ur-
banistickou studii. Tato je pro mensi obec vyhodnéjsi, nebot je lev-
n&jsi az o 50 % (dle sazebniku), ale musi se uhlidat, aby rozsah
splitoval pozadavky § 24 stavebniho zékona pro Gzemni plén obce
(musi obsahovat vyhlagku, regulativy a vefejné prospéSné stavby,
pokud jsou v obci uvaZovany a musf byt vefejné projedndn s obca-
ny), aby UPn bylo moZno vyhlsit. V sou€asnosti je ve fazi schvale-
ni navrh UPn (dokonéeni prace 9/1997, schvéleni 10/1997, dle ohla-
st z konceptu je nekonfliktni, a proto bude navrh projednavén pouze
s dotéenymi orgdny a organizacemi). Dale mé obec stafi¢ky seznam
pozemkd, ktery je v podstaté platny. Pfi Gvahdch o nové vystavbové
lokalit& v obci, se soutasné nesmi zapominat na vlastni obnovu ves-
nice (napf. zvelebeni centra vesnice, zlepdeni stdvajici staré zastav-
by), coZ Fedi dokument programu obnovy vesnice podle platné meto-

diky.

Obecni viad, starosta Miksik
Okresni iitad Kromé¥iz
referdt regiondiniho rozvoje (Ing. Slanina)

vy oy

Stavebni podnik Kroméiz, a.s. (Ing. Rosenberg)

SVITAVY

Mésto Svitavy ma zpracovany '"Program bydleni", jehoZ zdsad-

ni strategie obsahuje tfi zakladni aspekty:

* Strategie hospodafeni s méstskym majetkem;

* VyfeSeni financovéni potfeb mésta vzhledem k rozpoc€tovym pra-
vidlim, véetné uvery;

» Stanoveni pravidel pro investicni aktivity mésta na zakladé vyhod-
noceni potieb a sestavenf priorit investi¢nich akci.

Na zdklad¢ takto stanovenych aspektil je ndsledné pfijiména
"Strategie mé&sta” k dané problematice a zajituje se zpracovéani a
vytvafeni programovych dokumentil. Programové dokumenty zaro-
vefi slouZi k zaZadani o dotacni tituly statu, a ty zlep3uji financni si-
tuaci mésta.

Méstské zastupitelstvo ve Svitavach schvalilo navrh UPn SU
mésta Svitavy 7.9.1995, pfi¢emZ se méstské radé uloZilo zajistit ur-
banistickou studii zény pro novou vystavbu Lany - V&trna - U stadi-
6nu, pozdgji nazvanou "Na v&jif{". UPn SU rozvojovou lokalitu pro
bydleni a odpovidajici obCanskou vybavenost vymezil na ploSe cca
20 ha, s rozd€lenim na bliZe neuréené urbanistické celky s riiznym
funk¢nim vyuzZitim Gzemi. Vlastnické vztahy nebyly v UPn zohled-
nény a identifikovany.

Zpracovénim podrobné urbanistické studie ve variantach doglo k
pfesnéjSimu funkEnimu vyuZiti jednotlivych ploch, k vymezeni re-
gulacnich prvkii, coZ se zpétn& promitlo i do UPn. Dale byla stano-
vena Casovd koordinace soustfedéné vystavby a stanoveny podmifiu-
jici investice. Po fad& oponentnich jednani dolo k vyb&ru optimalni
varianty. Nésledovalo projednani s dotCenymi orgdny stitni spravy,
regiondlnimi institucemi a orgédny mésta.

Urbanistickd studie (US) prokézala, Ze rozvojové plocha zajisti
potieby bydleni m&sta na cca 10 let. S ohledem na majetkové pomé-
ry, vlastnické vztahy a zijem o bydleni se vymezilo Gzemi na plode
14,5 ha, jako tizemi soucasné realné zéstavby, co? je oznalovano za
L etapu. Na cca 10 ha jiZz v soudasné dob& probiha vystavba a je
moZno realizovat 393 bytovych jednotek. Urbanisticka studie zpies-
nila vyuZiti tizemi oproti UPn SU a na zdklad§ projednané studie k
UPn SU Svitavy mésto v soutasné dob& (10/97) zpracovava zmény

a doplitky UPn. Vzhledem k tomu, e UPD je zpracovavana digit4l-
né, je mozné dle sloZitosti problému vyuZivat jakéhokoliv méfitka.

Osvédcila se paralelni préce na UPn a urbanistické studii rozvo-
jového tizemi, kde dochazelo ke zpfestiovani a provazanosti obou
dokumentil. RovnéZ ke koordinaci pfispély pracovni schiizky za
Giasti zastupitelll mésta, pficem? tym zpracovateltt UPn byl z odbor-
nikd "cizich" a na US pracovali mistni projektanti.

Iniciativa mésta je rovn¢Z zaméfena na zpracovani oborového
generelu a to ENERGETICKEHO (tento dokument by m&l mit opo-
ru v pfipravovaném zakong o hospodafent s energiemi). Z tohoto do-
kumentu mimo jiné vyplyvé i pro rozvojovou lokalitu zdsobovéni
energiemi, zejména teplem. Energetickd koncepce bude promitnuta
do UPn SU, z &ehoZ miiZe vyplynout i ptipadna zména UPn. Oboro-
vy dokument je konzultovén i s MZP - odbor strategického rozvoje.

Meéstsky iifad, starosta Brydl a zdstupce starosty Koukal

TREBIC

Rozvojovd uzemi jsou vymezena schvdlenou dokumentaci -
UPn SU Trebi¢ - Zmény a dopliiky 1993, ve f4zi projednaného kon-
ceptu je dnes i novy navrh UPn SU Trebi¢. Pro feSeni zdstavby jed-
notlivych lokalit dle Zmén a dopliiki jsou zpracovany UPn Z popt.
tzv. projednané urbanistické studie (dle metodiky UPn Z). Urbanis-
tické studie jsou zpracovany i pro vétSinu navrhovych lokalit neby-
tové zéstavby.

U zpracovavaného UPn se predpoklada platnost do roku 2020 a
tomu odpovidaji i rozvojové lokality.

Méstsky iifad, zdstupce starosty Ing. Cernd

ZUBRI
Obec postupuje pfi vymezovani rozvojovych dzemi dle schvéle-
ného UPn SU véetné pfislusnych zmén, které jsou vynucovany fese-
nim rozvoje obce v ¢ase nebo feSenim vlastnickych vztahil k pozem-
kim.
Obecni fad, starosta Ondrej

A2) Uzité regulativy funkéniho a prostorového usporadani
vztahujici se k vymezeni obytnfch dzemi. Regulativy
funk¢niho a prostorového uspoiddani uplatfiované pro plo-
chy ur¢ené k bydleni jako napt.: bydleni v rodinnych do-
mech nebo bytovych domech, velikost parcel, plocha urce-
n4 k zastavhé (koeficient zastavéni), vySka zastavby (index
podlaznich ploch), obsluzné systémy zédkladniho ob¢an-
ského a technického vybaveni véetné komunikaci a dalsi.

BRNO

UZité regulativy funk¢niho a prostorového uspofddani, které se
mohou vztahovat k Gzemnim pldniim zény, jsou uvedeny v metodi-
ce, kterou zpracoval UHA MMB. Regulativy by mél obsahovat vy-
kres Komplexni navrh funk¢niho a prostorového uspofadéni zony a
¢leni se z hlediska soubori na 2 skupiny, a to ochrannych rezimi a
prostorovych regulativii, které obsahuji vice neZ 60 poloZek u prvni
zminéné skupiny a necelych 20 poloZek u skupiny druhé. Z hlediska
funké&niho uspotadani v ramci UPn SU se rozliduji jednotlivé typy
ploch (bydleni, smiSené ap.). Z nich se odvijeji vySe uvedené regula-
tivy funk¢niho a prostorového uspotddéni.

Kdy?7 se piistoupi ke konkrétni investici, je pro investora problé-
mem skloubit finanéni moZnosti, které jesté zajiStuji prodejnost na
trhu s regula¢nimi podminkami stanovenymi v UPD. V tomto oka-
mZiku miZe dojit ke konfrontaci s UPD (nap¥. pfi poZzadavku zvy3e-




ni vyuZiti Gzemi, aby se stalo rentabilni - uvaZované RD nahradit

nizkopodlaznimi bytovymi domy, nékde miize byt i opacné). Proje-
vuje se tak problém tvorby UPD bez vazby na ekonomii,

Utvar hlavniho architekta Magistrdtu mésta Brna

Ing. arch. Josifek

BRNOINVEST, s.ro.,

Feditelka spolecnosti Ing. Bélehradovd

JIHLAVA
Vyuzivany jsou pfedevsim nédsledujici regulativy - charakter za-
stavby, plocha uréend k zistavbé, vySka zdstavby, zachovéni jednot-
né kompozice, tvar stfechy, prostorové vymezeni (vzdalenost od ko-
munikaci). Jejich vyuZiti je viak omezeno zastaralosti UPD, nékteré
zaméry je mozné z ptivodni UPD prevzit a jiné nikoli.
Méstsky vifad, zdstupce starosty Ing. Vyborny

LIBEREC

V Liberci je dzemni pln z roku 1987, ke kterému jsou pfijima-
ny zmény UPn. U zmén jsou zpracovavény i regulativy a u jedné
ze zmén Ize uvést piiklad uZitych regulativi:

A/ Procento zastavénosti pozemku:

* rodinné domky 1-3 podlaZi max. 25 %
» fadové domy max. 40 %
* terasové domy max. 60 %
* obCansk4 vybavenost max. 40 %
» rekrea¢ni chaty max. 20 %
B/ Vyska zéstavby:

« rodinné domky 1-3 podlaZ{ v¢. podkrovi ~ max. 10 m
« viladomy max. 4 podlaZi v¢. podkrovi max. 12 m
» fadové a terasové domy max. 8 m
* obCanska vybavenost max. 12 m
* rekreacni chaty max. 8 m

Magistrdt mésta Liberce

odbor tizemniho pldnovdni a architektury
Ing. Dérda, Ing. Francit

a odbor hospoddfského rozvoje mésta
Ing. Jana

OSTRAVA

U jednotlivych ploch pro vystavbu, kieré jsou zpracovany v ka-
talogu, jsou uréeny i zdkladni regulatni podminky. Jedna se o uva-
¥ovanou funkci dzemi (hromadné bytova vystavba, rizné typy vy-
stavby individualni ap.).

Dile je zde vymezeno napojeni na sb&mé a mistni komunikace,
feSena doprava, gardZovéani a parkovani, napojeni ploch na inZenyr-
ské sit& (voda, CZT, plyn, vysoké napéti, telekomunikacni sit ap.).

U nékterych ploch je v regula¢nich podminkéch feSena i zeleii ap.

Magistrdt mésta Ostravy
odbor investic (Ing. Kuchtovd)

PISEK

V jednotlivjch typech obytného tizemi vymezeného UPn SU
mésta Pisku jsou stanoveny tyto regulativy:

OB - vylutné obytné uzemi,

OB-M - obytné tizemi mé&stského typu,

OB-V - obytné Gzemi venkovského typu.

Kazdy regulativ obsahuje piipustnost a vyjimecnou piipustnost vyu-
Ziti Gzemi.

Napti. pro OB je stanoveno:

a) pfipustnost:

» obytné domy charakteru RD s max. poctem 3 b.j.;

b) vyjimecné pifpustnost:

+ maloobchod, stravovaci zatizeni a nerusici provozy sluZeb slouZi-
ci vyhradng pro potfebu tohoto dzemy,

» malé ubytovaci zafi{zenf max. do 20 liZek (penzi6n),

» ubytovaci zafizeni pro staré obCany,

» kulturni, zdravotnicka a sportovni zafizeni slouZici pro potfeby to-
hoto Gzemi,

» piedskolni zafizeni,

» odstavn4 stani a gardZe pro mistn{ potiebu.

Méstsky viFad, zdstupce starosty JUDr. Prisa

PLZEN

Mésto Plzeti méa od 12/1995 schvaleny UPn, ktery zohlediiuje i
rozvojovou lokalitu Sylvan (dfive Vinice) a pro tuto lokalitu stano-
vuje regulativy funk¥niho i prostorového uspofadéni.

Rozvojova plocha je urCena pro bydleni mésiské, zahmujici by-
tové domy max. 4 - 6 nadzemnich podlaZi a bydleni v rodinnych do-
mech, a to jak fadovych, tak i samostatné stojicich s max. vySkou 2
nadzemnich podlaZi. Bydleni v bytovych domech ini 40 %, samo-
statng stojici rodinné domy tvoii cca 10 - 12 % a fadové domy dopl-
fiuji cca 25 - 40 %. Dalii regulativy navazuji na obsluznost lokality a
to dopravni a technickou infrastrukturu.

Magistrdt mésta Plzné
Utvar investic (Ing. Dohnal)

PRAHA

U vybranych lokalit slouZi materidl od OMI jako zadéni, spolu s
regulativy z UPn pfipadn& stanovenymi URM (druh vhodné bytové
vystavby, % zastavénosti a % ploch zelené, event. koeficient zasta-
véni, vySku zdstavby, ... ), pro vypracovani nasledné urbanistické
studie.

MC vétSinou vyuZivaji pro dalii ézemni rozvoj dokumentaci a
plochy pfipravené jedts v ramci KBV, Jednd se pfipadné o urbanis-
tické studie nebo zastavovaci plany, pokud byly zpracovény. Pro za-
investovani a rozvoj t&chto ploch pak &asto navazuji MC spolupraci
se soukromymi investory (developery).

Magistrdt hlavniho mésta Prahy
odbor méstského investora (Ing. Phlug),
Utvar rozvoje hlavaitho mésta Prahy (Ing. Jondk)

SLAVKOV POD HOSTYNEM

Na tizemi uréeném k zastavéni (lokalita "Chlum") se v soub&hu
pripravuje finan&ni a organiza¢ni projekt, coZ je narotné vzhledem k
soub&hu praci na tzemnim plénu. Vzhledem k tomu, Ze prace na
tomto dokumentu jiZz pravdépodobné neovlivni novela stavebniho
z4kona, kde se uvaZuje se znovuzavedenim pojmu "regulacni plan”,
bude v soutasnosti vyuZito Gzemniho projektu zony, ktery je dosta-
tetn& podrobny a je pro obec lépe uchopitelny neZ ostatni UPD.

Jde pfedeviim o koeficient podlaznich ploch, ktery roste s vys-
kou stavebniho objektu, kterd se na této lokalité zvySuje po svahu
smérem dolil ke stavajici zastavbé. Na kopci (jiZni svah) 1 podlaZi
bez podkrovi - atriové domy - je respektovén terén a hustota zdstav-
by je mensi (pozemky pres 1 000 m?). Kolem péteini komunikace
(pozemky 600 - 800 m?) jsou rodinné domy podsklepené a s podkro-
vim a smérem k obci dvojdomy a7 fadové domy (do 2 podlaZi) ne-
bo stejnd vyska jako u pfedchdzejictho popisu, bytové domy s cca

=S

4 bytovymi jednotkami s velikosti bytil aZ do kategorie mezonetovych
a pod objekty budou gardZe. Soutdsti by mel byt téZ penzién pro starsi
ob&any s kapacitou 4 - 6 bytovych jednotek nebo pokojt, spolecenska
mistnost, 1 - 2 gardZe, parkovi§té a dalsi zizemi. Z hlediska dalSich
regulativii bylo nutno respektovat v lokalit€ ochranné pasmo lesa. Na-
opak problémy se zajmem pamatkafd v této obci nejsou (s ohledem
na novou vystavbu celé obce). Vzhledem k tomu, Ze vétSina stavebni-
ki nebude z obee (lokalita pfedpoklada asi zdvojnasobeni poctu oby-
vatel v obci), budou zde vznikat tendence stavét vzhledove jinak neZ
je v misté obvyklé. Z hlediska regulace se proto uvazuje se zasadou
striktn&j¥ich pravidel smérem ke stévajici zastavéné Casti obee, zatim-
co smérem k lesu budou podminky regulace pon&kud volng&jsi.
Obecni iifad, starosta Mikstk
Okresni tifad Kromeétig
referdt regiondiniho rozvoje (Ing. Slanina)

vy ey

Stavebn{ podnik KroméiiZ, a.s., (Ing. Rosenberg)

SVITAVY

Z4kladni regulativy pro rozvojovou lokalitu maji vztah k:

o Zatlenéni do krajiny, coZ spocivé v definitivnim stanoveni okraje
mésta, napojeni na zelefi a nepfekrocitelnou hranici, kam jiZ nesmi
jit zastavba.

+ Urbanistickému reliéfu a ddlkovym pohledim, které vdZou na pii-
jezd od Poli¢ky. Nové zastavba by méla zaclonit pohled na stavaji-
ci paneldky a rovnéz by mélo dojit ke ztlumeni zitéZe vétri. Pred-
poklada se vytvarovani nové siluety od vytvofeni "umélého
kopce" (z pfebytetné zeminy), pfes rodinné domy po bytové do-
my, pfi¢em?Z jeden je jiZ ve vystavbé jako objemovy a kvalitativni
model pro dal$i bytové domy.

Urbanistické ukazatele dfive vyuZivané nebyly uplatnény. Vychaze-

lo se z potieb obyvatel a zvyklosti mésta Svitavy.

Regulativy vyplyvajici z UPn vztahujici se k rozvojové lokalité
vymezuji:

* zdvazné uspofadani izemi - bydleni,

* podminky vyuZiti izemi,

* bytové domy a rodinné domy v z6né bydleni,

* Skolskd zafizeni a komer¢ni aktivity v zon€ obanské vybavenosti.

Regulativy projednané podrobné urbanistické studie, které se

staly soudésti piijaté zmény UPn a podkladem pro projekt FU-

TURUM jsou pro bytové objekty nasledujici:

* umisténi stavby na pozemku a jeji ¢lenéni na funkéni celky - obyt-
na Cast, garaz, atd.,

* vyskové osazeni stavby,

* hmota stavby, respektive jeji obestavény prostor,

* pocet nadzemnich a podzemnich podlaZ,

* zplsob napojeni na inZenyrskeé sits,

* tzv. "mald architektura" (drobné vytvarné prvky v tizemi, oploceni
atd.).

Obytny soubor "Na v&jifi" uvaiuje s nasledujici zdstavbou:

* malometraZni byty cca 50 m? v bytovych domech ,

* standardni byty v bytovych schodisfovych domech kolem obchod-
ni tfidy, s oblanskou vybavenosti v pfizemich,

* nadstandardni byty v méstskych vilach s gardZemi ke kazdému by-
tu (6 - 8 byt v domg),

* nadstandardni byty v trojdomech tvoticich formalni pfechod mezi
bytovymi domy a fadovymi rodinnymi domy (3 - 6 bytl v domé),

¢ rodinné domy fadové,
* rodinné domy,
¢ rodinné vily.

I. etapa vystavby na plose 14,5 ha pfedpoklada vystavbu 293 byt
najemnich a 100 rodinnych domd, z toho 29 fadovych, 55 volné
stojicich standardnich, 16 rodinnych domd nadstandardnich, 5
méstskych vil s cca 40 byty.

II. etapa pfedpoklad vystavbu dalSich cca 150 bytd.

Vyraznym regulativem pro tizemi rozvojové lokality je i Casové usmémeni vy-
stavby a to v ucelenych blocich domil. Dokoncené a obydlené stavby by mely byt
naslednou vystavbou ruSeny minimélng,
Dal3im regulativem je podminka vytipéni uslechtilymi palivy. Rov-
néZ tato zona ma respektovat vyrazné omezeni aZ vylouceni chovu
drobnych hospodatskych zvifat.

Méstsky virad, starosta Brydl a zdstupce starosty Koukal

TREBIC

UPn SU Trebice obsahuje regulativy prostorové (vymezeni lo-
kality a jeji zapojeni do organismu mésta - tj. zptisob napojeni na
komunikacni systém a technickou vybavenost, podlaznost u BD) a
regulativy funkéni, tj. druh zdstavby, pifpustnost ur€itych doplitko-
vych funkci, specifickd omezeni.
Podrobnéjsi UPD a podklady pouZivaji kromé nejzdkladn&jsi re-
gulace dané vykresem sitnace a technického vybaveni a kromé
regulativii uvadénych v dotazu dale tyto regulativy:
* stavebni ¢éra, stavebni hranice, ulicni ¢ara;
* vstupy, vjezdy, prichody, vymezeni podloubi;
* vysky fimsy, hfebene, tvar stfechy;
* umisténi gardZzi pod objekty;
* plochy nezastavitelné a pod.

Meéstsky iitad, zdstupce starosty Ing. Cernd

ZUBRI
V ramci uplatnéni regulativii jsou ureny na rozvojové plose
bydleni rozméry pozemkd na 1 000 m?, rozméry staveb na 10 x 12
m, pijde o vystavbu 20 rodinnych domu v I. etapé v lokalité "Pod
Liptvkou". Uréeno je rovnéZ napojeni na inZenyrské sité.
Obecni vitad, starosta Ondrej

A3) Mira podrobnosti zpracované dokumentace (méfitko) a vy-
uZivani moznosti spojeni izemniho Fizeni se stavebnim.

BRNO

Vzhledem k preferenci vyuZivani vypocetni techniky spolu s in-
forma¢nim systémem o Gzemi neni problém méfitek zpracovéani pii-
1i§ aktuélni, ale z hlediska prace s vystupy z vypoCetni techniky a
lidského faktoru jsou nejcastéjSimi mefitky uZivanymi pro vymezo-
véan{ rozvojovych tizemi pro vystavbové akce méfitka M 1 :2 000 a
M 1 : 1000 pro tizemni plany z6n nebo urbanistické studie. DileZita
je z hlediska Citelnosti vykresti mira podrobnosti, zobrazend v da-

ném méfitku.
Utvar hlavniho architekta Magistrdtu mésta Brma
Ing. arch. Josifek
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JIHLAVA
Vhodné méfitko z hlediska dzemniho planovani je M 1 : 5 000,
M 1 :2 000 a pro stavebni fizeni M 1 : 500 a M 1 : 1 000. Koncept
nového tzemniho planu byl pfipravovén jiZ na digitlnim zéklad€ a
mé&sto chee v této praxi pokracovat.
Méstsky virad, zdstupce starosty Ing. Vyborny

LIBEREC

UPn SU Liberec ma méfitko 1:10 000. Novy UPn mésta Liberec
bude zpracovin na podkladu katastrélnich map v méfitku 1:1000.
Zpracovani UPn se predpoklada digitdlng. Regulacni plan (RP) Dol-
ni centrum ma méfitko 1:1000.

Spojeni azemniho a stavebniho fizeni se pouziva relativné malo,
jen u zcela jasnych stavebnich akcf a v Gizemi feSeném RP nebo tam,
kde je fedeni provéfeno urbanistickou studii. Odhadem byl v posled-
nich letech tento zjednoduSeny postup uplatnén v cca 10-15 % vyda-
nych izemnich rozhodnuti.

Magistrdt mésta Liberce

odbor lizemniho pldnovdni a architektury

Ing. Dérda, Ing. Francii

a odbor hospoddiského rozvoje mésta, Ing. Jana

OSTRAVA

Pro azemni fizen{ je uZivano M 1 : 500, zaleZi na sloZitosti feSe-
ného tzemi, nékdy je nutné i M 1: 200 a7 M 1: 100. M 1 : 2000 se
pouZiva spiSe pro investi¢ni ziméry. S tizemnim rozhodnutim neby-
vaji problémy, spie se stavebnim povolenim, vzhledem k riznym
vykladim stavebniho zakona stavebnimi tfady jednotlivych MC,
které odrdZeji Casto mistni politické tlaky. Je vhodné neodd&lovat
fizemni rozhodnuti a stavebni povoleni, pouze za podminek jedno-

duchych staveb a vlastnickych vztahi.
Magistrdt mésta Ostravy
odbor investic (Ing. Kuchtovd)

PISEK

V UPn SU mésta Pisku bylo 8 vykrest véetn& hlavniho vykresu
(komplexni urbanisticky navrh) vyhotoveno v méfitku 1:5 000. Vy-
kres &. 9 (generel USES) ma méfitko 1:10 000 a vykres ¢. 10 (z4-
jmové izemi) méfitko 1:25 000.

Zpracovavané UPn Z (reguladni plny) jsou v méfitku 1:500.

V tzemi feSeném regulanim planem je Gzemni fizeni spojeno
se stavebnim fizenim.

Meéstsky iitad, zdstupce starosty JUDr. Prisa

PLZEN
Meitko situa¢niho feSeni v UPn Plzné je 1 : 5 000 a dzemni pro-
jekt zony rozvojové lokality Sylvan (dfive Vinice) je 1 : 2 000. U ak-
ce tohoto v&t§iho rozsahu jako je lokalita Sylvan se nespojuje uzem-
ni a stavebni fizeni.
Magistrdt mésta Plzné
Utvar investic (Ing. Dohnal)

PRAHA

Soukromi investofi (developeii) si rovnéZ zpracovivaji "studie
realizovatelnosti a ekonomické vynosnosti” s podrobnym rozborem
vlastnickych vztahti (tedy op&t méfitko nejvyse 1 : 5 000, b&zné
viak 1 : 2 000 nebo 1 : 1 000). Ne vzdy si v této fazi zjiStuji soulad
svych zajmi s UPn, & z4jmy mésta na URM. Vy3e uvedené materid-
ly a zavéry z nich vyplyvajici povaZuji za ryze svoji interni zileZi-

tost. Vlastni jednéni se zainteresovanymi organy a organizacemi pak
vedou v&tinou a7 ve fazi pfipravy dokumentace (v lepSim piipad€)
nebo s jiZ zpracovanou dokumentaci a podklady k Gzemnimu fizeni.
Magistrdt hlavniho mésta Prahy

odbor méstského investora (Ing. Phlug)

Utvar rozvoje hlavniho mésta Prahy (Ing. Jondk)

SLAVKOV POD HOSTYNEM

V b&Zném méfitku uZivaném pro Gzemni plany (M 1 : 5 000) neni
moZné udrZet reguladni &ry, proto neni pro dokumentaci k zastavéni no-
vého tzemi vhodné. Pro tizemni projekt z6ny bylo zatim pouZito méfitko
M 1 : 1 000, které vzniklo z objednaného zameéfeni stavajiciho stavu vy-
neseného do mapového podkladu. Teprve pokud by toto méfitko nestaci-
lo, provede se dodatetné upfesnéni ve vétSim méfitku. Do tohoto méfitka
jsou vynéleny regulace (stavebni a uli¢ni Cary a vyska). Pouzité méfitko a
stupefi tizemng planovaci dokumentace by mél umoznit sloueni Gzemni-
ho a stavebntho Fizeni pro tuto lokalitu ("Chlum") ur¢enou k zastavbe.
V tomto méfitku je podchycena i infrastruktura v¢. délkovych parametrd.
Obecni dfad, starosta Miksik
Okresnt titad KromeviZ

referdt regiondlniho rozvoje (Ing. Slanina)

Ny v

Stavebni podnik Kromé¥iZ, a.s. (Ing. Rosenberg)

SVITAVY

Meitko 1 : 5 000 pouité v UPn pro rozvojovou lokalitu je na-
zvano "hrubym". Podrobn4 urbanistickd studie je v M 1: 500. UPn je
zpracovin digitalné véetnd technické mapy. UPn Svitav je propojen s
méstskym informalnim systémem (MIS) a tim se stdv4 dynamickym
dokumentem. Tato provazanost se osvéd¢ila jak pro jedndni s obCany,
tak i s investory a slouZi pro potfeby statni sprdvy i samospravy.

Na zdklad& urbanistické studie mésto zajistilo zpracovani pro-
jektu FUTURUM (1996), ktery slouZi pro realizaci vystavby. Més-
to poZadalo pro 86 bytovych jednotek o stitni dotaci vetné dotace
na technickou a dopravni infrastrukturu a to pro 390 byt. jednotek.

Tim, 7e mésto zajistilo stavebn& geologicky priizkum v&. rado-
nu, je moZno pii akceptovéani izemnich regulativil , které jsou pfes-
n& vymezeny, slou¢it dzemni iizeni a stavebnif povoleni v jeden akt.
Za tim G&elem byl na stavebn{ dfad vybrén proSkoleny pracovnik,
ktery je pro investora (prdvnicka i fyzickd osoba) partnerem.

Budouci investor obytného domu si miiZe zakoupit za 2 000 K&
technické podklady pro projekt (situace SirSich vztahil, situace par-
cely v&. inZenyrskych siti a nivelet pro pfipojeni objektu, stavebné
geologicky priizkum ap.).

Meéstsky vifad, starosta Brydl a zdstupce starosty Koukal

TREBIC

Upn SU - 1 :5000. Upn Z - 1 : 1000, 1 : 500. Urbanistickd stu-
die 1: 1000, 1 : 2000 (primyslové zony).

Ani na zaklad& zpracovanych UPn Z & podrobngjsich urbanis-
tickych studii nebylo zatim moZné stanovit podminky pro Gzemni
rozhodnuti tak, aby dzemn{ a stavebni fizeni mohlo byt slouceno.

Vyhlaska FMTIR &. 85/1976 Sb., o podrobn&;jsi apravé tzemni-
ho fizeni a stavebnim F4du ve znéni pozd&jsich piedpisii v § 6 defi-
nuje stavebni pozemek a uvadi i méfitko 1 : 5 000 nebo méfitko vét-
§i ve vztahu k UPD. Zde je tieba zvéZit zda by nebylo vhodné
poZadovat alespoii miru podrobnosti katastrdlni mapy. Méfitko 1 :
5000 nem4 poZadovanou miru piesnosti ve vztahu k obsluZnosti
technickou infrastrukturou.

Méstsky iivad, zdstupce starosty Ing. Cernd

ZUBRI
Pro zpracovavani izemng pldnovaci dokumentace v rdmci obce
- UPn SU - vyhovuje méfitko M 1 : 2 000.
Obecni irad, starosta Ondrej

A4) Ekonomicka &éast UPn, ktera stanovi vySi investi¢nich ni-
klada vystavbové akce, napf. pro bydleni a vyhodnoceni
variant rozvojovych lokalit.

BRNO

Pro néslednou vystavbu je potiebné predeviim stanoveni vyse in-
vesti¢nich nakladii a vyhodnosti &i nevyhodnosti akce z hlediska pfi-
padného podileni se mésta. V Bmé se touto tematikou ve vazbé na
UPn SU mésta Brna zabyva UAD Studio, které v soudasnosti pracuje
na digitalni formé ekonomického vyhodnocovéni pfipravovanych akei,
a to véetné aktualniho vynaseni zmén, které mohou béhem kompliko-
vaného procesu nastat. Pro vyber lokalit vhodnych pro vystavbu a je-
jich hodnoceni navzdjem je zpracovavén tzv. "Strategicky plan dzem-
niho rozvoje", ktery by mél slouZit k vySsi efektivit investic mésta To
koresponduje s tvrzenim developera, Ze stavajici UPD je anonymni vii-
&i potenciondlnim investortim tim, Ze neni provazana na ekonomii. In-
vestor & developer musi neustéle sledovat zdjem o urCitou kvalitu byt
a jejich rozvrstveni a srovndvat na kolik vyjde finan¢né m* plochy by-
tu, aby byl je3t& prodejny. Musi si vZdy na své ziméry zpracovat studii
proveditelnosti. Pofizovaci néklady studie proveditelnosti a nasledné
dokumentace pro Gzemni fizeni se mohou pohybovat mezi poméry 1:1
a7 1:2, podle sloZitosti procesu, ktery byl v pfedchozim textu naznaCen,
v rdmci nové vystavby, ale i piestavby &i dostavby Uzemi navrZe-
nych v UPn SU mésta.

Pokud se nedojde k potfebné rentabilité tizemi, hledaji se jeSté
pfed piipravou dokumentace pro izemni rozhodnuti moZnosti, jak
porizeni dokumentace pro umisténi stavby, nebot musi dostat do
souladu regulativy z UPD a ekonomii uvaZované vystavby, zatimco
dal§i postup pro stavebni povoleni je jiZ rutinni zéleZitost. Obecné
plati réiznd mira podrobnosti projektové dokumentace pro jednotlivé
stavebni tifady pro ziskani stavebniho povoleni. Pokud je organizace
zavedena, je jedndn{ jednodus§i, nebot tato organizace jiZ vi, co se
po ni bude poZadovat.

Stavebni tfady ve své praxi poZaduji riznou miru podrobnosti
dokumentace pro stavebni povoleni, coZ jim umoZiiuje nejednoznac-
nost legislativy.

Utvar hlavniho architekta Magistrdtu mésta Brna
Ing. arch. Josifek

BRNOINVEST, s.ro.,

feditelka spolecnosti Ing. Bélehradovd

JIHLAVA

Ve stavajici UPn nejsou ekonomické tdaje uvedeny, sité jsou
pouze feSeny kapacitng a trasové. Vzhledem k tomu, Ze mésto v sou-
Casnosti Zddné vlastni byty nestavi, musi se s timto problémem vy-
pofadat jednotlivi developeti, aby si tak zajistili navratnost svych in-
vestic. Prvek ekonomie nefungoval ani pfi piipravé dnes
pozastavené piipravy konceptu UPn SU. Napiiklad do tGzemniho
planu mél byt zanesen koridor pro sbérnou komunikaci pies pomér-
né slo7ité dzemi centra m&sta s moZnymi estakadami & tunelovym
feSenim, které se vymyk4 finanénim moZnostem mésta jesté na
dlouhd Iéta. Je otazkou zda problémovy koridor drZet, neni-li mozné
ho v dohledné dobg realizovat, &i ho zcela opustit se viemi moznymi

i —

nasledky. Pon€kud podobni situace je kolem drazni infrastruktury,
kde jsou v cennych lokalitich mésta drZeny znacné plochy kvili
moZnému roz§ifent trati drahy o druhou kole;.

Méstsky irad, dstupce starosty Ing. Vyborny

LIBEREC
Platny UPn SU neobsahuje ekonomickou &4st.

Pro UHZ nového UPn mésta byly na objedniavku magistratu
zpracovany nasledujici ekonomicko-marketingové studie:
¢ Analyza rozvoje bydleni na izemi mésta (zhodnoceni teoretické potfe-
by byth a jeji konfrontace s prostorovymi a izemné-technickymi moZz-
nostmi vystavby, demografickou a socialni strukturou obyvatelstva).
* Analyza stavu a moZného rozvoje ploch pro vystavbu.
¢ Analyza soucasného stavu a rozvoje obchodn{ vybavenosti.
Magistrdt mésta Liberce
odbor vizemniho pldnovdni a architektury
Ing. Dérda, Ing. Francii
a odbor hospoddiského rozvoje mésta
Ing. Jana

OSTRAVA

UPn obsahuje pouze technick data, nemé4 ekonomick4 vyjadre-
ni. UPn z6ny obsahuje pouze primémé ceny infrastruktury - napf.
na dim cca 300 tis. K. - maji to zpracovano architekti - jedna se o
rozvojova izemi pro rodinné domy. AZ ve fazi zastavbovych studii

existuji rozpocty, které redln¢ mapuji izemi a stavby.
Magistrdt mésta Ostravy
odbor investic (Ing. Kuchtovd)

PISEK
Ekonomické tidaje pro-obytnou vystavbu jsou obsazeny v dokumen-
tech zpracovavanych firmou KOLPRON, s.r.0. a uvedenych v €asti Al.
Meéstsky rad, zdstupce starosty JUDr. Priisa

PLZEN

Ekonomie uzemniho projektu obytné zény Sylvan byla vybranym
developerem doplnéna o studii proveditelnosti, kterd obsahuje zejmé-
na doporuceni pro realizaci projektu, izemné pldnovaci feSeni, inven-
tarizaci majetkoprévnich vztahli pozemkd, finan¢ni analyzu realizova-
telnosti, ndvrh na vy$i a podil majetku pro vytvofeni Spolecnosti s
vazbou na zakladajici Cleny a dali. Soucasti studie je i model "cash-

flow", ktery je urCen k analyze financovéni celého projektu.
Magistrdt mésta Plzné
Utvar investic (Ing. Dohnal)

PRAHA

V soucasné dobé se na Grovni UPn z hlediska potfebnosti pro or-
giny mésta pripadnd MC ukazuji jako dileZité predevim ekono-
mické ndaje, tykajici se ndkladii na zainvestovani rozvojového uze-
mi{ infrastrukturou a orientatn€é na realizaci bytovych domi a
ndkladt na protipovodiiova opatfeni, event. dopravu v klidu, méné

jiZz na dalsi souvisejici vystavbu (objekty ob&anské vybavenosti).
Magistrdt hlavniho mésta Prahy
odbor méstského investora (Ing. Phlug),
Utvar rozvoje hlavatho mésta Prahy (Ing. Jondk)




SLAVKOV POD HOSTYNEM

Uzemni projekt zony umoZiluje zafadit do dokumentace propo-
Cet, coZ je pozitivni signdl pro moZné Uvérovani vystavbové akce
bankami. Uzemni projekt je zatim zpracovéin ve dvou variantich. V
jedné z variant je uvaZovéano 67 Fadovych RD, 41 samostatné stoji-
cich RD, 43 atypickych solitérnich RD, 1 bytovka (6 bytt). Ve vari-
antach je stanoven koeficient podlaZnich ploch, dale jsou ur¢eny po-
ttebné délky siti (cca 3,6 km) pro jednotlivd média vletné
pozemnich komunikaci s moZnosti finan¢niho vycisleni po jednotli-
vych médiich, a tim i vzdjemného ekonomického srovnéani obou va-
riant. Navic je sou¢asné provadéna koordinace s moZnymi budouci-
mi dodavateli jiZ v rdmci piipravy izemntho projektu zény vcetné

zohlednéni pouZitych stavebnich postupi.
Obecni iitad, starosta Miksik
Okresni ifad KroméiiZ
referdt regiondiniho rozvoje (Ing. Slanina)

Yoy

Stavebni podnik KroméiiZ, a.s.(Ing. Rosenberg)

SVITAVY

UPn Svitav a urbanisticka studie zony "Na v&jifi" se vzdjemné
ovliviiovaly i po strance investi¢nich nékladd. UPn viak ekonomic-
kou &4st nemd4, piesto byly provéfovany moZnosti rozvoje i po strén-
ce ekonomické.

Ekonomii je nutné zohlednit z pohledu: majetkoprévnich vztaht, do-
stupnosti pozemk pro rozvoj, vyse investic a pfedpokladané névratnosti.

Projekt FUTURUM obsahuje ekonomickou rozvahu pro jednéni
s bankami, véetn& priibéhu Cerpani dveérd pro dvé varianty, a to viza-
né na stanoveni ceny zainvestovaného pozemku pro budouci zdjem-
ce o stavebni pozemek. Jedna se o cenu 815 K&/m? . Tuto cenu lze
oznait jako vychoz{ konstantu, do které se postupem Casu, vzdy ke
konci kalend4fniho roku, promitnou inflacni vlivy, coZ ovliviiuje na-
pf. i splaceni uvéru. Proces splaceni je dohodnut s penéZnim sta-
vem na dobu 6-ti let, kdy musi byt av&r zaplacen.

Méstsky ifad, starosta Brydl a zdstupce starosty Koukal

TREBIC |
V dosud pofizené UPD nejsou uvadény Zidné ekonomické idaje.
Méstsky vifad, zdstupce starosty Ing. Cernd

ZUBRI

Rozpottové tidaje (tedy ekonomické) UPn neobsahoval. Provadi
se jen odhad projektanty na zdklad€ praktickych zkuSenosti. Pro-
jekeni ateliéry jsou vSak schopny na poZddani rdmcové propocty
zhotovit.

Obec méa zpracovany "Zasady pro vypocet podilu stavebniki
(vlastnikd stavebnich pozemkil) na Ghradé ndkladdi na vybudovéni
infrastruktury”. Vypocet vychazi z pfedpokladu, Ze stavebnici do-
séhnou zainvestovanim t€chto pozemki infrastrukturou vyrazného
cenového zhodnoceni, proto ve smyslu "Zisad" je investor opravnén
poZadovat spolutdast pii Ghradé nakladd.

Dle studii rozvojovych ploch vychdzi 1 m? s komplexnim zain-
vestovanim ve vy§i cca 800 - 900 K¢. Lokalita, kterd méla jiZ zalo-
#enou komunika¢ni sit, vychdzi piiznivéji, a to cca 280 K&/m?.

Obecni Wrad, starosta Ondrej

B) ZPETNY VLIV OBCHODNI PRIPRAVY VYSTAVBO-
VYCH AKCI NA UZEMNE PLANOVACI PROCES

B1) Postupy vyuZivané pro ziskdni jednotlivich pozemki

vlastnik{i pro ucelenou rozvojovou plochu k vystavbé (na-

pf.: smény pozemki, vikupy, vyvlastnéni pro vefejné pro-

spésné stavby - komunikace).

BRNO

Ze zkudenosti Brnoinvestu je problém ziskdvéani pozemkd do
ucelené plochy jednim ze zékladnich kroki k GspéSnému postupu ve
svém podnikani. Vysoké ndklady na pozemky a na vystavbu mohou
véazné ohrozit bytovou vystavbu. Jedinou moZnosti pro ziskini po-
zemkd je jejich koupé.. Do vykupu pozemki nelze jit bez provéfeni
investice studii proveditelnosti, v niZ je cena pozemku jednim z vy-
znamnych faktord. Jednou z dalsich zdsad developera je, Ze se ne-

pousti do dzemi, kde jsou nevyjasnéné vlastnické vztahy.
BRNOINVEST, s.ro.,
Feditelka spolecnosti Ing. Bélehradovd

JIHLAVA
Piedeviim dochdzi ke sménam pozemkd, vykupy jsou provadény
vyjimetné z diivodu poZadovanych tzv. trznich cen. Vyvlastnéni za-
tim nebylo pouZito. MoZn4 bude vyuZito aZ ve spojitosti s budovéanim
obchvatu Jihlavy silnice I/38. To bude uplatnéno Reditelstvim silnic a
dalnic CR (RSD) v okamziku schvaleni nového UPn SU Jihlavy, kte-
1y teprve stanov{ vefejné prosp&Sné stavby, pro které je mozno ze sta-
vebniho zdkona vyvlastnit. V soucasné dob¢ si vykup a platbu po-
zemki zajistuji zcela ve své reZii firmy, které se na bytové vystavbé
podileji. Mésto pouze pomédhd se ziskdnim dotaci a se zainvestovinim
jednotlivych lokalit, a to v pifpadech, kdy se na mésto piisluiny deve-
loper obréti. Ve mést& je velmi malo pozemki vhodnych pro vystav-
bu byt a navic nejsou pripraveny (zainvestovany). Mésto pouze po-
mdha se ziskanim dotaci a se zainvestovanim jednotlivych lokalit, a
to v pfipadech, kdy se na mésto piislusny developer obrti.
Méstsky vrad, zdstupce starosty Ing. Vyiborny

LIBEREC
Firma INTERMA, a.s. vystupuje jako mezinabyvatel pozemku, ze-
jména stavebnich, z&4sti 1 nestavebnich. Pozemky ziskava pfedevsim
koupi, v men§iné piipadl vymé&nou za jiné pozemky, které viastni.
INTERMA, a.s., , obchodni Feditel Plocek

OSTRAVA

Pro ziskéani jednotlivych pozemki je vyuZivano b&Znych vyku-
pi, pro vystavbu komunikaci, byly feSeny i smény pozemki. Vy-
vlastnéni nebylo pro sloZitost a ndro¢nost pouZito.

V souasné dob& se Magistrat zaCind orientovat na dostavby
proluk, rozvoj extravilinu konéi (tedy nejde jiz o ucelené rozvojové
plochy), pitjde se cestou zahu¥tovani vlastniho centra. V extravilanu
se jest& uvazuje pouze o vystavbé cca 300 bytll a z toho cca 10 bez-
bariérovych.

Radu zmén si vynucuje popovodiiova situace, napt. v lokalitach
HruSov a Nova Ves - je zde stavebni uzévéra, rozhoduje se o tom, o
v téchto uzemich bude, zda bydlen{ nebo bude proveden vykup po-
zemk a Gzem{ se vyuZije pro vystavbu lehkého primyslu ap. Pjde
zde pravd&podobné o politické rozhodnuti.

Magistrdt mésta Ostravy
odbor investic (Ing. Kuchtovd)

—

PISEK

Mesto ziskva stavebni pozemky jingch vlastnikii jednak sménou za
obecni pozemky, jednak koupi. Pisecka radnice si cilevédome vytvafi vhod-
né strukturované pozemkové portfolio. Vyvlastnéni neni provadéno, podle
nézoru predstaviteli mésta m4 zdkonnd iprava tohoto institutu slabiny.

V letech 1993 - 96 byly v predstihu pfed UPn riiznymi formami
ziskany do vlastnictvi mésta pozemky pro celkem 400 byti s pied-
pokladanou vystavbou v piidtich 10 letech. Z nich pfiblizng u 250
byti se predpokldda vlastnickd forma, tj. mesto piislusné pozemky
stavebnikiim odprods, a cca 150 bytil bude obecnich.

Meéstsky urad, zdstupce starosty JUDr. Prisa

PLZEN

Vykupy pozemkis zajistoval Utvar investic mésta Plzng (UIMP),
co? je prispévkova organizace Magistritu mésta Plzné. Nabidkové ce-
na za m? pozemku byla stanovena Zastupitelstvem mésta Plzné na 300
K& a tato vy3e byla dodrZena viici vem vlastnikim. Cena dle stavajici
ocetfovaci vyhladky je pro stavebni pozemek v Plzni 800 Ke&/m?.
Vzhledem k tomu, Ze se jednd o nezainvestované pozemky, bylo vlast-
nikiim pozemki zdivodnéno, Ze neni moZné thrada za pozemky v pl-
né vysi, jelikoZ cca 700 K&/m? si vyZada zainvestovani rozvojového
tizemi Sylvén technickou a dopravni infrastrukturou.

V nékterych piipadech byla vySe uvedend skuteCnost akceptova-
na, v jinych ptipadech dochdzi k jedndni o smén&. Napf. je v jednani
vyména pozemki potfebného pro vystavbu v lokalit€ Sylvan za 2
nemovitosti v majetku mésta. Mésto Plzefi ma soupis nékterych ne-
movitosti, které jsou pfimo uréeny pro tyto piipady.

Jinym problémem jsou restituce, resp. sporné piipady, které se
fe¥i rozhodnutim s moZnym naslednym odvoldnim a pffpadné nésle-
duje i soudni spor pfi¢em? toto feSen je Easove ndrocné.

Meésto Pizeii zatim nefeSi moZnost ziskat pozemky pro vystavbu vy-
vlastnénim pro vefejné prospeiné stavby. Toto feleni je velmi zdlouhavé a s
nejasnym vysledkem i vzhledem k nejednoznacnosti naseho pravniho fadu.

Magistrdt mésta Plzné
Utvar investic (Ing. Dohnal)

PRAHA

MHMP - OMI pfipravuje a realizuje za G¢elem ziskdvani ucele-
nych rozvojovych ploch urenych k BV pfedev§im vykupy pozem-
k. Ty komplikuji dva faktory. Jednak nedofeSené restituce a pak

zvySovani cenovych poZzadavka.
Magistrdt hlavniho mésta Prahy
odbor méstského investora (Ing. Phlug)
Utvar rozvoje hlavniho mésta Prahy (Ing. Jondk)

SLAVKOV POD HOSTYNEM

Ve Slavkové pod Hostynem v lokalit& "Chlum" problém s vyku-
py pozemki zatim neni, nebof z uvaZovanych 18 ha plochy na vy-
stavbu vlastni pfimo obec 8 ha a u 3 ha pozemkii je moZnd sména.
Zbyvajicich 7 ha je ur€eno k vykupu. Obec po dohodé s dodavate-
lem a investorem stavby stanovi strategii postupu pfi vykupu po-
zemki od vlastnikil pozemkd. Pro pozemni komunikace a kanali-
zalni sbéra je zatim uvaZovéno s moZnou vyménou pozemki. Tyto
stavby budou schvéleny v UPn jako vefejnd prospéiné a proto u

nich lze v krajnim piipadg vyuZit institut vyvlastnéni.
Obecni vitad, starosta Miksik
Okresni ifad Kromé¥iz
referdt regiondiniho rozvoje (Ing. Slanina)

Vv ey

Stavebni podnik Kromé¥i%, a.s.(Ing. Rosenberg)

SVITAVY

Identifikaci pozemkil na vymezené rozvojové ploSe a zajiSténi
vlastnickych vztahti zaji§fovalo mésto ve spolupraci s realitni kance-
l4fi a Geodézii Svitavy. Od za¢atku praci (leden 1995) do zahdjeni
praci na projektu FUTURUM (listopad 1995) se podatilo od riiznych
soukromych vlastnikii pro rozvojovou lokalitu vykoupit 19,45 ha a
dosédhnout z4pisu na list vlastnictvi mésta Svitavy, a to bud formou
kupnich smluv nebo smlouvami o postoupeni pohleddvek (restituni
néaroky). Restituce, jako pohledavku ke stitu, pfebird mésto, a pokud
se ma stat vlastnikem, fe$i definitivni vlastnictvi s Pozemkovym fon-
dem. V dubnu 1997 byl takto nedofeSen jeste jeden pozemek, je vSak
smlouva, Ze je mozné Uzemi pfipravovat k vystavbé (zainvestovat
inZ. sité). Prozatim se na této nemovitosti uvaZuje s vefejnou zeleni.

Postup zajisténi pozemkd do vlastnictvi mésta by mél zabranit
moZnym spekulacim s pozemKy. Mé&sto tyto pozemky zainvestovalo
a vystavbou inZenyrskych siti jsou pozemky zhodnoceny.

Méstsky vFad, starosta Brydl a zdstupce starosty Koukal

TREBIC

Pozemky od jednotlivych vlastnikil jsou méstem pfedevsim vy-
kupovany, v ojedinglych pfipadech dochdzi ke sméng. Castym je-
vem je prodej pozemkd s podminkou zpétného prodeje stavebniho
mista piivodnimu vlastniku po zainvestovani. Co se tyce vyvlastiio-
véni pozemkil, nema mésto v tomto sméru Zddné zkuienosti.

Meésto vyuZilo i pfedfefenych vlastnickych vztahil na plochich
byvalé KBV, nebot nékteré maji i uritou miru zainvestovanosti.

Méstsky viFad, zdstupce starosty Ing. Cernd

ZUBRI

V jednom stavebnim obvodu, schvileném pro vystavbu na za-
kladg UPn, je uvaZovéno s vystavbou 20 rodinnych domii. Rozvojo-
vé (zemi je tvofeno prevazné loukami a pastvinami. Zjemci o vy-
stavbu pozemky koupili pfimo od vlastnikii za cenu cca 200 K&/m?,
coZ predstavuje 2 x vice neZ v zastavéném tizemi obce, kde cena Cini
100 K&/m? pro stavebni pozemky. Celkové plocha budoucich sta-
vebnich pozemkd je 24 496 m® a plocha pozemki pro komunikace
tvoti 4 000 m2

V ramci pfipravy dalSich rozvojovych ploch se uvaZuje o smé-
nich pozemki, vykupech, v Gvahu by pfichdzelo i vyvlastnéni. O in-
dividualnich formach bude rozhodnuto pfi posuzovani poZadavki v
rdmci celé plochy.

Cena zemedélské pidy je cca 6 K&/m?, pro déely komunikaci se
bude vykupovat za 15 - 20 K&/m? dle vzajemné dohody mezi kupuji-
cimi a prodévajicimi.

Obecni tifad, starosta Ondrej

B2) Pohyb v cenich pozemki, které UPn stanovi jako pozem-
ky stavebni.

BRNO

Otazka dostupnosti vhodnych pozemki a zabrinéni spekulacim
s pozemky je zésadni z pohledu efektivnosti bytové politiky. Propra-
covénim Gzemné planovaci dokumentace a zpracovinim studie pro-
veditelnosti, kterd zkonfrontuje ndvrh vyuZiti stavebnich pozemki s
podminkami v dané lokalité z hlediska viech nezbytnych doprovod-
nych investic dochazi k prodiuZovéani doby piipravy kaZdé stavby.
Tim mohou vzniknout vhodné ¢asové podminky pro spekulanty.
Spekulativnim vstupem se tak navySuje vyslednd cena byti. V kraj-
nim p¥ipadé to miZe seriézniho zdjemce o vystavbu zcela odradit,




nebot navySenim ceny mohou byt byty zcela neprodejné (nevychdzi
studie proveditelnosti).

Tomuto systému nahrdv4 i nutnd otevienost UPD. Jistou moz-
nosti by mohla byt uzi spoluprice developert: se zpracovateli UPD
jiz b&hem piipravy UPD, kdy by developerské firmy mohly pomoci
s vybérem a vyhodnocovanim lokalit vhodnych pro bydleni

BRNOINVEST, s.r.0.,
feditelka spolecnosti Ing. Bélehradovd

JIHLAVA
Zatim informace nejsou, vzhledem k tomu, Ze v poslednich 3-ti
letech nebyla novd dokumentace. Prvni ohlasy na novy koncept
sv&d¢i o zvySeni ceny za pozemky o 50 -100 %. Pfesto v Jihlavé exi-
stuji pripady nakladani s pozemky, které by se pravdépodobné i v
novém UPn SU staly pozemky stavebnimi. Jedna se o lokalitu "Bed-
fichov", kde bylo poZadovano vriceni cirkevni pidy fidu premon-
strath, ktefi uplatiiuji na tato pidu ndrok stejné jako Pozemkovy
fond. Navic cirkevni ¥ad jiZ uzavfel smlouvu o budouci smlouvé o
vyuZiti téchto pozemka s fyzickou osobou a problém je nyni v feSeni
soudni cestou. Zajimavy na této kauze je cenovy pohyb pozemkd,
které zatim jako zem&d€lskd pida maji oficidlni hodnotu
6,50 K&/m?, zatimco premonstrati za tyto pozemky poZaduji jiZ
250,- K&/m? a novy nabyvatel po zainvestovani uvaZuje o prodeji za
ceny nékolikanisobné pfesahujici hodnotu nabidky premonstrati.
Meéstsky iirad, zdstupce starosty Ing. VWborny

LIBEREC
VEtsi Cast stavebnich pozemki zakoupila firma INTERMA, a.s.
v cenovém rozmezi do 800 K&/m?2.
V Liberci majf ceny stavebnich pozemki velkou variabilitu, a to
od 50 K& do 10 000 K¢& za m?,
INTERMA, a.s.,
obchodni Feditel Plocek
Magistrdt mésta Liberce
odbor iizemniho pldnovdni a architektury, Ing. Dérda, Ing. Francii
a odbor hospoddrského rozvoje mésta, Ing. Jana

OSTRAVA
Stavaji se piipady, Ze diky ucasti m&stskych C4sti na rozhodova-
cich procesech vi o schvalovanych akcich pro vystavbu mnoho lidi,
tim je snazsi dnik divérnych informaci o dzemi, a to miZe mit vliv
na urcité spekulace s cenami pozemki ap.
Magistrdt mésta Ostravy
odbor investic (Ing. Kuchtovd)

PISEK
Trini cena nezainventovaného stavebniho pozemku se pohybuje
do maximalni vy3e cca 500 K&/m?, v diferenciaci dle cenové mapy
mésta. Po zainvestovani &inf cena do cca 900 K&/m? (redlna hranice
prodejnosti pozemku v mistnich podminkéch Pisku).
Ostatni pozemky se proddvaji zhruba od 50 do 300 K&/m?.
Meéstsky drad, zdstupce starosty JUDr. Pritsa

PLZEN

Vyhodou mésta PLZEN byl postup v p¥ipadé prodeje pozemki v
lokalité Borska pole (méstsky industrialni park) pro japonského in-
vestora fy MATSUSHITA (vyrobce televizori PANASONIC). Més-
to prodalo pozemky této firm& za 300 K&m?. To byl jakysi prece-
dens pro dalsi pfipady typu: "kdyZ mésto prodivd pozemky za 300

K&/m? velké firmg&, nemiiZe zroveii vykupovat pozemky od soukro-

mych vlastniki za vy$§i ceny”. Tuto skutecnost byli majitelé pozem-

ki ochotni akceptovat pouze krétkou dobu, v souCasné dob€ se opst
snaZi vySroubovat ceny na mnohem vy3si uroveti.

Magistrdt mésta Plzné

Utvar investic (Ing. Dohnal)

PRAHA

Cenova hladina pozemk v rozvojovych lokalitéch a jejich okoli
je zvySovéana ze strany majitelt pozemkd. Jednou z cest jak tomu
ptedchazet OMI vidi ve spolupraci s URM a MC na vytypovani za-
jmovych dzemi a jejich skupovanim je3t€ pied jejich projedndnim a
zaélenénim jako rozvojovych ploch do UPn, &i pfed zm&novym Fize-

nim. Urdity f4d vnasi préce s cenovou mapou , kterd se pfipravuje.
Magistrdt hlavniho mésta Prahy
odbor méstského investora (Ing. Phlug),
Utvar rozvoje hlavniho mésta Prahy (Ing. Jondk)

SLAVKOV POD HOSTYNEM
PiestoZe je zamér obce pres vefejné projednévani urbanistické
studie jako konceptu tizemniho planu obCaniim zndm, zatim se v po-
hybu cen pozemki neprojevil.
TrZni ceny pozemki dle jednoho z dodavatelii se pohybuji v téch-
to relacich: okresni mésto Krom&¥iZ - centrum 900 - 1 000 K&/m?,
okraje 700 K¢&m? (horni hranice), mimo okresni mésto ve vétsich més-
tech 450 K&/m?, 600 K¢&/m? (uZ znacny problém s prodejem).
Obecni ifad, starosta Miksik
Okresni iifad KroméiiZ
referdt regiondlniho rozvoje (Ing. Slanina)

e

Stavebni podnik Kroméiiz, a.s.(Ing. Rosenberg)

SVITAVY

Rada vlastnikdi pozemki md zkreslené cenové predstavy, které
byly ovlivnény boomem pozemkd v letech 1990 - 91. Soucet cen za
pozemky a vySe ndkladl na zainvestovéni se diky promySlenému
postupu a zvolenym formdm vykupu v¢. smén pozemkil ze strany
mésta neprojevil ve forme spekulaci u vlastnikd pozemki.

Cena pozemkid, vypoltend dle bonity pidy je v dané lokalité
6,28 K&/m? dle znaleckého posudku. Cena, za kterou se pozemky
vykupovaly byla schvilena méstskym zastupitelstvem a jeji vySe by-
la stanovena na 25 K&m?. Zhodnocenim izemi se cena povySuje na
cca 500 K&/m?. Cena za stavebn{ pozemek je pro budouci vlastniky
stanovena, jako tzv. "progresivni". Cena v pribéhu jednotlivych let
(doba avéru) stoupd a s ni i v €ase roste vynos z prodanych pozem-
ki, Mésto nema zisk z prodeje pfipravenych pozemkd, nemilze
viak byti ztritové a je potiebné pro nésledujici roky zohlednit infla-
ci. Vroce 1998 bude navySeni o 10%.

Prodejni cena pro rok 1997 je stanovena:

* volné stojici rodinny dim typu A a G (pozemek cca 800 -
1 000 m?) - 700 K&/m?,

* volng stojici rodinny dim typu F (pozemek cca 600 m?)
- 670 K&/m?,

s fadovy rodinny dim typu E (pozemek cca 500 m?)
- 570 K&/m?,

Pokud kupujici do 24 mésicii od pravni moci stavebniho povole-
ni postavi na predmétném pozemku diim pro bydleni, bude kup-
ni cena sniZena a bude se pohybovat:
» yolné stojici rodinny dim typu A, G

1. 1997 - 540 K&/m?,

1. 1998 - 600 K&/m?, atd.
« volIng stojici rodinny dim typu F

. 1997 -510 K¢/m?,

1. 1998 - 560 K&/m?, atd.
» fadovy rodinny diim typu E

1. 1997 - 410 K&/m?,

r. 1998 - 500 K&/m?, atd.

U jednoho pitvodniho vlastnika pozemki, kde doslo ke vstficné-
mu jednani vi¢i méstu, bylo dohodnuto, Ze mZe sviij pozemek, pii-
1éhajici k rozvojové zainvestované lokalité, proddvat jako stavebni.
Vlastnik umoZnil smény pozemkd a vystavbu trafostanice.

Dalsi moZnosti pfi feSeni vykupu byla i cesta "rychlé nabidky",
ato vzit si pfi dohod® s méstem okamZit€ penize v hotovosti, coZ
vyuZili zejména stardi vlastnici pozemkd, ktefi ve mésté nebydli.

Vlastnici pozemkd neméli zdjem se podilet na zainvestovéni
rozvojového uzemi.

Méstsky vrad, starosta Brydl a zdstupce starosty Koukal

TREBIC
Predpoklads se, Ze v cendch pozemkd, které UPn stanovi jako
pozemky stavebni, dochazi k zdsadnimu riistu.
BliZ3i informace v8ak nejsou.
Méstsky vivad, zdstupce starosty Ing. Cernd

ZUBRI

Na zékladg schvalovaciho procesu UPn veglo ve zndmost maji-
telom pozemkd, Ze si obec vytypovala rozvojové plochy a doSlo
k cenové spekulaci s budoucimi stavebnimi pozemky. Nékteré
z nich byly prodany zijemctim o vystavbu za cenu, kterd podstatné
pfevySuje cenu ostatnich nezainvestovanych pozemki.

Na zédkladé propoctt obce se hodnota stavebnich pozemki
v rozvojové lokalité pro 20 rodinnych domil zainvestovanim zvedne
cca 0 278 K&/m?, z toho stavebnici sami vloZi do zhodnoceni cca
90 K¢&/m”* a ziskaji po realizaci celé investice komplexn& zatizeny
pozemek a to v realné dob€ a pfi minimélni zévislosti na obecnim
rozpoctu.

Vyse uvedené podminky viak plati za predpokladu uzavieni do-
hody, Ze spraveci siti odkoupi od investora tato vedeni za cenu ur-
cenou jako podil z poFizenych niklad a to takto:

* Severomoravsks energetika, a.s. 40 %

* Severomoravské plynarenskd, a.s. 50 %

* SdruZeni vlastnikd vodovodil a kanalizaci (SVVK) 70 %

* obec - komunikace a vefejné osvétleni 0-80%

Pokud nedojde k dohodg, ponecha si obec inZenyrské sité ve
vlastnictvi nebo nabidne vloZit formou majetkového vkladu.
Obecni iifad, starosta Ondrej

B3) Spekulace vlastnikit pozemki, ktefi predpokladaji, ze pri
vikupu dostanou cenu jako za pozemek zainvestovany
tech. infrastrukturou a tedy pripraveny k vystavbé.

BRNO

Spekulace s pozemky je provadéna i realitnimi firmami, které
nejsou mnohdy zaméfeny na solidni piistup k zdkaznikim. Pokud je
to mozné, je tfeba, aby vykupy potfebnych pozemkil od vlastnikd
probihaly soucasné s pracemi na piipravé nového uzemniho planu
sidla, tim by se mohlo teoreticky predejit spekulacim se stavebnimi
pozemky. Je otdzkou zda by tuto Cinnost méla zajistovat sama obec
¢i budouci developefi povéfeni obci.

Problému se spekulacemi pozemkd by mohlo pomoci dafiové
zatizeni pozemkh (tzv. "infrastrukturni dafi"), které na zdkladg
schvdlené UPD se stavaji stavebnimi a zdrovedi je zohledn&na situa-
ce skuteCného zainvestovani pozemki infrastrukturou. To znamend
skute¢né zhodnocen{ pozemki a toto zhodnoceni se proto musi pro-
mitnout do odpovidajici prodejni ceny. Dati je ticba zajistit mecha-
nizmy proti piipadnému zneuZiti k lacinym politickym cilim. Dan
miZe i urychlit procesy na trhu s pozemky urenymi k zastavéni.
Pfedkupni pravo k pozemku by pomohlo v pfipad€, kdy zajemce
neplni podminky, které mu pro vystavbu byly stanoveny a to i napf.
pro zainvestovéni Gzem{ infrastrukturou do ur¢ité Ihity.

BRNOINVEST, s.ro.,
feditelka spolecnosti Ing. Bélehradovd

JIHLAVA
Klasickym projevem spekulace s pozemky je pfipad cirkevni pii-
dy v lokalit€ "Bedfichov". Razantné&j§imu postupu ve véci spekulaci
zatim brani neexistence nové platné UPD, ktera by umoZnila vyuZit
prava na vyvlastnéni n€kterych pozemkd. O pfipadnych dalSich spe-
kulacich nejsou dalsi informace. Pomérné dobr4 spoluprice probihd
mezi méstern a Pozemkovym fondem (viz uvedena kauza soudni pfe,
kde Pozemkovy fond haji zajmy stitu a souCasné i mésta). Vyvoj
soudni kauzy miZe skoncit bud rozhodnutim soudu, ktery miiZe sta-
novit pravni precedens, jak v takovych piipadech postupovat, nebo
béhem soudu dojde k politickému rozhodnuti, Ze piida bude vydina
cirkvim, nebo zilistane stitu, a nebo bude pfevedena na obce.
Meéstsky virad, zdstupce starosty Ing. VWborny

LIBEREC

U nékterych pozemkd, které firma méla zdjem koupit, se zvy$o-
valy naroky soukromych vlastnikil na Grovei, kterou nebylo mozno
akceptovat (aZ 1 200 K&m?). Jednani s t&mito vlastniky dosud po-
kraduji.

V Liberci je nicméné jen mala ¢ast stavebnich pozemki v majet-
ku individuanich vlastniki, takZe nenf piili§ prostoru pro spekulaCni
blokovini prodeje pozemki. Velkd vétSina stavebnich pozemki je
bud jiZ v majetku stavebnich (developerskych) firem, nebo v majet-
ku mésta.

INTERMA, a.s.,
obchodni feditel Plocek

OSTRAVA

Nejdfive byly pro nékteré rozvojové plochy vykupovény po-
zemky z byvalé KBV, ceny se pohybovaly v rozmezi 400 -
800 K&/m? dle cenové mapy. V soucasné dob& cenovéa mapa neplati,
ale znovu se pfipravuje. Cenovd mapa by viak méla existovat, aby
se piedeslo moZnym spekulacim. V Dubing se napt. vykupovaly po-




zemky pro KBV za vyhlaSkovou cenu 4 K¢ a ted byvali majitelé
tvrdi, Ze to bylo provedeno pod natlakem a cht&ji v restituci neimer-
né vysoké ceny.
Problémem je definovat co je ve vefejném z4jmu a potom mit poli-
tickou viili a odvahu jit do feSeni tohoto z4jmu tfeba aZ po vyvlastnéni.
Pozemky by mély byt vykupovany a zainvestovdvany na srov-
natelné cenové trovni, tedy za plisobnosti stanovenych regulativi.
Pfedeslo by se spekulacim, kdyZ se majitel¢ dovédi o zhodnoceni
svych pozemki zainvestovanim ap.
Magistrdt mésta Ostravy
odbor investic (Ing. Kuchtovd)

PISEK

Jednani s vlastniky o koupi i 0 sméné€ pozemk se stdva stdle ob-
dem k tomu, Ze spekulanti jsou obvykle finan¢né silni, ale vé&t§inou
neznali zakonitost{ trhu s nemovitostmi, mohou dlouhodobé bloko-
vat prodej skoupenych pozemkut. VE&tSinou se jednd o nikup pozem-
ki odpovidajici hodnoté zemé&d€lské pidy. V souvislosti se spekula-
cemi je v Pisku nazor, Ze vinu ma rovnéZ spekulativni skupovéni
restitu&nich pohledévek viiti Pozemkovému fondu CR.

Predstavitelé mésta Pisku jednoznatné podporuji legislativni dpra-
vy, které by vyrazn€ zdanily spekulatné blokované pozemky (mj. téZ
prostfednictvim zamyslené infrastrukturni dang). Toto zdan€ni by se ne-
tykalo organizaci, které maji povinnost nabizet pozemky pro vystavbu.

Meéstsky iifad, zdstupce starosty JUDr. Prisa

PLZEN

Nejveétsim problémem pfi vykupech je nepochopeni rozdilu "sta-
vebni pozemek" a pojmu "pole”, "zahrada" apod. Rada vlastnikii po-
vazuje jakykoliv sviij pozemek za pozemek stavebni a tak vznikd
nedorozuméni a to i napt. pti zajiStovani posudki soudnich znalcii.
V nékterych ptipadech jde pouze o nepochopeni uvedenych zaklad-
nich pojmil, ¢asto se vSak toto "nepochopeni” méni v jasnou speku-
laci a snahu poZadovat cenu vys$i i v fadech stovek %.

Pfipadné spekulace se ale neobjevuji v tom, Ze by vlastnik zain-
ventoval (pfivedl) inZenyrské sit€ na sviij pozemek a tim ho zhodnotil.
Jde spise o spekulace, kdy si je vlastnik védom, Ze jeho pozemek je
nezbytné potfebny k vystavbé. Nésleduje doslova vySroubovani ceny
do takovych vysek, které ekonomicky znemozni jakoukoliv vystavbu.

Magistrdt mésta Plzné
Utvar investic (Ing. Dohnal)

PRAHA
Spekulace probihaji, podrobnosti viak nejsou zndmy.
Magistrdt hlavniho mésta Prahy
odbor méstského investora (Ing. Phlug),
Utvar rozvoje hlavniho mésta Prahy (Ing. Jondk)

SLAVKOV POD HOSTYNEM
Projevy spekulaci s pozemky nebyly zatim v obci zaznamenany,
Obecni vfad , starosta Miksik
Okresni urad KroméviZ
referdt regiondlniho rozvoje (Ing. Slanina)

vy oy

Stavebni podnik Kromé¥i7, a.s.(Ing. Rosenberg)

SVITAVY
Fazi ptipravy k ziskani potfebného vztahu k pozemkim byla
vénovana velkd pozornost. Aby nebyla rizika budoucich investorl

nepfiméfeng vysoka, vztah k pozemkim byl vyfefen vy¥e uvedeny-
mi postupy na vztah vlastnicky pro mésto - viz B1) a B2).
Méstsky irad, starosta Brydl a zdstupce starosty Koukal

TREBIC
Ceny stavebnich pozemkdl bez infrastruktury jsou obecné o
mnoho niZ$i neZ ceny pozemki s infrastrukturou. Nedd se zde asi’
hovofit o spekulaci.
Méstsky vivad, zdstupce starosty Ing. Cernd

ZUBRI

Obec nema cenovou mapu, tim vznikaji ur€ité problémy vcetné
spekulaci. Na pozemek v zastav€né Césti obce je odhad dle znalec-
kého posudku 100 K¢&m?, obec viak nema takové prostfedky, aby
mohla takto realizovat vykupy. Pfitom obec musi napf. podle nové-
ho z4kona o pozemnich komunikacich pozemky vykoupit. Vlastnici
tak paradoxné spoléhaji na vyvlastnéni s tifednim vy$§im odhadem.
Podobny problém je spojen s novym vodojemem - stoji na nevykou-
peném pozemku - restitu¢ni zajem - nyni nelze tvrdit, Ze pozemek je
zemedelska piida, jednd se o zastavény pozemek. Cena pozemku se
tak zvySuje ze 6 K&/m? na 100 K&/m? bez ohledu na to, kdo poze-
mek zainvestoval.

Ur¢ité zkuSenosti jsou se spekulacemi z hlediska vykupu po-
zemki, proto obec doporucuje, aby soucasti tzemniho planu byly jiz
uzaviené dohody s majiteli o vykupu.

Obecni iitad, starosta Ondyej

B4) Skutecné vymezeni rozvojové plochy s ohledem na vyjasné-
né vlastnické vztahy si miZe vyzidat zménu UPn.

BRNO

Skutetné vymezeni rozvojové plochy stanovené v UPD velmi
vyrazné ovlivni studie proveditelnosti zpracovand developerem. Po-
kud developer prokéZe, Ze dané uzemi je nerentabilni, hled nejdfive
moZné tspory sdm u sebe (nejjednoduiii), pokud piesto ekonomie

nevychazi, snaZi se dohodnout o zméné izemniho planu.
BRNOINVEST, s.r.0.,
feditelka spolecnosti Ing. Bélehradovd

JIHLAVA
Tento vztah je do znatné miry ovlivnén stivajici situaci mésta,
kde pomérné rozsahlé pozemky uréené minulym a dosud platnym
UPn jsou sou¢asti neujasnénych majetkovych vztahi (Iokalita "Bed-
fichov") a dalsich lokalit k vystavb¢ je poskrovnu. Proto dochézi ke
zménam UPn pouze ojedin&le. Pouze v jednom ptipadé byla uritd
lokalita feSena dosud platnym UPn. S ohledem na sté¥i UPn, &ast&ji
dochazi ke zm&nam vlivem vstupu do lokalit, s nimiZ stavajici UPn
viibec neuvaZoval.
Meéstsky drad, zdstupce starosty Ing. Vyborny

LIBEREC

Rozvojové plocha Liberec- Zelené tdoli byla podle piivodniho
UPn SU z roku 1987 uréena pro KBV - vysokopodlazni vystavbu.
Tento zamér nebylo mozZné po roce 1989 akceptovat. U rozvojové
plochy Liberec- Sadové rovnéZ doSlo ke zméng. Vyskové 12-ti po-
dlazni domy dle UPn se nerealizuji a stavi se tzv. vilové domy s 18-
ti bytovymi jednotkami o 4 nadzemnich podlaZich.

Pro lokality, v nich platny UPn SU stanovuje urcité parametry
bytové vystavby (pfevaZné piizpiisobené pro tehdejsi KBV) a tyto

parametry v soucasné situaci neni moZno akceptovat, jsou pfijimany

zmény popt. Upravy UPn. V letech 1992-1997 byly schvéleny 3

zmény a 12 tprav UPn. Tyto zmény se viak netykaji nijak podstatnd
tizemniho vymezeni ploch pro vystavbu.

INTERMA, a.5.,

obchodni editel Plocek

Magistrdt mésta Liberce,

odbor iizemniho pldnovdni a architektury,

Ing. Dérda, Ing. Francii

a odbor hospoddiského rozvoje mésta

Ing. Jana

OSTRAVA
S ohledem na piipadné restituce miZe dojit ke zméndm vyuZiti
rozvojového tizemi. Napt. socidlni bydleni nelze realizovat na po-
zemcich s vysokymi cenami.
Magistrdt mésta Ostravy
odbor investic (Ing. Kuchtovd)

PISEK
Viechny rozvojové plochy pro bydleni v Pisku odpovidaji za-
mérim obsaZenym v UPn SU, takZe neni potfeba provadét zmény a
dopliiky schvilené izemné planovaci dokumentace.
Méstsky iirad, zdstupce starosty JUDr. Priga

PLZEN
Vzhledem k tomu, e UPn z roku 1995 jiZ zohleditoval Gzemni
projekt obytné zGny Sylvan (navazuje na vybudovanou L. a II. stav-
bu Vinice - jih postavenou v ramci KBV) a vlastnické vztahy byly
jiz. zmapovany, nepredpoklida se zména UPD.
Magistrdt mésta Plzné
Utvar investic (Ing. Dohnal)

PRAHA
Je pouze koncept UPn a tudiZ zmény je moZné zohledfiovat do
doby uzavieni praci na navrhu novely UPn.
Magistrdt hlavniho mésta Prahy
odbor méstského investora (Ing. Phlug),
Utvar rozvoje hlavaiho mésta Prahy (Ing. Jondk)

SLAVKOV POD HOSTYNEM
Vzhledem k tomu, Ze UPn je zpracovdvan témé&f v soubhu s
tizemnim projektem zony, a ten zase za spoluprice s budoucim do-
davatelem, je médlo pravdépodobné, Ze by doslo ke zménim v UPn
SU Slavkov pod Hostynemv disledku stavebni &innosti na rozvojo-
vé lokalit¢ "Chlum". ZileZ{ v§ak na vykupu pozemki od soukro-
mych vlastnikt, jde o to, zda se podafi vytvofit ucelenou plochu

pfedpokladanych 18 ha.

Obecni iifad, starosta Miksik
Okresni tifad Krometiz
referdt regiondlniho rozvoje (Ing. Slanina)
Stavebni podnik Kroméiiz, a.s. (Ing. Rosenberg)

SVITAVY

Rozvojovd plocha vymezend UPn byla s ohledem na majetkové
poméry upfesfiovéna tak, jak jiZ bylo uvedeno, i pfi zpracovani ur-
banistické studie a tvoii rezervu na cca 10 let. Pro zahéjeni vystavby

vvvvv

a slouzi k realizaci 393 bytovych jednotek. Z4jem o bydleni ve més-

t& (cca 500 Zadosti o byty) nevyZaduje tak velkou plochu (20 ha),
kterou pedpokladal UPn. Po dobu platnosti UPn je tato plocha redl-
né& vyuZitelnd, bude se viak postupovat po etapach a rovnéZ je vidy
nutné podrobné zpracovéani UPD.

Meéstsky virad, starosta Brydl a zdstupce starosty Koukal

TREBIC

Zmény tykajici se prostorového vymezeni lokalit (tj. upravy dle
skute¢nych hranic pozemki, zahmuti ¢i vypusténi pozemku) jsou
feSeny v rAmci projednéni konceptu a jeho dotvofeni na zdklad€ po-
7adavku jednotlivych vlastnikd.

UPn Z zohlediiuje od podatku tvorby vlastnické vztahy.

PoZadavek zmén UPn SU ve funkCnich regulativech byl fesen
formou Zmén a dopliikd v roce 1993. Tyto zmény a dopliiky byly
zpracovany a fadn€ projednany dle zdkona.

Méstsky virad, zdstupce starosty Ing. Cernd

ZUBRI
Doposud k vyraznym zm&ndm v UPn nedoglo, n&které zmény
vak existuji. Napf. doslo k chybé pfi zaméfovéani pozemki (rozdil
mezi provedenym leteckym snimkovénim a vyty¢enim na misté sa-
mém cca 5 %). Tak doslo k tomu, Ze cesta v majetku obce byla vy-
pusténa z registrace Katastrdlniho tfadu. Obec bude muset znovu
pozemek vykupovat pro potfebu mistni komunikace.
Obecni itad, starosta Ondrej

C) ZPETNY VLIV TECHNICKO-REALIZACNI PRIPRA-
VY VYSTAVBOVYCH AKCI NA UZEMNE PLANOVA-
CI PROCES

C1) Postup pii zajisténi investora (developera) vystavbové akce
Zajisténi investora vystavbové akce:

* zajiStuje obec (mésto),

» mésto vytvoii samostatny subjekt,

* vybere developera,

» obec nebo developer pfenese z Casti roli investora na dodavatele
stavby,

* a dal3i moZnosti.

BRNO

Postup Magistritu mésta Brna (MMB) pif vystavbé na pozem-
cich, které jsou ve vlastnictvi mésta, byl jiz popisovan v pfedchozich
pracovnich materidlech. MMB ma zpracovany zdsady pro vybér in-
vestord na majetku mésta Brna. RovnéZ jsou zpracovéany katalogy
tizemnich informaci o rozvojovych lokalitdch v¢. bydleni. Pro ob-
chodni vefejnou soutéZ na investora zastavby volného pozemku je
zpracovéana nabidka, kterd obsahuje tdaje o lokalit¢ a podminkéch
obchodni vefejné soutéze.

MMB zajistuje bytovou vystavbu na pozemcich mésta, a to for-
mou vefejné nabidky téchto pozemkd stavebnim investoram - sta-
vebni dodavatelé nebo i developefi. Zatim se vidy pfihldsily sta-
vebni firmy, které plni i roli investora. Mésto Brno stavebnim
firmém pozemky proddva anebo pronajimd, ale i vklada do zdméru
(projektu) - systém sdruZeni finanénich prostfedkd. Vklad je déile
moZno sménit za ¢ast nové budovanych bytl. Zaméry (projekty)
jsou zpracovivany vZdy ve spoluprici s jednotlivymi méstskymi
¢astmi, jelikoZ se jednd o trvalou dispozici s majetkem mésta. Ve
v&sing piipadd jsou projednavény z irovné MMB, a to pies velké
zastupitelstvo.




Odhadem 1ze uvést, Ze v soucasné dob¢ budovand vystavba bytd
prostfednictvim mésta Brna ¢ini cca 60 % celkové vystavby. Ostatni
vystavba jde po linii soukromych developerskych spoleCnosti, a to
vét§inou na soukromych pozemcich, které si developer vykoupi a
piipravi pro vystavbu.

Déle nésleduje postup a moZny pfistup developera a to v pifpade,
kdy si rozvojovou lokalitu zajiStuje a pfipravuje (zainvestuje) sam.

V ramci ¢innosti firmy BRNOINVEST, s.r.o. mohou nastat tyto

tfi pripady:

a)konkrétni investor ma zajem a soucasné ma i ekonomické podmin-
ky pro zahdjeni investice v oblasti bytové vystavby a ma jiZ po-
zemek vhodny pro vystavbu;

b) investor sice mé z4jem a ekonomické podminky, ale nema vhod-
ny pozemek, pfipadné se neumi orientovat na trhu s realitami;

¢) BRNOINVEST, s.r.0. sim zah4ji piipravu v roli developera, ale
jednd se o tak velkou akci, Ze simusi vyhledat vhodného inves-
tora v okamziku, kdy ma zabezpecenou piipravu pro jeho vstup.

V prvnim piipadé zabezpecuje firma klasickou investorsko - in-
Zenyrskou Cinnost (pifpravu pro uzemni fizeni, stavebni povoleni,
zabezpeCuje technicky dozor aZ po kolaudaci stavby). Tato Cinnost
miiZe byt na zdkladé objedndvky investora roziifena o marketing
(jednéni s klienty, uzavirdni kupnich smluv o budoucich smlouvach,
uzavirdni naslednych kupnich smluv vcetng vkladi do katastru ne-
movitosti pro jednotlivé klienty).

Druhy piipad je v dalsi fazi totoZny s prvnim pfipadem, pouze
mu piedchazi vyhleddni a zajiSt€ni vhodného pozemku, coZ je nékdy
¢innost velmi obtizng, zdlouhavé, kterd vyZaduje zna¢nou zkuSenost.

Treti variantu si BRNOINVEST, s.r.0. ovéfil (uvedeno v pedcho-
zi etapé Gkolu - pracovni vytisk z dubna 1997) na Hm&fiské ulici v
Brn& na byvalych pozemcich firmy SFINX. Zde pfistoupil k pfipravé
vystavby v roli developera, ktery pfipravi stavbu do tirovné tizemniho
Fizeni a v tomto stadiu pfipravy provede vyb&rové fizeni na investora,
kterého hleds v fadach spolehlivych a finanéné stabilizovanych sta-
vebnich firem. Tento model je vyhodny v tom, Ze proces pfipravy s fa-
dou moZnych variant, neZ se podafi zajistit rovnovahu mezi poZadav-
ky UPD, téastniky tzemniho fizeni a ekonomickou rozvahou celého
projektu, zajisti developer, ktery vyhleda pomoci vyb&rového Tizeni
vhodného investora s technologiemi, které jsou vyuZitelné prave v té-
to lokalité. Tim dodavatel nemusi tuto piiprav-nou fazi absolvovat a
miiZe se vénovat plné vystavbe, coZ je jeho hlavni néplni.

BRNOINVEST, s.ro.,
feditelka spolecnosti Ing. Bélehradovd

JIHLAVA
Jak jiZ bylo naznaceno, fe$i tuto situaci sami vlastnici pozemku
v ndvaznosti na vlastnické vztahy a ti sami vyhledavaji developery.
Meésto spolupracuje pfi posuzovani zamérii z hlediska mozné zastav-
by - inZenyrskych siti, ZPF, urbanistickych studii, Gzemnich f{zeni a
dotaci, je-li pozadano.
Meéstsky iifad, zdstupce starosty Ing. Vyborny

LIBEREC
INTERMA, a.s. se stala developerem a stavebnikem v obou lo-
kalitdch na zdklad¢ tspéchu v pfislu$nych vefejnych soutézich vy-
psanych méstem Liberec.
INTERMA, a.s.
obchodni Feditel Plocek

OSTRAVA

Magistrat mésta ma odbor investic, coZ je subjekt mésta , a ten
tyto otdzky fesi.

V praxi se osvédcilo vybirat si projektanty i stavebni firmy indi-
vidudlng na jednotlivé stavby. Mésto si ve vybérovém fizeni jako in-
vestor klade své podminky a ty musi byt dodrZeny.

Jsou i firmy, které jsou ochotny jit na systém, kdy se stivaji de-
veloperem - napf. Bytostav Poruba. Schopnému developerovi obec
stanovi podminky a ten je schopen pii béZné podpofe ze strany obce
zajistit vie potfebné.

Magistrdt mésta Ostravy
odbor investic (Ing. Kuchtovd)

PISEK
Meésto Pisek vyhlasilo v roce 1994 konkurs na developera, ale
7adnd firma se nepfihlasila. Proto méstsky ufad sém zajiStuje deve-
loperskou ¢innost v ramci obecni bytové vystavby a vystavby vlast-
nickych RD. Mistostarosta JUDr. Prifa piizndvd, Ze profesionalita
této Cinnosti je nanejvy$ primérna. Technickoekonomicky spolupra-
cuje na smluvni bazi firma KOLPRON, s.r.o.
Meéstsky vrad, zdstupce starosty JUDr. Prisa

PRAHA
Radnice kompletné vyfizuje majetkové - pravni véci spojené s
vystavbou a tuto ¢innost Te$i kvalifikovang.
Magistrdt hlavniho mésta Prahy
odbor méstského investora (Ing.Phlug),
Utvar rozvoje hlavniho mésta Prahy (Ing. Jondk)

PLZEN

Mésto Plzeit ma zdsady bytové politiky schvalené Radou mésta
(1994). V zésadach je mimo jiné navrZeno i organizovani nové byto-
vé vystavby za podpory mésta a to v lokalitdch, kde mésto mé vlast-
ni pozemky. Pro tuto novou vystavbu v rozvojové lokalit€ Vinice -
jih se m&sto rozhodlo vybrat developera jako organizitora vystavby,
koordindtora UPD, projektové dokumentace pro dzemni a stavebni
fizeni, dodavatelskych firem a poZzadavkd zdkaznika - budoucich
majiteld bytl a rodinnych domd. Povinnosti developera bude zajis-
tovani finan¢nich prostfedki pro vystavbu.

V rameci vybérového Fizeni méli uchazedi predloZit mimo jiné:

* ndvrh organiza¢niho, vécného a Casového postupu piipravy a rea-
lizace projektu obytné z6ny Plzeil - Vinice (Sylvén),

« obecny ndvrh organizace spolecnosti pro vefejny rozvoj,

* rdmcovou predstavu o pfipravé urbanistického a inZenyrsko-tech-
nického feseni,

* predstavu o skladb& pracovniho tymu a jeho odborné zpuisobilosti,

s pfedstavu o zdvazcich smluvnich stran a zptsob financovéni pfi-
pravné faze pfed zaloZenim spole¢nosti pro vefejny rozvoj a dalsi.

Vybranému developeru bylo uloZeno vypracovat studii provedi-
telnosti. Ta byla zpracovdna v roce 1995 a prokdzala realizovatel-
nost bytové vystavby v uvaZované lokalité. B&hem roku 1996 bylo
vydano dzemni rozhodnuti na vystavbu technické infrastruktury.
Byla zaloZena akciové spole¢nost Obytnd zéna Sylvén, a.s., se dvé-
ma spoluvlastniky, a to méstem Plzefi a vybranym developerem, pfi-
¢em? majoritni podil ve spolecnosti mélo mésto Plzefi.

Vzhledem k uritym problémiim pfi spolupraci se mésto Plzefl
v roce 1997 rozhodlo sniZit sviyj podil v a.s. na minoritni ¢ast a pro-

dat &ast svého podilu. Po vefejném vybérovém fizeni se dalsim spo-
luvlastnikem staly Vodni stavby Bohemia, a.s. Tato obchodni spo-
le¢nost prevzala ekonomické a technické fizeni celého projektu.
M&sto Plzefi si ponechava urtity podil, ktery umoziiuje kontrolu nad
projektem, aby se rozvijel poZadovanym smérem.

Ukézalo se, Ze vzajemnd spoluprace mezi obci (mésto Plzedt) a
soukromym sektorem je vyhodna, kdy obec podnikéni pfenechd k
tomu uréené a vybrané podnikatelské firme.

V soucasné dobé& se projekt rozviji potiebnym tempem. V roce
1997 byly zahdjeny stavebni price souvisejici s technickou infra-
strukturou a v roce 1998 budou vybudoviny a novym majitelim
predany byty respektive rodinné domy.

Magistrdt mésta Plzné
Utvar investic (Ing. Dohnal)

PRAHA

Vystavba v Praze probihd bud v rezii MHMP - OMI jako inves-
tora, a to jak pro potfeby mésta, tak MC (krom? vyjimek zaji¥fova-
nych zcela v rezii néktergch MC) nebo v reZii soukromych investord
- developerd, ktefi potiebné pozemky vétSinou vlastni. Obec s nimi
spolupracuje zejména pokud do vystavbové akce vstupuje podilem
svych pozemki. M&sto (MC) v roli investora zastupovaného OMI
pritom neprovadi vystavbu vil, rodinnych domi (RD) a fadovych
domf (RD), pouze v nékterych pfipadech zainvestuje tizemi, které
nasledné, formou prodeje investorskych prdv (na zdklad€ vypsaného

vybérového fizeni), se ziskem odproda soukromym developerim
Magistrdt hlavniho mésta Prahy
odbor méstského investora (Ing. Phlug),
Utvar rozvoje hlavniho mésta Prahy (Ing. Jondk)

SLAVKOV POD HOSTYNEM

Postup pti zajiSténi investora vystavbové akce zatim jesté nebyl
zcela jednoznacné dofeSen. Starosta obce se domniva, Ze by obec
zaloZila s dodavatelem, investorem, pfipadné provozovatelem byto-
vek "icelové sdruZeni”. Obec by se na akei podilela vioZenim obec-
nich pozemkili a umoznila by ziskat statni dotaci na technickou infra-
strukturu 50 000 K&/byt, ev. i dotaci na ndjemni bydleni 320 000
K¢/byt pro bytové domy. Shoda panuje i v tom, Ze ¢lenem sdruZeni
by méla byt i pravd&podobng néktera ze stavebnich spofitelen, které
projevily z4jem o financovéni tohoto projektu.

Piedstavitelé obee se domnivaji, Ze samostatnym partnerem tce-
lového sdruZeni miZe byt bytové druZstvo zaloZené z budoucich
majiteld bytd i rodinnych domil. Po realizaci vystavby maze dojit k
ukonceni Cinnosti druZstva i adelového sdruZeni.

Obecni iifad, starosta Miksik

Okresni tirad Kromé¥iz

referdt regiondlniho rozvoje (Ing. Slanina)
Stavebni podnik Kromé¥iz, a.s.(Ing. Rosenberg)

SVITAVY

Meésto Svitavy v rdmci zainvestovéni tzemi potiebnou infra-
strukturou v¢. dopravni vystupuje jako jediny investor a rovng? je
tak tomu i u vystavby malometraZnich nijemnich bytd. U ostatni vy-
stavby bytl a rodinnych domé vystupuje jako koordinator.

V rdmci zajiSténi programu bydleni ve mést¢ Svitavy byla roz-
hodnutim starosty vytvofena pracovni skupina, kterd se zabyvi &in-
nosti, vedouci k realizaci vystavbové akce.

Meéstsky iirad, starosta Brydl a zdstupce starosty Koukal

TREBIC

Mésto:

* zajiStuje vystavbu pouze bytovych domi s tzv. socidlnimi byty, a
to za pomoci statnfho ptispévku (dokonceno 22 bytil, rozestavéno
57b.j., zahdjeno 29 b.j.),

* investuje do rozvojovych lokalit (zainvestovava infrastrukturu) na
vystavbu rodinnych domi a jednotlivé pozemky potom proddva
individudlnim z4jemcim o vystavbu,

» prodévé zainvestované i nezainvestované pozemky investorlim - stavebnim
firmam, na vystavbu bytovych domi - ty ddle byty prodavaji zajemclm.

Méstsky iivad, zdstupce starosty Ing. Cernd

ZUBRI

Obecni tGfad zpracoval pfedbéZny odhad nakladii na jednoho sta-
vebnika. Stavebnici mezitim vytvofili volné neoficidlni sdruZeni a
provedli vlastni propocet, ktery u technické infrastruktury a mistnich
komunikaci ¢inil na stavebnika cca 350 000 K&, proto se znovu ob-
rétili na obecni Gfad, aby pfispél na vybudovani infrastruktury.

O vystavbu na lokalité "Za fojtstvim” md zajem stavebni firma,
kterd v8ak ma stanoven termin do konce zéff k definitivnimu roz-
hodnuti. Jestlize tak neucini, bude muset obec vystavbu znovu fesit
sama. Obec uvaZuje i o developerovi.

Obecni iitad, starosta Ondrej

C2) Postup pri vybéru stavebniho dodavatele

BRNO

Vybér stavebniho dodavatele developerem nemusi probfhat na
principu zdkona o zaddvani vefejnych zakazek, pokud ale tak nesta-
novi smluvni strana, pro niZz miZe developer organizovat vystavbu
bytil za vefejné finance. Piesto i soukromy developer, pokud chee byt
uspésny, hleda stavebniho dodavatele vybérovym fizenim, které mé
podobné mechanismy jako vyb&rové fizeni pro vefejné zakazky. De-
veloper musi provéfit solidnost firmy z hlediska finan¢niho, majetko-
vého, moZnosti poskytnuti ziruk, pouZiti vhodnych technologii, kva-
lity odvedené prace a ptipadné dal$ich moZnych hledisek. DuleZita je
piitom otézka hlid4ni toku financi. Je vyhodné mit oddéleny polozky
vlastniho zainvestovani izemi od samotné vystavby bytl. Vysledkem

jednéni miiZe byt dohoda s dodavatelem o pevné cené za objek.
BRNOINVEST, s.r.0.,
Feditelka spolecnosti Ing. Bélehradovd

JIHLAVA
V soucasné dob& mésto tuto innost neprovadi a ani do budouc-
na s ni neuvazuje. Hlas{ se v8ak k zainvestovani vybranych rozvojo-
vych lokalit, a zde bude postupovat v souladu se zakonem o zad4va-
ni vefejnych zakazek ¢. 199/94 Sb.
Meéstsky irad , zdstupce starosty Ing. VWborny

LIBEREC
INTERMA, a.s. zajistuje ze svych zdroji zatim cca 50 % sta-
vebnich kapacit, které se snaZi navySovat. Je generalnim dodavate-
lem. Vybér stavebnich dodavatelti na doplnéni zbylych 50 % zdrojii
provadi firma podle nabidkovych fizeni.
INTERMA,a.s.,
obchodni editel Plocek




OSTRAVA
Mésto se snaZi vyuzivat osvédéenych stavebnich firem tak, aby
se predeslo zasadn&j$im komplikacim pfi realizaci staveb - jednou z
takovych firem je napf. STAVOS, s niZ jsou dobré zkuSenosti z dii-
vé&jsich akci.
Mz&sto se striktn® ¥idi legislativou o zadavani vefejnych zakazek.
Magistrdt mésta Ostravy
odbor investic (Ing. Kuchtovd)

PISEK
Mgsto postupuje podle pfisluSnych legislativnich norem. Napf.
kromé jiného vypisuje soutéZe na projekty-a to i na stavebni feSeni.
Méstsky vrad, zdstupce starosty JUDr: PriiSa

PLZEN

Vybér stavebnich firem pro stavby financované ze statnich dota-
¢i anebo z méstského rozpodtu musi probihat v souladu se zékonem
&. 199/94 Sb., o zad4vani vefejnych zakdzek, ve znéni pozdéjSich
predpist.

Stavby financované z piijcek a.s. Obytnd zéna Sylvén (prostfednic-
tvim firmy VINICE PROJEKT, s.r.0.) budou vyuZivat vnitiniho vybe-
rového Fizeni, kde jsou pravidla obdobna jako u zék. ¢. 199/94 Sb.

Magistrdt mésta Plzné
Utvar investic (Ing. Dohnal)

PRAHA
Na dodavatele jak projektové dokumentace k tizemnimu i sta-
vebnimu fizeni, tak stavby, pfipadné i investorsko - inZenyrské sluz-
by vypisuje OMI obchodni vefejné soutéZe na zhotovitele dila.
Magistrdt hlavniho mésta Prahy
odbor méstského investora (Ing. Phlug),
Utvar rozvoje hlavntho mésta Prahy (Ing. Jondk)

SLAVKOV POD HOSTYNEM

Obec do rozvojového izemi vloZ jako vklad pozemky, které mé
ve vlastnictvi (cca 8 ha), popiipadé bude garantem stétni dotace na
infrastrukturu, o kterou bude poZédano. Dotace nebude predstavovat
navygeni ceny pozemku pro stavebniky bytovych jednotek s ohle-
dem na jeho zainvestovani, ale jednd se o formu poskytnuti podpory
ze strany stéatu pfes obec ptimo budoucim bydlicim.

Zastupce samospravy obce (vefejny sektor) se domniva, Ze jeho
role bude po dobu piipravy rozvojového dzemi fungovat jako role
koordinitora ve vytvofeném tdfelovém podnikatelském sdruZeni.
Cleny sdruZeni budou mimo jiné i stavebni dodavatelé. Role obce
jako koordinétora skon¢i v okamZiku prodeje stavebnich parcel fy-
zickym osobdm - budoucim stavebnikim.

Obecni irad, starosta Mikstk
Okresni diad KroméviZ
referdt regiondlniho rozvoje (Ing. Slanina)

vy

Stavebni podnik Kromé¥iZ, a.s.(Ing. Rosenberg)

SVITAVY
Tam, kde mésto zajiStuje investiéni akci, vybér investora se
uskute&iiuje dle platné legislativy o zaddvéni vefejnych zakazek.
Meéstsky vivad, starosta Brydl a zdstupce starosty Koukal

TREBIC
Mgésto postupuje dle zékona o zaddvani vefejnych zakazek.
Méstsky iivad, zdstupce starosty Ing. Cernd

ZUBRI
Pistup je individualni a zvis{ na specifickych podminkéch jed-
notlivych lokalit. Napt. v lokalit¢ "Pod LipGvkou" jsou vlastnici
schopni a ochotni si fadu praci vyfesit svépomoci. Navrhuji, Ze vy-
stavbu realizuji za polovinu ceny neZ odborna stavebni firma. Jde o
to, zda 1ze dosghnout odpovidajici technické Grovné a kvality praci a
kdo takovou stavbu pfevezme a zkolauduje.
Obecni diad, starosta Ondrej

C3) Ekonomické hodnoceni vystavbové akce ve fazi technicko-
realiza¢ni piipravy a jelio pripadné zohlednéni ve zméné
UPn (momentalni nabidka a poptivka po typu bydleni,
technologické moznosti dodavatele ap.).

BRNO

Diivodem je i neprovdzanost UPD na ekonomické faktory, které
mus{ zohlednit a% developer. Nelze vSak fici, Ze by dochézelo ke zcela
zasadnim zménam, pouze jsou upfestioviny a ménény nékteré para-
metry vystavby. N&kdy je téeba provést zmény v UPD z diivodi pou-
Zitych technologii stavebniho dodavatele. To 1ze zCasti vyloudit pfi vy-
bérovych fizenich na dodavatele stavby. MiiZe viak dojit i k situaci, Ze
vhodného dodavatele najit nelze a aby bylo moZno akci vitbec realizo-
vat, potom je zm&na v UPD nutnd. Jindy miiZe byt vybér technologie a

zména dodavatele vynucena vlastni rentabilitou vyuZiti pozemku.
BRNOINVEST, s.r.o.,
feditelka spolecnosti Ing. Bélehradovd

JIHLAVA
Vzhledem ke stéfi stdvajici UPn a pfedeviim ke spoleCenskym a
legislativnim zm&n4m je nutno konstatovat, Ze stavajici UPn neni do-
statetng podrobny pro zménéné podminky, uvadi mnohé dnes jiZ ne-
pouZitelné ukazatele, které neni moZné respektovat. Lokalit neni dosta-
teéné mnoZstvi a nejsou pochopitelné respektovany vlastnické vztahy.
Méstsky tiFad, zdstupce starosty Ing. Vyborny

LIBEREC
V Liberci je piizniva situace v tom smyslu, Ze novy UPn je ve
fazi realizace a bude tak moci zakomponovat vSechny aktuélni zku-
Senosti z technicko-realizadni pfipravy bytové vystavby.
INTERMA, a.5.
obchodni Feditel Plocek

OSTRAVA
Mésto nem4 zkuSenosti, svym jednozna¢nym zaddnim akce ne-
dochazi ke zméndm UPn.
Magistrdt mésta Ostravy
odbor investic (Ing. Kuchtovd)

PISEK
K situacim, kdy by vyvstala takova nutnost, zatim nedoslo.
Méstsky diad, zdstupce starosty JUDr. Prifi

PLZEN
Vstupem VSB, a.s. nedochazi k zdsadni zmén& UPn. Reaguje s¢
viak na poZadavky Klientd o bydleni, t j. pomér mezi zdjemci 0
byt/rodinny diim. Tato skutenost se bude fesit piimo ve stavebnif
fizeni (izemni rozhodnuti, stavebni povoleni).
Magistrdt mésta Plzné
Utvar investic (Ing. Dohnal)

—

PRAHA
Ano, viz bod B4).
Magistrdt hlavniho mésta Prahy

odbor méstského investora (Ing. Phlug),
Urvar rozvoje hlavniho mésta Prahy (Ing. Jondk)

SLAVKOV POD HOSTYNEM
Ve Slavkové pod Hostynem s tim neni Z4dna zkusenost.
Obecni tad, starosta Miksik
Okresni vifad Krométig
referdt regiondlniho rozvoje (Ing. Slanina)
Stavebni podnik Kromé¥iz, a.s.(Ing. Rosenberg)

SVITAVY
Rozvojova plocha "Na v&jifi" je urbanistickou studii propraco-
véna s takovou zodpov&dnosti, Ze umoZiiuje nékteré stavebni tech-
nologie odmitnout a nékteré pfipustit, aniZ by doslo ke zménim
UPn, i kdyZ tyto tlaky zejména v posledni dob€ jsou.
Méstsky iivad, starosta Brydl a zdstupce starosty Koukal

TREBIC
S pozadavkem Gpravy &i zmény UPD z divodu omezenych
technickych moZnosti dodavatelii staveb se mésto zatim nesetkalo.
Uprava z diivodi komerénich je aktudlni v soucasnosti u objektu BD
v lokalit® Brnénsk4 - vychod. Zde investor pfedpoklada (na zikladé
vlastniho prizkumu ) zm&nu skladby bytl ve prospéch bytii niZSich
kategorii (jedno a dvoupokojovych), coz se projevi v celkovém
mnoZstvi bytii. Déle investor poZaduje zménu objemového feSeni
daného obytného komplexu tak, aby byly vypustény sekce s méné
prosvétlenymi byty, nebot tyto byty by byly htife prodejné.
Méstsky iiad, zdstupce starosty Ing. Cernd

ZUBRI
K takovéto zméné dosud nedoslo.
Obecni iifad, starosta Ondrej

C4) Vliv finan¢nich vstupt spravei a provozovateldi systéma
tech. infrastruktury v¢. dohodnuti podminek o néisledném
provozovani systému.

BRNO

Situace ve m&st& Brné je obdobna jako u jinych obci v CR. Pokud
nemé obec lokality pro vystavbu bytovych objektii zainvestovany in-
Zenyrskymi sitémi, nemohou investofi bytové vystavby piili§ spoléhat
na rozpoCet mésta a musi sviyj investiéni zamér zpracovat variantnd s
maximédlnim finanénim pokrytim celého rozsahu inZenyrskych siti
(vodovod, kanalizaéni sbéra¢, komunikace véetné chodnikd, vefejné
osvetlen a zelefi). Oblast financovéni vyse uvedenych inZenyrskych
siti a pozemnich komunikaci, které po dobudovéni investorem bytové
vystavby jsou pfeddvany do spravy obce &i obci ztizenych spolecnosti
(Brno - BVaK, Brnénské komunikace) a je v sou¢asné dob& velmi ob-
tiZny problém, ktery by bylo tfeba pravdépodobné legislativng zohled-
nit. Uvedené objekty musi investor predat do spravy uvedenym spo-
!faénostem, které spravuji objekty pouze ve vlastnictvi obce, tudiZ neni
Jiné volby, neZ je predat do majetku obce formou daru nebo symbolic-
kého prodeje, nebot obec v&tSinou nemé na thradu téchto staveb v
rozpoctu obce dostatedné finandni prostedky.

Z ucetniho hlediska timto opatfenim nema developer celé vystav-
by mozZnost naklady na jejich vybudovéni evidovat jako vlastni na-

klad, pokud se rozptyli do ceny pozemku. Pfi prodeji pozemki pro
vystavbu domu se zdpottem nakladi za inZenyrské sit€ je pak cely
pfijem za zainvestovany pozemek navic cely zdanén. Proto by bylo
vhodné, aby tento dar byl osvobozen od dang, protoZe slabsi investo-
i mohou na tomto dskali i zkrachovat, nebot zatiZeni je znané a zisk
z vystavby bytil neni pfili§ vysoky. Navic je tim investor paradoxné
postiZen za skutenost, Ze pro obec zainvestoval zemi. Pokud si tuto
daii nezakalkuluje do nakladt, méiZe vzniknout problém z ¢eho vlast-
né platit dai. Existuje sice je3t€ jedna moZnost, a sice pfevést tuto po-
vinnost na budouci vlastniky bytl a ¢4sti pozemki. Zde je vSak velmi
sloZité rozpoditavani ¢asti siti na majitele bytl, kteii by potom usku-
te¢nili pfevod na spravee siti. Tento postup viak nefesi otdzku platby
dané, pouze piesouva problém na majitele bytu, prodluZuje proces
predavani, ¢imZ sniZuje zisk dodavatele a developera a daii v koneg-
ném dfisledku znamena zvySeni ceny bytu. \

U elektrické sité, plynu, event. teplarenskych rozvodi 1ze spoléhat
na vysledek vzajemnych dohod a moZné spolutcasti spravei a provo-
zovatel na jejich vybudovéni, eventudlng spolufinancovéni. Vysled-
ky dohod mohou byt zna¢né rozdilné, stejn¢ jako rozsah nékladii na
investice v riiznych lokalitach, kdy lokatity majf riizné vstupni pod-
minky. Také dochézi ke kolizi pfi spolufinancovéni téchto investic
v terminech potfebné realizace a moZnostech finanéni spolutiCasti.

BRNOINVEST, s.r.0.,
Feditelka spolecnosti Ing. Bélehradovd

JIHLAVA

Meésto buduje hlavné komunikace, plyn, vodovod a kanalizaci,
po realizaci je pfedéva na zdklad€ dohody jednotlivym spravcam,
ktefi se v&tsinou na realizaci nepodileji, pouze sit€ po pfedani provo-
zuji (komunikace jsou v majetku mésta - fesi Sluzby mésta Jihlavy).
Pokud budou pokratovat dotace, je mésto ochotno se G¢astnit na vy-
stavbé komunikaci a vefejného osvétleni.

Plynaii se necht&ji podilet na rozvoji bydleni, nebot to pro né neni
vyhodné. Proto mésto buduje tyto sitd na své ndklady a beziplatn€ ne-
bo za symbolickou cenu je pfevadi na spravce. Jind je situace u elektric-
kych rozvodi, kde funguje monopoln{ postaveni spravce a dohoda je
téméF nemoZnd. Vznikaji paradoxni situace, kdy kvili dostavbé jedno-
ho domu je vynucovana stavba nové trafostanice. Navic pribéh pfipra-
vy vystavby trafostanice nemiZe mésto ovlivnit, nebot spravce sit€ sta-
novi, Ze mésto zaplati tuto akci, ale spravce ji nechd postavit. Mésto se
ani nedovi, zda byly finance vyuZity hospoddrné. Mé&sto by se provede-
nim vybé&rového fizeni mohlo pokusit o vybér levnéjstho dodavatele.

Lépe se jedna s Vodérenskou spole¢nosti, a. s., jinak i zde lze videt
monopolni zplisob chovani. Tato spole¢nost potfebuje od mésta pomoc a
je pongkud vstiicn&jii. Je zde v8ak mald pruZnost, nebot veskeré investice
podléhaji schvéleni v ramei akciové spolecnosti, coZ je zdlouhavé a s tim-
to Gasovym prodlenim je nutné pocitat. Pokud by se tak nestalo, tak ma
mésto jiZ. pouze jedinou moZnost, a to investici provozovat samo, coZ je
predmétem Sastého upozoméni ze strany sprévee, nebot si je védom, Ze
mésto nemd pro tuto Sinnost Z4dné vybaveni, at jiZ lidské ¢i materialn.

Méstsky urad, zdstupce starosty Ing. Vyborny

LIBEREC

Liberec md v ramci pfipravenosti byvalé KBV dostatecnou tech-
nickou infrastrukturu celoméstského vyznamu. Pro lokality, kde pa-
sobi firma INTERMA, a.s. existovaly napojovaci body pro parovod-
ni pfipojku a rozvod plynu véetnd regulatni stanice. Byly
vybudovény elektrické rozvody VN a NN, kanalizace, vodovod, ko-
munikace aj.




V Liberci musi investor bytové vystavby vloZit do energetiky

60 % nakladi na zainvestovani, 40% vklada distributor.
INTERMA,a.s.,
obchodni Teditel Plocek

OSTRAVA
Vstup spravci a provozovateld technické infrastruktury ovliviiu-
je financovani pfipravy Gzemi. Sprévci siti jsou pfimymi Gcastniky
stavebniho fizeni, kladou si tedy ur¢ité podminky (napf. energetika),
¢im?. ovliviluji tento proces. Mé&sto napf. infrastrukturu pofidi a pro-
vozovatel si ji pfevede do zakladniho jméni.
SME a plynérny jsou schopny se po dohod& podilet 40 % resp.
60 % na nikladech.
Magistrdt mésta Ostravy
odbor investic (Ing. Kuchtovd)

PISEK
Mésto uzavird s jednotlivymi sprdvci a provozovateli systémi
technické infrastruktury vécné, financni a koordinaCni dohody.
Sprévci a provozovatelé maji ve své v&Sing zdjem se s méstem do-
hodnout. Pokud jde o teplo, je to usnadnéno i tim, Ze v a.s. Tepldrna
mé mésto Pisek 76 % podil.
Méstsky irad, zdstupce starosty JUDr. Priisa

PLZEN

S vedenim ZéapadoCeské energetiky, a.s. doSlo k dohodg, Ze v
pripadé rozvojovych projektt mésta (Borska pole a Sylvan) bude ta-
to a.s. hradit 50 % veSkerych ndkladi spojenych s rozvodem elek-
trické energie. Daliimi spolupodilniky na financovani technické in-
frastruktury budou s nejvétsi pravdépodobnosti SPT Telecom, a.s.,
Plzefiskd teplarenskd, a.s. a ZapadoCeska plyndrenskd, a.s.

Mésto Plzefi bude zajisfovat (a zdroveil garantovat) dotace ze
statniho rozpo¢tu na technickou infrastrukturu (50 tisic K¢/budouci
b.j.) z "Programu stitni podpory nové bytové vystavby".

Magistrdt mésta Plzné
Utvar investic (Ing. Dohnal)

PRAHA
Vliv spravch a provozovateld systéml technické infrastruktury
se na financovan{ piipravy Gzemi projevuje minimédlné, spise se rea-
lizuje na Grovni vstupnich technickych podminek a poZadavki.
Magistrdt hlavaiho mésta Prahy
odbor méstského investora (Ing. Phlug),
Utvar rozvoje hlavniho mésta Prahy (Ing. Jondk)

SLAVKOV POD HOSTYNEM

Otazka sprivca siti je sloZitd a zavisi na pfistupu jednotlivych
spoletnosti, jejich vztahu k sitim (vztah k majetku, druh spolecnosti,
zplisob G&asti obce, existujici legislativa) a lidi v nich. ZnaCny pro-
blém ¢ini vodohospodafi, kde obec musi pfevést nové zainvestované
dilo bezplatnd VAKu, a.s. Krom&iiZ a za to ziskd akcie této akciové
spole¢nosti. Navic obce jako akcionafi nejsou schopni se ujednotit
na spole&ném postupu, nebof kaZda obec mé jinou vybavenost, a tim
i jiné potfeby a poZadavky na sprivce a soucasné i provozovatele
vodohospodaiskych systémul.

S energetiky a plynafi je dohoda moznd. Je tfeba viak pohledav-
ky uplatnit s dostate¢nym pfedstihem, aby bylo mo7né pozadavky
projednat na valnych hromadéch akcionéfi.

Obecni vitad, starosta Miksik
Okresni urad Kroméiis
referdt regiondlniho rozvoje (Ing. Slanina)

v oy

Stavebni podnik Kromé¥iZ, a.s.(Ing. Rosenberg)

SVITAVY

Mésto Svitavy zaalo jednat se spravci systémi infrastruktury
jiZ ve f4zi zpracovani urbanistické studie. Jednani probihala na tirov-
ni krajskych fediteld jednotlivych a.s., vzhledem k pomérné vyso-
kym finanénim nérokim a komplikovanosti feSen.

Rozvojova lokalita "na zelené louce" neméla moZnost vyuZit
stdvajicich siti. V tomto Gzemi byly jiZ jako koncové, bez rezerv, je-
likoZ diivé&jsi rozvoj mésta byl navrthovén jinymi sméry.

Vysoké naklady na inZenyrské systémy byly pro vétsinu zainte-
resovanych, snad s vyjimkou SPT Telecom, a.s., problémem pohy-
bujicim se za hranicemi jejich vlastnich finan¢nich moZnosti. Kon-
cové body infrastruktury v rimci navzani novych siti vyZaduiji dal§i
podmifujici investice.

Financovéni podmifiujicich investic si vyZadalo celkovou &dst-
ku cca 78 mil. K& Dotace statu na infrastrukturu, kterd pro 393 bytd
&inila cca 20 mil. K&, byla v tomto piipadé smérovana do této infra-
struktury. Spravci téchto systémi se finan¢né na zainvestovani (ze-
mi nepodileli. Pouze SPT Telecom, a.s. zajistil financovani své in-
frastruktury. Vedou se jednini i s VCP o jejich podilu na
zainvestovani plynu a 1ze ofekdvat pozitivni feSeni.

Meéstsky irad, starosta Brydl a zdstupce starosty Koukal

TREBIC
Vliv je podstatny, zv1ast finan¢ni vstup sprévcl plynovodnich
fadii. Dohody o spolufinancovéni viak nevyznivaji pro mésto piizni-
\(
Méstsky irad, zdstupce starosty Ing. Cern

ZUBRI
Nejdrazsi je budovani komunikaci. KdyZ se sit€ fe$i postupné, je
to sloZit&jsi a draz§i. Nejlevn&jsi byla spojena stavba dvou siti najed-
nou. Plynafi a energetici by na stavby piispéli, ale poZaduji dohodu
rok aZ dva pfedem (podklady pro projednani na valnych hroma-
déch). MoZnost sdruzen{ pokladky siti 1ze zajistit smluvné mezi ma-
jiteli & spravci jednotlivych siti - uleti se za vicendsobny vykop.
Dle energetického zakona a navazujicich vyhlaSek jsou dodava:
telé elektfiny a plynu opravnéni poZadovat piispévek od odbérateld -
tzv. i¢elnd vynaloZené ndklady na zaji$téni podminek odb&ru. Stej-
ny zpiisob podileni se je zvaZovan, bude-li investorem t¥chto st
obec, kterd uzavie s budoucimi provozovateli dohodu o pevodu po
dokonCeni investice.
Obecni iifad
starosta Ondrej

D) MARKETINGOVE AKTIVITY MESTA K VYSTAVBO-
VYM AKCIM A ORGANIZACE FINANCOVANI TECH-
TO AKCI

D1) Postup pii zpracovéni priazkumu zijmu o bydleni (zdjem o
druh bydlent, plosny komfort, finanéni moZnosti zajemct ap.)

BRNO

Prizkum zdjmu o bydleni je u jednotlivych akci zjiStovan pred

pFipravou tzemi k vystavbé a vstupem developera do uzemi s

tim, 7e je nékdy moZno operativné reagovat na zmény ¢i odlis-

nosti v poptivce béhem vystavby (napt. zménou skladby velikos-
ti byt dle poZadavku zdkazniki). U marketingu developera
jsou diileZita v uvedené posloupnosti tato kritéria:

« solidnost spolecnosti, kterd byty nabizi a zpiisob financovani vy-
stavby,

» vhodnost lokality pro bydleni,

e cena byta,

» stav pripravy stavby, vérohodnost piedkladanych informaci
(dzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, rozestavénost stavby),

» pozadavek na vysi zdloh a charakter smlouvy (dokument, co za
pevnou cenu bude provedeno, aby byl dodrZen jisty standard - je
dokladem solidnosti developera, soucasné je tim zabezpecen proti
piipadnym pfim s budoucim uZivatelem bytu, naopak i pifpadny
dokument o poZadavcich klienta na nadstandardni vybaveni vcet-
né finanéniho vy&isleni, otdzky zéloh - nutnosti je tzv. jistici zalo-
ha, aby si to zdjemce nerozmyslel, pro banku je pro Gver nutnosti,
7e je pfihlaSen dostate¢ny pocet zdjemci),

* rychlost vystavby a pfedani bytd.

Objekt uréeny k prodeji musi byt zkolaudovan, aby bylo mozné
uzaviit kupni smlouvu a uskute¢nit skute¢ny prodej, to je i s vkla-
dem majetku do katastru nemovitosti, tento majetek musi byt nové-
mu majiteli zapsan na list vlastnictvi.

BRNOINVEST, s.ro.,
veditelka spolecnosti Ing. Bélehradovd

JIHLAVA
Zatim nebyl méstem zpracovavén tento prizkum. Méstu neni
znamo, jestli prizkum z4jmu o bydleni provedly stavebni firmy, kte-
1€ provadé&ji realizaci. Mésto pfipravuje v rdmei koncepéni Sinnosti
odboru rozvoje mésta zhotoveni "Koncepce bytové politiky", kterd
by méla navazovat na stav zpracovéani tzemniho planu.
Méstsky vrad, zdstupce starosty Ing. Vyborny

LIBEREC

Prizkum potencidlnich zdjemcii o bydleni provadi firma IN-
TERMA, as. prostednictvim tzv. kontaktnich listil, které obsahuji
soubor anketdrnich otdzek tykajicich se pfedstav respondentti o je-
jich budoucim bydleni. Kontaktni listy se dostavaji mezi moZné za-
jemee diky soub&7ng realizované reklamni kampani v mistnich sd&-
lovacich prostiedcich, kterd zaroven informuje, kde je mozno
kontaktni listy ziskat. Prospekty a kontaktni listy jsou kromé toho
denné propagaén& vystaveny ve schrance na ulici pted sidlem firmy.
~ Navratnost je zhruba 90 % podtu vytidténych kontaktnich listd.
Udaje ve vyplnénych kontaktnich listech byly pro firmu voditkem, v ja-
kych velikostnich a kvalitativnich Grovnich vystavby se ma pohybovat.

S malym ohlasem se naproti tomu setkaly cilené korespondencni
kontakty firmy na ekatele v pofadniku na pfid€leni komunélniho
bytu a rovnéZ kontakty na zjemce o druZstevni byty.

Jde-li o koupi bytu v bytovém domeé (lokalita Sadové a Zelené
udolf - €4st), uzavira firma se zdjemcem o koupi bytu smlouvu o bu-
douci smlouvé. Sou€asné klient skldda rezervacni zalohu ve vyS§i
30 000 K¢ a dale plati pouze to, co je na stavbé jiZ provedeno.

Jde-li o koupi nové postaveného rodinného domu (lokalita Zele-
né udoli), je pfi rezervaci objedndvky klienta vyZadovana prvni plat-
ba (viz nésledujici bod).

INTERMA, a.s.
obchodni Feditel Plocek

OSTRAVA

Oficidlné je pfijato vice neZ 10 000 Zadosti o byt a zdaleka ne-
jsou vSechny, protoZe nékteré instituce jiz dal§f Zadosti odmitaji pfi-
jimat, nebot jejich vyfeSeni neni v dohledné dobé redlné. Z téchto
Zadosti vyplyva struktura, resp. pto$ny komfort poZadovany budou-
cimi vlastniky.

V "Névrhu rozvoje bydleni mésta do 1. 2010" jsou pro jednotli-
vé obvody zpracovany ndvrhy vystavby a asanace v piisludnych lo-
kalitach, vetné drubll vystavby (nové byty, rodinné domy) a vyja-
dfeni pfedpokladaného vyvoje poCtu obyvatel v nivrhovém roce.

V mé&stském obvod¢ Poruba bylo napf. na zac¢atku leto$niho ro-
ku evidovéano cca 2050 tzv. aktudlnich Zadatelil o byt, 64 Zadateld o
bytové ndhrady a dalsich cca 1200 Zadosti star$ich, kde je predpo-
klad jejich obnoveni. VétSinu Zadosti podavaji mladé zacinajic rodi-
ny, které maji zdjem o tzv. "startovni byty" s nizkym najmem. Stou-
pa vSak i zdjem o komfortni bydleni (pidni vestavby, nastavby,
bydleni v rodinnych domech).

Zvy3ujici se podil starych lidi je v poslednich letech novym spo-
le€enskym jevem, jehoZ feSenim v bytové politice je rovn€Z nutno
se zabyvat. Tito lidé maji mnohdy vicepokojové byty a ptesli by i do
menSich; tyto nové realizované malometraZni byty jsou vSak pro né
cenové nedostupné, tak rad&ji zistavaji ve svych piivodnich bytech.

Magistrdat mésta Ostravy
odbor investic (Ing. Kuchtovd)

PISEK

Pfedpokladem zahajeni vystavby novych obecnich byti je jed-
nak projeveny zajem mezi obyvatelstvem mésta a jeho spadového
regionu, jednak analyza demografické a socidlni struktury, pifjmo-
vého roz¢lenéni a kupni sily potencidlnich zjemctl. Tato analyza je
provadéna v gesci méstského tfadu. Nabidka novych obecnich byt
vefejnosti pfitom zdiraziiuje, Ze nidjemné v nich bude jiZ trzni. Je-li
vice zdjemct neZ nabizenych novych obecnich bytil, maji pfednost ti
uchazedi, ktefi vrati obecni byt, ktery dosud uZivali.

Pokud jde o budouci vystavbu vlastnickych byt v RD (3. z hle-
diska mésta zainvestovani pfislusnych pozemki a jejich prodej sta-
vebnikim), realizuje méstsky fad reklamni kampang v mistnich
sdé€lovacich prostiedcich a informuje vefejnost prostfednictvim pro-
spektl a jinych materidli.

Pro cely budouci vystavby vlastnickych byt v bytovych do-
mech na pozemcich, které jsou v soucasné dob& ve vlastnictvi més-
ta, mésto zajisti do budoucna smluvniho developera, ktery si bude
sam provadét marketingovou ¢innost.

Méstsky tifad, zdstupce starosty JUDr. Prisa

PLZEN

Po mimofddné valné hromadé a.s. Obyind zéna Sylvin
(4.9.1996) byl zahdjen tzv. vinkulacni program. Zajemci o byty/ro-
dinné domy sklidaji poplatek ve vysi 2 500 K&. Do 10-ti dni po té




musi zdjemci vinkulovat 100 tisic K&/byt, respektive 150 tisic
Kéfrodinny dtim. Tyto &astky nejsou zdlohou, ale vinkulaci, to zna-
mend, Ze nehrozi zneuZiti této vinkulace k jinym Gcelim. Zaroveii se
dle &asu provedeni vinkulace stanovuje poradi jednotlivych zdjemet
o bydleni. Tento zpisob je velmi priihledny a zaruCuje vefejnou kon-
trolovatelnost pofadi jednotlivych zajemci.

Marketingova kampaii méla tsp&ch u 230 klientdl (zaCatek roku
1997), ktefi slozili vinkulaci na vystavbu. Lokalita Sylvan v této do-
b& méla navrZeno celkem 485 byti, z toho 294 bytl v bytovych do-
mech a 191 byt v fadovych rodinnych domech.

Magistrdt mésta Plzné
Utvar investic (Ing. Dohnal)

PRAHA

HI. mésto Praha v pfipravé a poZadavcich na pfipravu novych
lokalit vychézi z doporuceni demografit MHMP a potfeby byti tak,
jak je zmapovana v zemné planovaci dokumentaci. Jako minimum
je pii tom z hlediska pfirozeného ibytku bytového fondu nutno zis-
kavat ro¢né zhruba 1 000 b.j. &ist& jen pro potfeby mésta.

Vlastni investorskou ¢innosti pfitom mésto ziskdvéa byty stan-
dardni. Tam, kde vstupuje do vystavby soukromych investord jistym
podilem - vkladem tvofenym napf. na zainvestovani Gzemi, ¢i po-
zemky (ve vlastnictvi mésta Ci MC) proti sjednanému podilu na vy-
stavénych bytech - ziskd do svého vlastnictvi i menSi podil byt
nadstandardnich.

U &asti takto ziskané nové vystavby bude moZno uvaZovat o po-
zd&j¥im odprodeji po uplynuti ur¢ité doby, kdy bude byt pronajiman
(cca 20 - 30 let) a reinvestovanim takto ziskanych prostfedki do no-
vé BV.

Magistrdt hlavniho mésta Prahy
odbor méstského investora (Ing. Phlug),
Utvar rozvoje hlavniho mésta Prahy (Ing. Jondk)

SLAVKOV POD HOSTYNEM

Pfiprava této lokality vychazi z n€kolika izemnich pfedpokladad,
finangnich moZnosti potencidlnich zdjemcii a dobré znalosti okoli
véetné zajmu o jisté druhy bydleni.

Prvnim predpokladem, ktery byl brin v Gvahu byla atraktivita loka-
lity - p&&i dostupnost okolni pfirody veetn€ lesa, jizni svah, kvalitni Zi-
votni prostfedi, pomémé vyhodn4 poloha a vzdalenost od vétsich sidel
(Bystfice pod Hostynem - 3 km, HoleSov - 9 km, Hulin - 20 km, Pferov
- 20 km, Lipnik nad Be¢vou 23 km, Hranice - 20 km, Kroméfiz -
26 km, Otrokovice -27 km, Zlin - 29 km), kde nejsou vhodné podminky
pro ziskéni tak kvalitni lokality za piijatelnou cenu. Snaha je vyuZit situ-
ace po povodnich, kdy by se mohl zdjem o nové bydleni jeSt€ zvySit.

Dal§im zji§t&nim pro tuto oblast je zijem o byty v hodnoté do
1 mil. K&, nebo naopak pfes 5 mil. K¢.

JelikoZ se jedna o zdstavbu na cca 18 ha (cca 147 bytovych jedno-
tek), bylo by obtizné sdruZit finanéni prostfedky na celou vystavbu in-
frastruktury. Obec spoletng s referatem regiondlniho rozvoje okresu
Kromé¥i? se dohodla na postupném budovani inZenyrskych siti - po
etapdch. Vychazi se z poznatku, Ze jiZ v soucasné dobé je 14 zdjemct
o vystavbu, aniZ by zapoCala propagace vystavbové akce. Zéstavba
bude rozdélena do n&kolika etap a zahdjena bude na obecnich pozem-
cich, které jsou situovany nejbliZe stavajicim inZenyrskym sitim.

" Obecni v¥ad, starosta Miksik
Okresni iifad Kromé¥iZ
referdt regiondiniho rozvoje (Ing. Slanina)

aoas

Stavebni podnik Kromé¥iZ, a.s.(Ing. Rosenberg)

SVITAVY

Mésto Svitavy v ramci '"Programu bydleni" vytvorilo komplexni

a systémové FeSeni problematiky bydleni, které ma dva zdkladni

cile:

» Vytvotit technické a ekonomické podminky pro rozvoj bydleni ve
mé&sté v delsim ¢asovém horizontu.

+ Oslovit obany mésta, tzn. definovat moZnosti, jakym zplsobem
si mohou zajistit bydleni. Ze vstupt, které "Program bydleni" ob-
sahuje, by si m&l kaZdy ob&an zvolit vlastni cestu, pficem? je tfeba
ovlivnit pozitivni my§leni lidi tak, aby si uvédomili, Ze bydleni v
hodnotovém systému jiZ v této chvili ma jiné misto a je totiZ celo-
Zivotni investici.

"Program bydleni" se bude aktualizovat, aby odréZel redlnost
problematiky mésta. M&stsky tfad eviduje Zédosti o byty a poZadav-
ky na zaji§téni bytovych néhrad.

Projekt FUTURUM (1996) je jiZ konkrétni feSeni sméfujici k re-
alizaci bytové vystavby ve Svitavich. Rozvojova lokalita "Na véji-
#i" dostala publicitu jiz koncem roku 1995 v mistnich novinéch, ale
TURUM. Mistni noviny obdrZely vSechny domécnosti zdarma.

Mésto Svitavy zformulovalo zdsady "Desatera bytové vystavby
ve Svitavich", jehoZ soulasti se stal i anketni listek "Bydleni ve
Svitavich". :

Dalsfm materidlem je "Komplexni informace pro zjemce o vy-
stavbu ve Svitavach-Lanech, obytny soubor "Na véjifi". Tento mate-
rial obsahuje informac¢ni &ast, zdsady prodeje pozemkil a zdsady or-
ganizace vystavby. Soulasti jsou i piilohy jako napf.. Zadost o
rezervaci pozemku pro vystavbu, ndvrh smlouvy o uzavieni budouci
kupni smlouvy ap.

Dale probghly seminéfe, jsou vymezeny konzultaéni dny k pro-
blematice vystavbové akce. V dubnu 1997 bylo 25 % stavebnich po-
zemki jiZ nasmlouvéano. Zahajeni stavby probihd od dubna 1997.

Méstsky vrad, starosta Brydl a zdstupce starosty Koukal

TREBIC

V rémeci tzv. '"Trzniho prizkumu", ktery byl jednim z podkladi

pro UHZ nového UPn SU, byla provedena analyza podminek

rozvoje v oblasti bytové vystavby zaméfené na :

« priizkum kvality stdvajici bytové zistavby (dle obloZnosti, ploch
byt a mistnosti, koeficienti udévajicich podily ploch na obyvate-
le v jednotlivych typech byt a pod.) - to vie v porovnéni dle urba-
nil a nakonec ve srovndni s obdobnymi mésty;

» prizkum bytd neobydlenych, moZnosti vestaveb,

» prizkum typu vlastnictvi a realitn situace;

» priizkum zajmu o ur&ité typy byt provedeny formou ankety.

Dile byly vyhodnoceny piipravené zdméry dle stavajici UPD ¢
proveden vypolet potiebnych ploch standardnimi urbanistickymi
metodami. Nakonec byly navrZeny jednotlivé Jokality pro bytovou
vystavbu:

(Pozn.: U potieb ploch pro BD byla zapottena 50 % rezerva, u RD

25 % rezerva.)

Sviij prizkum z4jmu o formu bydleni si déle provadéji jednotl
vi investofi do vystavby BD sami:

« Jetfenim realitnich kancelafi,

» jednordzovymi akcemi na zakladé konkrétni nabidky.

Mésto Trebi& v soucasné dobé eviduje cca 800 Zadosti o piidele:
ni bytit v bytovych domech. Mésto zajistuje vystavbu socidlnich by-

—

tt1, soukromi investofi realizuji komfortni byty a jejich nabidka je
rozmanita. Poptavka po pozemcich pro vystavbu RD je mensi, na-
bidka mé&sta a soukromych vlastnikit je dostaCujici a v tomto sméru
74dny priizkum neprobihd. .
Méstsky vrad, zdstupce starosty Ing. Cernd

ZUBRI
Obec vychazi z f4dné evidence Zadateld o pozemky a tedy i
predstav budoucich majitelil o druhu bydleni. Jedna se téméf vy-
hradng o individudlni vystavbu rodinnych domu.
Obecni iifad, starosta Ondrej

D2) Zohlednéni stavebniho spoieni a hypoték budoucich uZiva-
telit byta v&. plateb v hotovosti, rozclenénych ve splatko-
vém kalendafi vystavbové akce jako mozny financni zdroj.

BRNO

Smluvni vztahy s klientem nemohou byt na po¢atku feSeny jinak
neZ smlouvou o budouci kupni smlouvé. Soucdsti musi byt doku-
ment stanovujici v&cné standardni vybaveni bytu za pevnou cenu a
dédle moZnost zmén ve standardu vybaveni promitnuté ve zménich
ceny. Dalsim postupem se vybere vhodny splitkovy kalenddf, ten
odvisi od finan¢nich moZnosti zdkaznika. Idedlni partner je ten, kte-
1y mé zastavni kapitdl pro banku, kterd na zdkladé ného poskytne
tvér. Je nutnd jistici zdloha, aby byl vlastnik pevné rozhodnut.
Smlouvy s klienty byvaji voln&j3i (viz. vybér vhodncho splatkového
kalendéfe, je viak moZné doplaceni zbytku pfi pfeddvéni stavby a
nebo vyuzitf k doplaceni ¢asti z ceny hypotétniho dvéru). Objekt
musi byt zkolaudovan, aby ho bylo moZné po jednotlivych bytech
prodat a uzaviit kupni smlouvu, tedy skutecny prodej. Tyto doku-
menty se musi vloZit do katastru nemovitosti a tento majetek je za-
psan do katastru nemovitosti novému majiteli na list vlastnictvi a
vypis z listu vlastnictvi slouZi teprve bance jako podklad pro uzavre-
ni hypotééni smlouvy. Toto je nejcitliv&jsi misto, aby tento proces
probéhl v piijatelnych terminech. Cim je del§i, tim se prodraZuje
stavba a zisk se tim podstatné krati. Vzhledem k tomu, Ze zisk z by-
tové vystavby je velmi maly a Gvéry jsou naopak velmi drahé, je
tento proces velmi nebezpedny a vyZaduje dokonalou souhru vech
zicastnénych partneri. V téchto piipadech nékdy nelze pouZit kla-
sického iifedniho postupu na katastralnich @fadech, nebot ne vidy

jsou schopny v rozumnych lhitédch zapis provést.
BRNOINVEST, s.ro.,
feditelka spolecnosti Ing. Bélehradovd

JIHLAVA
Vzhledem k tomu, Ze m&sto zatim nema novy dzemni plén, na
ktery by navézala koncepce bytové politiky a v sou¢asné dob& nema
zdjem stavét, ani obhospodafovat vlastni bytovy fond v soutasném
rozsahu, je otdzka plateb klientl bezpfedmétna.
Méstsky vifad, zdstupce starosty Ing. Whorny

LIBEREC

Pfi smlouvé na prodej bytu v bytovém domé provadi klient
splatky ceny bytu takto:

* 30 % pfi zahdjeni stavby domu,

* 30 % pii dokondeni hrubé stavby domu,

* 30 % pti pfedani bytu,

* 10 % v dohodnutém terminu po pedéni.

P#i smlouvé na prodej rodinného domu jsou splatky nasledujici:
* cena pozemku a 30 % ceny RD pfi rezervaci objednavky,

* 30 % ceny RD pfi dokonleni hrubé stavby,

* 30 % ceny RD pfi pfedani,

* 10 % ceny RD v dohodnutém terminu po piedéni.

Kazda splatka v obou formach muZe byt nahrazena tGvérem ze
stavebntho spofeni.

INTERMA,a.s.,

obchodni Teditel Plocek

PISEK

Ihned po rezervaci pfidéleni obecniho bytu uplatiiuje mésto
"predvybér" nijemného od klienti, to je budoucich uZivateli byt
Toto ndjemné (niZ8i neZ trZni) plati budouci uZivatel do doby, nez se
nast&huje do dokonceného bytu, teprve po 5 - 7 letech dosdhne arov-
né trzniho ngjemného. Po 20 letech bydleni a placeni najemného v
trzni hodnoté bude mit kaZzdy uZivatel moZnost odkoupit byt do
vlastnictvi za symbolickou cenu 1,- K&.

Meéstsky virad, zdstupce starosty JUDr. Prissa

PLZEN

Vlastni vystavba byti/rodinnych domil bude financovéna ze
zdrojii ziskanych developerem, piiemZ se pfedpokladaji i finanéni
zdroje od budoucich majitelt bytd, a to i s vyuZitim systému staveb-
niho spofent i hypoték.

Pii koupi bytu/rodinného domu bude finilni kupec uzavirat
3 smlouvy:
* na koupi pozemku (s méstem Plzefi),
* na zainvestovan{ stavebniho pozemku (s a.s. Obytna zéna Sylvan),
* na dod4n{ bytu/rodinného domu (s a.s. Obytnd zona Sylvin).
Magistrdt mésta Plzné
Utvar investic (Ing. Dohnal)

PRAHA

Investi¢ni vystavba financovands MHMP, ¢ MC je zajistovana z
rozpoctovych prostfedkd, piipadné s vyuZitim statni dotace. U byt
vystavénych v reZii mésta sjedndvd OMI smluvné spravu s vybra-
nymi organizacemi, které vybiraji stanovené ndjemné (p¥i dodrZeni

pravidel stévajici regulace ndjemného).
Magistrdt hlavniho mésta Prahy
odbor méstského investora (Ing. Phlug),
Utvar rozvoje hlavniho mésta Prahy (Ing. Jondk)

SLAVKOV POD HOSTYNEM
Zatim nebylo vyfeSeno.
Obecni urad, starosta Miksik
Okresni vitad KromeétiZ
referdt regiondlniho rozvoje (Ing. Slanina)

vy

Stavebni podnik Kromé¥iZ, a.s.(Ing. Rosenberg)

SVITAVY
Projekt FUTURUM fe3i financovéni a tim zajisténi finanCnich
zdroji m&stem pouze pro zainvestovan{ rozvojové lokality "Na v&ji-
fi" infrastrukturou a pro vystavbu bytového domu s malometraZni-
mi byty. Systém financovéani bytovych domi je uZ na kaZdém sta-
vebnikovi (pravnickd i fyzicka osoba).
Méstsky vifad, starosta Brydl a zdstupce starosty Koukal




TREBIC
Vzhledem k tomu, Ze mésto nestavi nové byty na prodej, md ty-
to informace z doslechu. Je ziejmé, Ze tyto faktory ovliviiuji vystav-
bu, zvI4§t pruZnost pfislusnych finan¢nich dstavi pfi vyfizovéani sta-
vebnich tivért a hypoték.
Méstsky iirad, zdstupce starosty Ing. Cernd

ZUBRI
Zpisob financovani vlastni vystavby domi je zaleZitosti kazdé-
ho individudlniho stavebnika.
Obecni ifad, starosta Ondrej

D3) Postup pii zajiStovani finan¢nich zdroji (dotace, rozpocty
obci, cizi zdroje ap.) vY¥stavbové akce.

BRNO

ZabezpeCeni financovéani stavby je velmi ndrony proces, na je-
hoZ podcenéni doplatilo jiZ mnoho developerskych firem. Pokud ne-
m4 investor dostatené zaruky pro jednani s bankou, velmi zodpo-
v&dné pfipraveny projekt véetné studie proveditelnosti a nevlastni
pozemek pro vystavbu (na pozemek banka prostfedky neposkytuje),
je nepravdépodobné, Ze jde o investora, ktery by byl schopen tento
zamér uspésné dokonit.

Idealni model pro zabezpeleni plynulého financovani se zaru-
kou, Ze banka bude spolupracovat pfi financovéni bytové vystavby,
prakticky neexistuje. Pro jednani s bankou je pfedeviim nutné pre-
svédeit o kvalitg, to jest navratnosti projektu, o bonité investora, pii-
pravit dostate¢né zaruky na poskytnuti stavebniho ivéru, velmi do-
konaly marketing a napliiovani harmonogramu vystavby a prodeje
byti dle dohodnutych a smluvné doloZenych podminek.

BRNOINVEST, s.ro.,
feditelka spolecnosti Ing. Bélehradovd

JIHLAVA

Nové obecni byty zatim nebyly stavény, a proto nebyly zajisto-
vany méstem Z4dné finanéni zdroje na akci tohoto druhu. Stavi se
viak 12 RD v lokalit& "Brtnickd", coZ je prvni stavba, kde mésto by-
lo ndpomocno developerovi pii ziskdni dotace na technickou infra-
strukturu. S obdobnym postupem se uvazuje u dalsf lokality v prfis-
tim roce.

Dile se pripravuje velka lokalita "Na dolech" (Spitalské pied-
mésti), kde se jednd o soukromou aktivitu stavebnich firem, které si
nechaly zpracovat urbanistickou studii na ¢4st izemi (celkova rozlo-
ha cca 15 ha), kterou s m&stem konzultovaly. Nyni je v piipravé do-
kument pro dzemni rozhodnuti. Zde jsou podmitiujici investici po-
zemni komunikace, kde se mé&sto chce podilet na vybudovani
velkych sbérnych komunikaci.

V roce 1998 zaénou dvé dominantni mistni stavebni firmy reali-
zovat bytovou vystavbu v lokalit€ "Pavlova" (6 rodinnych domil a
50 bytd v bytovych domech) a v lokalit€¢ "Rantffovska" (150 byto-
vych jednotek v bytovych domech).

Méstsky irad, zdstupce starosty Ing. Vyborny

LIBEREC

Mésto nemiiZe zaloZit svou bytovou politiku pouze na budovani
vlastnich komundlnich byti, ale bude vstupovat do procesu bytové
vystavby na svém tzem{ jako jeden z partnert pro finanCni dstavy,
investory, majitele pozemkd, dodavatele, klienty.

V tomto procesu mésto miiZe podpofit vystavbu nisledovné:

e pronajmout, event. prodat za symbolickou cenu pozemky urCené
pro vystavbu bytd,

* participovat svymi zdroji na Ghrad€ nékladd na budovani technic-
ké infrastruktury,

* byt Zadatelem a garantem statnich dotaci na podporu bydleni,

» vyuZit nabidky statu k pfevodu pozemki vhodnych pro bytovou
vystavbu,

« zaméfit se na rekonstrukci stdvajiciho bytového fondu ve méstg,

» spolupracovat v tomto sméru se stavebnimi bytovymi druZstvy.

V souasné dobé ma mésto dostatek finan¢nich prostiedki, ave-
ry a obligace jsou vyuZivany jen pro velké akce. Pocitd se rovn€Z s
dotacemi od sttu.

Mésto Liberec poskytuje od roku 1994 z vlastnich zdrojti piispévek
na vybudovéni technické infrastruktury. V' letech 1994-1996 Cinil rong
cca 60-65 K& na 1 m? plochy pozemku, v roce 1997 cca 90 K¢ (soucasné
s vécnym omezenim infrastruktury na komunikace a vefejné osvétlent).

INTERMA, a.5.,

obchodni Feditel Plocek

Magistrdt mésta Liberce

odbor tizemniho pldnovdni a architektury,

Ing. Dérda, Ing. Franciia

odbor hospoddiského rozvoje mésta, Ing. Jana

PISEK
Mésto financuje vystavbu novych obecnich byta:
* ze svého rozpoctu,
o ze statnich pfispévki vyplyvajicich z platné legislativy (byty, tech-
nické sité),
» z fondu "pfedvybiraného" néjemného.
Meéstsky iifad, zdstupce starosty JUDr. Pritfa

PLZEN

Pfedpoklada se pfedeviim financovéini ze zdrojii developera,
predeviim VSB a.s. (b&Zny bankovni vér), dale stitni dotace na
technickou infrastrukturu, budou-li poskytnuty, a uvaZuje se i spolu-

podilenim spravcu siti dle dohod.
UvaZuje se i s finanénimi prostiedky od budoucich klienti. Mésto
Plzeii se nebude podilet na technické infrastruktufe ze svého rozpoctu.
Magistrdt mésta Plzné
dtvar investic (ing. Dohnal)

PRAHA

Z finan¢nich néstroji cilenych na konecné uZivatele bytl a pou-
Zivanych ke stimulaci bytové vystavby zatim ofekdvany velky vliv
nemaji ani hypotéky ani stavebni spofeni. V soucasné situaci pouze
stabilizuji diroveli poptavky po bytové vystavbé. Pro nastartovani,
v hotovosti, af jiz ve formé zdlohovych splatek nebo jako platby v
celé vy3i pofizovaci ceny za byt.

Soukromi investofi vyuZivaji ve zna¢né mife financovéani zalo-
Zené na Gvérové sluzbé Casto v kombinaci s hypote¢nimi tivéry, sta-
vebnim spofenim s naslednou moznosti rizné velkych po¢ate¢nich
vkladii a splatkovych kalendérn zavislych na podminkéch bank a fi-
nancnich instituci.

Stavajici vystavba provadénd soukromymi investory v Praze se
soustfedi na vrstvy z vy$ich pfijmovych hiadin, tedy s potfebou
nadstandardniho az luxusniho bydleni.

Soucasné trendy viak ukazuji na nasycenf &ésti trhu v této oblas-
ti a zejména velké investorské organizace pfipravuji bytovou vystav-
bu zam&fenou na vrstvy obyvatel ze stfednich pifjmovych hladin s
nabidkou bydleni v bytovych domech. Jednd se napf. o InZenyrsko
priimyslové stavby Praha, Metrostav, Navatyp a ECOSPOL.

Magistrdt hlavniho mésta Prahy
odbor méstského investora (Ing. Phlug),
Uwvar rozvoje hlavaiho mésta Prahy (Ing. Jondk)

SLAVKOV POD HOSTYNEM
Zabezpedeni finanénich zdrojii se predpoklida Fesit takto:
» dotace z pfislugnych stitnich fondd,
+ financni zdroje stavebnich dodavatelti, finan¢ni zdroje penéZnich dstavil.
Obecni vtad, starosta Miksik
Okresni ifad KrométiZ
referdt regiondiniho rozvoje (Ing. Slanina)

voas

Stavebni podnik Kromé¥iZ, a.s.(Ing. Rosenberg)

SVITAVY

Meésto Svitavy jako jedno z prvnich mést vypracovalo projekt
FUTURUM i za G¢elem zisk4ni dotace na bytovou vystavbu. Ziska-
lo pro 86 malometrdZnich najemnich byt po 320 tisici K&/b.j. a pro
393 bytovych jednotek ziskalo po 50 tisici K&/b.j. na zainvestovani
infrastruktury. M&sto se snaZi vZdy rychle reagovat a ziskat finan¢ni
prosttedky z vyhlaSenych dotacnich programa.

Dalsim zdrojem jsou penize z rozpodtu mésta, coZ jsou zdroje vlastni.

Cizim zdrojem je Gv&r na dobu 6-ti let od banky, kde podminkou
je ziskat dotaci od stitu.

V prib&hu 6-ti let mésto predpoklada prodej viech stavebnich
pozemki.

SPT Telecom, a.s. zainvestoval svou sit z vlastnich prostfedka.
Ostatni spravci se na financovéni nepodileli. Po kladném jednani s VCP
1ze o&ekavat zaplaceni za vybudované plynovody cca 1,5 mil. K¢.

Méstsky uiad, starosta Brydl a zdstupce starosty Koukal

TREBIC
Meésto realizuje stavby ze svého rozpoCtu za pomoci statnich do-
taci (viz 3a).
Méstsky irad, zdstupce starosty Ing. Cernd

ZUBRI
Jde o zdroje z rozpottu obee ( obec dava asi 30 % do novych in-
vestic ro¢né). UvaZuje se 1 o ivérech na posileni zdroji, vyuZivaji se
dotace. Plynofikace byla napf. realizovana s pfispénim Stétniho fon-
du Zivotniho prostredi, problém je v tom, 7e stavba musi zfistat je3te
3 roky ve vlastnictvi obce, proto musi ddrzbu a provozovéni obec
hradit, pfitom obci neplynou Z4dné zisky (napf. z ndjmu ap.).
Obecni dtad, starosta Ondrej

E) VYSLEDKY DOKONCENYCH VYSTAVBOVYCH AK-
CI‘ (CASOVE A FINANCNI, VYNOSY A UZITECNOST
VYSTAVBOVE AKCE)

El) Zpracovini a dodriovani éasového harmonogramu, ev. ji-
nak stanoveného zpiisobu ¢asové naro¢nosti.

BRNO

Zpracovani a dodrZovéni &asového harmonogramu vystavby je
vyznamnym faktorem solidnosti developerské firmy. Tento harmo-

nogram je jednim z vyZadovanych podkladi pro tvérovani bankou,

kterd pozorné sleduje jeho dodrZovani. Je spolu s financovénim nej-
dilezit&jsi ¢asti sledovaného procesu vystavby.

BRNOINVEST, s.r.0.,

feditelka spolecnosti Ing. Bélehradovd

JIHLAVA
Mésto zatim nerealizovalo pod svym patronitem Zidnou byto-
vou vystavbu a nemtiZe poskytnout v tomto sméru Zadné informace.
Méstsky vrad, zdstupce starosty Ing. VWborny

LIBEREC
Casové harmonogramy a splatkové kalendafe jsou zapracovany
do smluv. Casovy harmonogram je potom striktng dodrZovan.
INTERMA, a.s.
obchodni Feditel Plocek

PISEK
Casovy harmonogram je zpracovan a v soutasné dobé se dodrZuje.
Méstsky rad, zdstupce starosty JUDr. PritSa

PLZEN

Vstupem firmy VSB, a.s. a ziskdnim majority touto spolecnosti
v a.s. Obytnd z6na Sylvan budou zpracovéiny nové ¢asové harmono-
gramy. Vychézi se z pfedstav o zahdjenf vystavby technické infra-
struktury na podzim 1997, zahijeni vystavby byti/rodinnych domi

na jafe 1998.
Magistrdt mésta Plzné
Utvar investic (Ing. Dohnal)

PRAHA
MHMP - OMI postupuje dle ro¢nich ¢asovych harmonogrami.
Magistrdt hlavniho mésta Prahy
odbor méstského investora (Ing. Phlug),
Utvar rozvoje hlavniho mésta Prahy (Ing. Jondk)

SLAVKOV POD HOSTYNEM
Nelze naplnit, nebot vystavbové akce v obci se teprve pfipravuje
a jiné zkuSenosti obec nema.
Obecni tad, starosta Miksik
Okresni urad Kroméiiz
referdt regiondlniho rozvoje (Ing. Slanina)

Vo

Stavebni podnik Kroméiiz, a.s.(Ing. Rosenberg)

SVITAVY
Casovy harmonogram pro pfipravu (zainvestovani Uzemi) byl
sestaven a dodrZen. Stavba je jiz pfed dokon¢enim a do konce roku
1997 by méla byt L. etapa hotova. V soucasné dobé (09/1997) se na
zainvestovaném dzemi realizuje 6 hrubych staveb rodinnych domt a
bytovy dim.
Méstsky virad, starosta Brydl a zdstupce starosty Koukal

TREBIC
Ve smlouvich je pevné stanoven termin dokondeni pod sankcemi.
Méstsky iiad, zdstupce starosty Ing. Cernd

ZUBRI
Vystavba bude teprve realizovéna, proto dosud nelze vyhodnotit.
Obecni iifad, starosta Ondrej




E2) Dodrieni rozpoctovych nakladi vystavbové akce, vEetné
dodr¥eni stanovené ceny bytu (K&/m?) ve vztahu k budou-

cimu uZzivateli bytu.

BRNO

DodrZeni rozpoctovych nikladd vetn® dostatetné sledovaného
pohybu cen v pribéhu vystavby omezuje rizika neaspéchu vystavby
na minimum, coZ zajidfuje dobrou povést firmé a Klientovi sniZuje
riziko. Dodrovani nikladii dava dobry signdl i pro banku. Spolu s
predchozim bodem E1) se jednd o nejdileZitgj3i polozky, které musi
{icastnici vystavbové akce petlivé hlidat. Naplnéni téchto dvou bodl
zabezpedi Sanci viem zicastnénym strandm na prim&feny zisk ze
své &innosti.

BRNOINVEST, s.1.0.,
Feditelka spolecnosti Ing. Bélehradovd

JIHLAVA
Maésto zatim nerealizovalo pod svym patrondtem Zidnou byto-
vou vystavbu a nemiZe poskytnout v tomto sméru 7adné informace.
Méstsky iifad, zdstupce starosty Ing. Whorny

LIBEREC
Primémy byt ma plochu cca 60 m? - jeho cena se pohybuje v

trovni 1 milionu K& Cena m? se pohybuje v tirovni 17 - 18 tis. K&.
INTERMA,a.s.,

obchodni Teditel Plocek

PISEK
Mésto Pisek hospodafi uvaZlivé se svym bytovym fondem, kiery

mu kazdorotnd piinasi zisk 5 - 7 mil. K&. Z toho divodu miZe v
podstaté dodrZovat stanovené ndklady obyinych staveb a timii ce-
ny bytd, véetn promitnuti inflace.

Méstsky tivad, zdstupce starosty JUDE. Prisa

PLZEN
Zatim nebyly uzavieny smlouvy na konkrétni naklady za 1 m* a

tudi¥ nelze specifikovat.
Magistrdt mésta Plzné

Utvar investic (Ing. Dohnal)

PRAHA
Stanoveni asového pribéhu vystavby a jeho dodrZeni je zavislé
jednak na finan¢nim rozpoCtu mésta a jeho piipadnych dpravich,
stejné jako na cenovych pohybech a mnoZstvi vicepraci. Velky vliv
pro vefejny i soukromy sektor m4 vyie Grokovych sazeb a jejich

zmény.

Magistrdt hlavniho mésta Prahy
odbor méstského investora (Ing. Phlug),
Utvar rozvoje hlavniho mésta Prahy (Ing. Jondk)

SLAVKOV POD HOSTYNEM
Nelze naplnit, nebot vystavbovd akce v obci se teprve pripravuje

a jiné zkugenosti obec nema.
Obecni vitad, starosta Mikstk

.Okresni vifad KroméiiZ
referdt regiondlniho rozvoje (Ing. Slanina)
Stavebni podnik Kromé¥iz, a.s.(Ing. Rosenberg)

SVITAVY

S dodavatelem stavby (Primyslové stavby Brno) bytového do-
mu je dohodnuta cena za m? plochy bytu ve vy& 16 000 K¢ a 2 je
neprekroCitelnd k terminu dokonceni 07/ 1998.

Odhad ocenéni pro pripravu dzemi mél tii faze, a to: prvni odhad
stavby jests pred projedndnim s DOSS a spravci infrastruktury, upfes-
néni nakladd po tomto projednani (napt. odvodnéni muselo akcepto-
vat oddilnou kanalizaci v&. retencni nadrZe a ta se jiZ letos osvédtila)
za vyuZit{ cenovych ukazateli URS, a.s. Praha a nasledovaly rozpo-
&ové naklady dle projektové dokumentace, které jsou jest& dopliiova-
ny o dodatky dle realizace. VZdy do¥lo k navyseni financi.

Meéstsky virad, starosta Brydl a zdstupce starosty Koukal

TREBIC
Msto nestavi byty na prodej, ale mé zdjem piipravit (zainvesto-
vat infrastrukturou) rozvojové lokality k vystavbé se zajisténim po-
tfebnych financi. Finangni prostfedky zajistuje 1 pro vystavbu tzv.
socidlnich bytd. )
Méstsky vivad, zdstupce starosty Ing. Cernd

ZUBRI
Hruba stavba rodinného domu je odhadovana na 1 mil. K¢, sta-
vebnici jsou ochotni si ostatni prace zabezpeCovat sami. Proto lze

t&7ko odhadovat K& na m? obytné plochy.
Obecni itad, starosta Ondrej

E3) Forma smiuvnich vztahi s budoucimi uZivateli byti.

BRNO

7 hlediska smluvnich vztahl s klienty se radéji upfednostiiuji
Klienti, ktel maji moZnost ru¢eni svym majetkem pied ostatnimi.
Vystavbové akce, na nichZ se podili BRNOINVEST, s.r.0., jsou za-
tim smérovany spise do oblasti pro vy$§i a stfednd vrstvy. V piipadé
poptévky je schopen pfi financni redlnosti se zaméfit i na jiné skupi-

ny zékaznikd.
BRNOINVEST, s.r.0.,
Feditelka spolecnosti Ing. Bélehradovd

JIHLAVA
Masto zatim nerealizovalo pod svym patrondtem Zadnou byto-
vou vystavbu a nemiZe poskytnout v tomto sméru Zadné informace.
Méstsky vivad, zdstupce starosty Ing. Wborny

LIBEREC
Firma uzavira pouze smlouvy o prodeji vybudodvanych byt do

osobniho vlastnictvi uZivatelii. Neprovozuje néjemni bydleni.
INTERMA, a.s.

obchodni Teditel Plocek

PISEK )
Ve srovnani s nékterymi jinymi mésty CR se mésto Pisek zamé-
fuje na podporu moderniho obecniho bydleni pro stfedni pijmovou

vrstvu obyvatelstva.
Méstsky iifad, zdstupce starosty JUD. Prisa

PLZEN
Jednoznatné bude upfednostiiovana kupni smiouva, tedy vy-

stavba do majetku zdkaznika, neuvaZuje se (pouze velmi okrajové) 8
vystavbou ndjemnich byti.

e

va)1 vlastni vystavb& se bude uvaZovat s principem vystavby za fi-
nancni prostredky developera (dodavatelsky vér) do hrubé stavby a po
vkle/tdu do katastru nemovitost{ (je moZné ruit ji rozestavénou nemovi-
to§u na pijcku, resp. hypotéku &i stavebni spofent). Dale jiZ dokondent
Wstgvby bude za penize budouciho majitele, piipadné banky, kterd bude
zaklienta garantovat pijeku, hypotéku anebo jiny bankovni produkt.

) Magistrdt mésta Plzné
Utvar investic (Ing. Dohnal)

LIBEREC

Vzhledem k podcenéni potfeby diikladného geologického prii-
zkumu v poddolovaném tizemi dolo k vyronu metanu - stavba byla
zz}stavena i pfesto, Ze zde doslo k jiz vyznamnym finan¢nim pohy-
bl}m. Vzniklou situaci viak doslo k potieb& nedmérného navyseni
ndkladi s nimiZ nebylo uvazovéno. Zamér tedy nevySel a hrubd
s.tavba nebyla dokondena. V soucasné dob& stavbu dokoncuje jina
firma a ta fe3{ i vyuZiti navazujiciho izemi na zmingnou lokalitu.

INTERMA,a.5.,
obchodni Feditel Plocek

PRAHA

U sopkrom)’Ich investor( nezfidka dochézi jak k Gasovému sklu-
zu ogrotl proklamovanému harmonogramu, tak k nedodr¥eni pl-
vodné stanovené ceny (moZnost zvySeni konetné ceny maji tyto in-
vestorské organizace, s cilem udrZet sviij zisk na potebné drovni
zakotvenu ve smlouvé s klientem, pfevazng se jednd o smlouv (;
budouci koupi nemovitosti - bytu). ’

Magistrdt hlavniho mésta Prahy
) odbor méstského investora (Ing. Phlug),
Utvar rozvoje hlavniho mésta Prahy (Ing. Jondk)

PISEK
V poslednich 7 letech nebyly v Pisku zaznamenany.
Meéstsky iirad, zdstupce starosty JUDr. Priia

PLZEN

o Mésto Plzeni se s Vy§tavbou takového rozsahu jako je lokalita

m}; n\;;r; ;gsl:tl;il(r)oiz ?ggg)ch ekonomickych a spolecenskych pod-

,Nékolik soukromych investori nezviadlo podstatng mensi akce a to

bud z nedosFatku finanénich prostfedki nebo tim, Ze se zaméfilo na vy-
stavbu velmi luxusnich a pfedrazenych domii, na kieré nenaglo kupce.

) Magistrdt mésta Plzné

Utvar investic (Ing. Dohnal)

SLAVKOV POD HOSTYNEM
Nelze naplnit, nebot vystavbova akce v obci se ii j
el It, teprve
a jiné zkuSenosti obec nema. PrE P
Obecni iifad, starosta Mikstk
Okresni virad Kroméyig
referdt regiondlniho rozvoje (Ing. Slanina)

PRAHA
Pf:ikladem investora, ktery neodhadl po viech strankéch své moZ-
n0§t1» je H - systém (v soucasné dob ziejmé spéje k likvidaci). Ze
stejneho diivodu nepostavili pfislibené byty i néktefi dal¥i investofi.
Magistrdt hlavniho mésta Prahy
) odbor méstského investora (Ing. Phlug),
Utvar rozvoje hlavniho mésta Prahy (Ing. Jondk)

SVITAVY
) Na V}’/svt.a\.ibu.bytového domu se vyuZivé jednak ticelové dotace stitu,
dBaI.e je Vyu%lt lflsutut predplaceni ndjemného na dobu 10-t let a nékolik by-
ti je ’plionajnnano bez této akontace néjemného. Zbylé finanéni prostredky
dopléci mésto z prostfedka, které ziskalo privatizaci bytového fondu.
Méstsky urad, starosta Brydl a zdstupce starosty Koukal
SLAVKOV POD HOSTYNEM

. N e’lze naplnit, nebot vystavbova akce v obci se teprve pfipravu-
Je a jiné zkuSenosti obec nema.

TREBIC
B \ pfﬁ’padé vystavby socidlnich byt méstem se jednd o smlouvy
ndjemné na dobu ur¢itou, napf. na 10 let.

Méstsky ivad, zdstupce starosty Ing. Cernd Obecni vifad, starosta Miksik

- Okresni iifad Kromériz
ZUBE referdt regiondlniho rozvoje (Ing. Slanina)

] .Jedné se o vystavbu rodinnych domk, které budou ve vlastnic-
tvi jednotlivych stavebniki véetné pozemkau.

Obecni iifad, starosta Ondrej

SVITAVY
OPjevuji se problérpy v postupu financovéni, kdy vybrand firma
(na zaklaqev platné legislativy o zadavani vefejnych zakizek) neni
schopnzol 1 pres to, Ze penize od investora obdrZi, platit svym subdo-
fiavatelumv ati pgzastavuji préici. A€ to platna legislativa neumoZiiu-
BENG Je, ze Zk}lSCI’IOS.tl pracovnikit méstské samospravy je vhodné prosa-
Netsoéchon skon - zovat mistni firmy, na které miie mit vliv nejen smluvni.
Kters o P N r}llcﬂa iieveloperslfa cm’nost firmy B-Invest Bmo,  problematika je viak sloZit&jsi a vyZaduje shrom. ’]Vdv S’ dali‘jfll i
. p V}i a\f ovych akcich podcenila otazky pfipravy Gzemi a méla  kladg. : i e pod
- mnoZstvi rozprzviiovvanych akei. Byla odkoupena developerskou Méstsky iivad, starosta Brydl a zd
f)u z ovkresu Kroméfiz. V soutasné dobé nenf znamo, zda se podaftilo , v S sdtupee starosty Koukal
Nové firmé pfipravu lokality stabilizovat a zvladnout bimé hospodateni.
BRNOINVEST, s.ro.,
feditelka spolecnosti Ing. Bélehradovd

E4) Netisp&iné vistavbové akee a jejich priciny.

TREBIC
Meésto takovéto akce nemélo.
Méstsky iitad, zdstupce starosty Ing. Cernd
JIHLAVA

, Mfasto zatim nerealizovalo pod svym patrondtem Zadnou byto-
Ou vystavbu a nemiiZe poskytnout v tomto sméru- #adné informace.
Méstsky virad, zdstupce starosty Ing. Vyborny

ZUBRI
S netsp&nou vystavbou nejsou zkugenosti.
Obecni fad, starosta Ondrej

N‘.‘-‘-'_'_‘———
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