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Nemovitosti jsou smérodatnym faktorem domdci ekonomiky, nebot’ 70 az 90 % hmotného majetku je vazano prave na né.
Zaroven jsou zvlastnim druhem aktiv, odlisSnym od zbozi a aktiv financnich svym dvojakym charakterem komodity a zaroven
investicniho majetku. Nemovitosti jsou specifické vzhledem ke své trvalé charakteristice, fixaci na konkrétni misto, riiznorodosti,
aspektiim souvisejicim s okolim, architekturou a funkcnosti, prijmiim z najmu, vydajiim spojenym s provozem, zbytkové hodnoté
a existenci druhotného trhu. Trhy s nemovitostmi jsou segmentovany a prevazné ovliviiovany faktory narodnimi a lokalnimi.
Globalni parametry, obzvlasté dostupnost a podminky financovani, hraji vsak také vyznamnou roli. Zakladnim vnitinim
faktorem pro situaci v oblasti nemovitosti je planovaci ramec, nebot ten je mimo jiné urcujici pro nabidku na trhu pozemkai.
Téma formulované jako Urbanismus: Ceskd republika v evropském kontextu je v mnoha ohledech citlivé, zejména z pohledu
cizince, ktery v Ceské republice dlouhodobé Zije. Nize uvedené zavéry nejsou minény kriticky, uvedend vyjadrent a postiehy
vychazeji z mnohaletého piisobeni v podnikdni s nemovitostmi v Ceské republice a fadé dalsich zemi.

Uvodem

Nemovitosti jsou smérodatnym fak-
torem domdci ekonomiky, nebot’ 70
az 90 % hmotného majetku je vaza-
no pravé na né. Zaroven jsou zvlast-
nim druhem aktiv, odlisnym od zbozi
a aktiv finan¢nich svym dvojakym
charakterem komodity a zaroven in-
vesticniho majetku. Nemovitosti jsou
specifické vzhledem ke své trvalé cha-
rakteristice, fixaci na konkrétni misto,
ruznorodosti, aspektim souvisejicim
s okolim, architekturou a funk¢nosti,
prijmim z najmu, vydajim spojenym
s provozem, zbytkové hodnoté a exis-
tenci druhotného trhu. Trhy s nemovi-
tostmi jsou segmentovany a prevazné
ovlivitovany faktory narodnimi a lo-
kalnimi. Globalni parametry, obzvlas-
té dostupnost a podminky financovani,
hraji vsak také vyznamnou roli. Za-
kladnim vnitinim faktorem pro situaci
v oblasti nemovitosti je planovaci ra-
mec, nebot’ ten je mimo jiné urcujici
pro nabidku na trhu pozemka.

Téma formulované jako Urbanismus:
Ceska republika v evropském kontextu
je v mnoha ohledech citlivé, zejmé-
na z pohledu cizince, ktery v Ceské
republice dlouhodobé Zije. Nize uve-
dené zavéry nejsou minény kriticky,
uvedend vyjadieni a postiechy vycha-
zeji z mnohaletého ptisobeni v podni-
kani s nemovitostmi v Ceské republice
a fad¢ dalSich zemi.

Velké supercykly

Nase zivotni podminky se rychle zkva-
lithovaly od pocatkti industrializace
a zda se, ze tento proces je dosud ne-
v uspokojovani zakladnich potieb for-
mou vhodnych technologit, siti a syner-
gii. Existuje jev cykla ¢ili vin, na které
upozornil jako prvni v mezinarodnim
meéfitku roku 1925 Nikolaj Kondratév
ve své knize Velké ekonomické cykly.
Jeho teorie velkych supercyklii v so-
cioekonomickém vyvoji fika, ze od za-
catku éry industrializace se lidstvu dafi
pokryvat zakladni potieby prostiednic-
tvim pfevratnych inovaci, které pricha-
zeji ve vlnach trvajicich zhruba 50 let.
Ve ¢tyfech dosavadnich vinach od kon-
ce 18. stoleti tu §lo o usnadnéni lidské
prace (1. vlna), celosvétové zptistupné-
ni pfirodnich zdroji (2. vlna), zvyhod-
néni zivota ve méstech (3. vlna) a pod-
poru individualité a mobilité (4. vina).

Moje teorie spociva v tom, Ze se tyto
cykly ¢i viny odrazeji i ve strukturach
mestské zastavby. Prvni vlna vedla
k nahromadéni produkce, druha dala
vzniknout dopravnim uzlim, tfeti se
projevila ¢tyfiadvacetihodinnym cha-
rakterem Zivota ve mésté a ¢tvrta vina
vedla ke vzniku satelitnich mést.

Zaroven to tedy ziejmé znamena, Ze
velka Cast svéta na téchto tispéSich ne-
podili. Navic pfinasi feSeni otazek za-
kladnich potieb zpravidla potieby nové.
Nevyhnutelné se nékteré zméni v pro-

blém, ktery je tieba fesit v nasledujici
fazi. Jiné zstavaji nefeSeny a nazirame
na né (po urcitou dobu) jako na pouhé
nevyhnutelné negativni vedlejsi ucin-
ky. Projevuji se jako $kody na zivotnim
prostiedi, které vyplynuly z téZby a Cer-
pani pfirodnich zdroju. Tyto ,,povolené
ztraty souvisejici s pfedchozimi uspé-
chy clovéka ovSem naristajici mérou
ohrozuji nase zakladni Zivotni podmin-
ky. Neni od véci, ze Kondratévova teo-
rie roz§ifena o patou vlnu nepovazuje
za zakladni potfebu ani tak zpfistupnéni
dalsich materialnich statkd jako feSeni
probléma ekologickych. Zda se, Ze vy-
voj dospél tak daleko, Ze spise Celime
nedostate¢né transformaci a necinnosti
nez nedostatku védomosti.

Z urbanistického hlediska vede pata
vlna k napravé ekologickych (potazmo
urbanistickych) $kod a prezitkti z minu-
losti. Vyzaduje mimo jiné transparentni,
spolehlivy a srozumitelny planovaci ra-
mec, ktery ve svém dusledku umozni,
aby se v raném stadiu za pfiméfenych
nakladt uplatnil kapital téetich stran.

Planovaci
(a schvalovaci) proces

Kazdy profesionalni planovaci proces
ma (a) jasné stanoveny cil a (b) je shora
dolti strukturovanym, stale se zuzuji-
cim a prohlubujicim ukonem. Postup-
ny a k planovacimu procesu paralelni
proces schvalovaci obvykle sleduje za-
kladni zasady planovani a (teoreticky)
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Bezpecnost stavby

Participace
—informace
—rozhodovani

~—

Zivot ve mésté

— pozitivni reakce na hraniéni podminky
—pohodiné podminky pro dopravu
—spolecensky kontakt

—dustojné stari

v
(GHG - dosaZeni Spolec¢nost

limitd vypousténi Bezpe&nost

sklenikovych plynd) ve vefejném prostoru

ROI - navratnost .

investice _— Uspésné podnikani

— Low costs —identifikace/uznani

—High rents Uiivatel Vlastnik — dostupnost

— Fast absorption — atraktivita pro zdkaznika

— High occupancy — bezpetnost v soukromém prostoru

— Long economic life

— High residual value /

ROE - navratnost
vlastniho kapitalu
—nizka Cista hodnota majetku
—vysoka zadluZenost

— nizké uroky

—dlouhodoba amortizace
—nizké dané

N

Produktivita

— atraktivita pro zaméstnance

—vy3si vykonnost v poméru k nakladdm
—schopnost koncentrace a spoluprace
—flexibilita k expanzi a cnotract§§1

—zdrava ergonomie

—obcanska vybavenost a volnocasové aktivity

(CSR — dosazeni cili Korporatni

spolecenské odpovédnosti)

zaclefiuje a vyrovnava zajmy zaintere-
sovanych stran. Kli¢ovymi aktéry jsou
(a) spolecnost zastupovana legislativ-
nimi a vykonnymi organy, (b) vlastnik
nemovitosti (pfip. zmocnéna osoba ne-
bo jednatel), ktery iniciuje proces pla-
novaci a stavebni ¢innosti, a (¢) bu-
douci uzivatel nemovitosti.

Je samoziejmé, Ze zainteresované stra-
ny maji protichtidné zajmy. Je vsSak
svrchovanym cilem dosahnout ,,spolec-
ného pohodli“ ¢ili vyvazenosti pocitu
,zaludku, mozku a srdce*. Akademicté-
jivyjadieno je toto spole¢né pohodli vy-
sledkem integrace empirickych hodnot
jednotlivee a konkrétnich ekonomic-
kych parametrt, v jejimz ramci vnima
Clovek (resp. zainteresovana strana) své
prostiedi jako vyhovujici. Spole¢né po-
hodli s sebou logicky nese aktivni dia-
log a férovou spolupraci zucastnénych
stran. Takovy pfistup je ovSem otazkou
vzdélani, zkuSenosti a profesni kultury
a nemuze byt nastolen ptikazem.

V zapadni Evrop¢ je systém planovani

a schvalovani dosti jednotny a sleduje

princip strukturace shora dolt a stalého

zuzovani a prohlubovani. Obecné je tvo-

fen tfemi hlavnimi rovinami, jimiZ jsou:

a) Uzemni plan s piislusnymi strate-
giemi a vad¢imi principy; tento
plan je nastrojem, ktery poskytuje
odpovédi na otazky budoucnosti
a kromé obecnych vychodisek sta-
novuje néktera zakladni feseni pro
rozvoj mésta;

b) technictéji zaméené dokumenty vy-
chazejici z izemniho planu, stavebni
legislativy a stavebniho fadu, a to:

* plan urbannich zon, ktery obec-
n¢ informuje o povoleném vyu-
ziti a jeho maximalni intenzité,

* plan vyuziti uzemi, ktery infor-
muje o maximalni povolené sta-
vebni ¢afe a vysce,

 projektové orientovana stavebni
reseni,

¢) ckologicky zaméfeny dokument
vychazejici z izemniho planu, eko-
logické legislativy a ptedpist jakoz
i velikosti a typu projektu, a to:

» vyhodnoceni ekologické zatéze.

Je samoziejmé, ze klicovym dokumen-
tem je uzemni plan, ktery za béznych
okolnosti v zapadni Evropé vznika pod
vedenim pfisluného administrativniho
organu mésta za Siroké a intenzivni de-
baty tviirct stavebni politiky, zastupcti
podnikatelské sféry, obcanti, mnoha
odbornikl i pfedstavitelt nevladnich
organizaci na zakladé produktivni spo-
luprice. Uzemni plan nese zpravidla
vroceni budouci, nikoli datum vzniku.
Diva se i za horizont, ktery je pro négj
definovan, a identifikuje opatieni, ktera
je tieba realizovat jiz dnes pfi vyhledu
na dlouhodoby charakter projekti ze-
jména v oblasti infrastruktury a urbanni
gentrifikace. Z pohledu legislativniho
predstavuje izemni plan zavazny pro-
vadéci dokument pro administrativni
pracovniky. Struéné shrnuto v zapadni
Evropé plati, ze (a) spole¢nost ma pied-

nostni postaveni pied vlastnikem a uzi-
vatelem a stanovuje nutné strategie,
vud¢i principy a podstatna feSeni pro
mésto, nebot’ takové postaveni je pod-
minkou zakladniho konsensu v prostie-
di reprezentovaném zvolenymi stranami
a jejich zastupci; (b) existuje planovaci
a schvalovaci struktura, ktera je v sou-
ladu s procesem hledani odbornych
feseni; (c) existuje zavazny legislativ-
ni ramec pro vykonné organy (Uzem-
ni plan a z n€j vychazejici dokumenty
a informace), jenz spolehlivé informuje
o technickych i komer¢nich podmin-
kach izemi, resp. nemovitého majetku.

Situace v Ceské republice

V obecnych rysech lze fict, Ze oproti
zapadoevropské praxi obsahuji izem-
né planovaci dokumenty mést v Ceské
republice jen vagni informace. Jejich
ustanoveni jsou viceméné formalnimi
zavazky bez soudrznych urbanistickych
strategii, voditek a zakladnich feSeni.
Podobné jako v zapadni Evropé maji
i Ceské Uzemni plany zavazné pravni
charakter, ale v kone¢ném disledku
zpusobuje absence téchto zakladu, ze 1ze
délat ,,vSechno a nic®. V nekterych pfi-
padech si ustanoveni téchto dokumentti
dokonce protifeci. Lze namitnout, Ze
uzemni plany kromé splnéni formal-
nich pozadavkl zakona tvori podklad
pro urychlené Cerpani fondi EU, které
jsou dosud k dispozici. Tato praxe (i
spiSe teorie) jde ovSem proti dlouhodo-
bym zamérim a mize se v budoucnu
projevit riznymi problémy. Mimo jiné
dusledky negativné ovliviiuje chybéjici
zéklad urbanistickych feSeni vSechny
podfizené roviny planovani tim, Ze ne-
feSené problémy dale odsouva.

Planovani urbannich zon ceskych mést
je tedy oportunistické, sleduje pravidlo
,»vSude, jen ne u m¢ na dvorku“ a dusled-
kem je nediferencovany ,,princip kropi-
ci konve®. Povolena vyuziti uzemi jsou
definovana obecné a informace o dosazi-
telné intenzité jsou znacné vagni. Eko-
nomicka matice zénovych pland je tedy
dosti nejasna a komercni zameéry rizné
interpretovatelné nebo spekulativni.

Zavedeni pland vyuziti izemi na Grov-
ni odpovidajici rozloze méstské ctvrti
neni soucasti aktualni agendy plano-
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vacich organii Ceské republiky. Tento
ukol piechazi na vlastniky nemovi-
tosti (resp. jejich zmocnéné zastupce
nebo jednatele), ktefi iniciuji proces
planovéani a stavebni Cinnosti. Plan
vyuziti uzemi vypracovany vlastni-
kem nemovitosti je soucasti zadosti
o povoleni k vyuziti izemi (izemni
rozhodnuti). Navic jsou néekteré kli-
¢ové stavebni prvky, které bézn¢ tvoti
soucast stavebniho projektu (napi. fa-
sada budovy), v této fazi jiz dany, ne-
bot’ patii mezi nedilné soucéasti zadosti
o povoleni k vyuziti izemi.

Podobné jako v zapadni Evropé je sta-
vebni projekt véci vlastnika nemovitosti
(resp. zmocnéné osoby nebo jednatele),
vebni Cinnosti. Z urbanistického hle-
diska neni projekt dale regulovan vy-
jma ochrannych zoén nebo chranénych
budov. Znamena to, Ze projekt nemize
prekrocit ramec povoleni k vyuziti uze-
mi a musi splnit pfinejmensim mistni
technické normy. Schvalovaci proces je
Cisté formalni a technicky ukon, ktery se
soustfedi na bezpeénost stavby a nevy-
zaduje dalsi analyzu nebo smysluplnou
reakci na hraniéni podminky ptislusné
urbanni struktury ¢i prostoru.

Ekologické aspekty projektd jsou do-
sti nekoordinované a nepfizptsobuji
se urbanistickému ramci a stavebnim
predpisim a nafizenim. Vyhovéni eko-
logickym pozadavkim (je-li vyzadova-
no) se stava dodate¢nym a soub&znym
ukolem vlastnika nemovitosti, ktery
iniciuje proces planovaci a stavebni

¢innosti. Pozitivni hodnoceni ekologic-
kych dopadt (je-li vyzadovano) je pii-
tom podminkou, kterou je tieba splnit
pred registraci kone¢né zadosti o povo-
leni k vyuziti izemi.

Zavérem

Srovnéani ukazuje, Ze v Ceské republice
(a) spolecnost zastoupend legislativ-
nimi a vykonnymi organy prenasi od-
povédnost za urbanisticky vyznamné
a vidci aspekty na vlastnika nemovi-
tosti (resp. zmocnéného zastupce nebo
jednatele), ktery iniciuje planovaci
proces a stavebni ¢innost bez odborné
ukotvenych urbanistickych strategif,
voditek a zakladnich feSeni. Spolec-
nost takto zistava ,,v oblacich®, jedna
pasivné a akceptuje kratkozraky, ko-
mer¢nimi zajmy fizeny ,,developersky
ptistup®; (b) nedostateéné zakladni
principy i podoba schvalovaciho pro-
cesu vedou k nahromadéni protichtd-
nych zajmi zucastnénych aktérii pfi
zpracovani a udélovani povoleni k vy-
uziti izemi. Namisto zadouci strategie,
voditek, dialogu a spoluprace, ktera ma
provazet izemni planovani, tu mame
konfrontaci pfi povolovani vyuziti
uzemi; (c) vud¢i principy fizeni ur-
banistické politiky a planovani, které
ma vyvazovat zajmy klicovych aktérd
za prednostniho postaveni spole¢nosti,
realizovaného skrze organy legislativy
a exekutivy, jsou pouze formalni. Za-
douci §irsi a strukturované kontextualni
mysleni je nahrazeno pasivnim mysle-
nim v ,,zaskatulkovanych® kategoriich.

Shrneme-li vySe uvedené, projevuje
se souCasna situace nepiedvidatelny-
mi reakcemi a vysledky a neposkytuje
pohodli. Ve srovnani s jinymi zemémi
spousti vysoka rizika pti schvalovacim
procesu a vyzaduje intenzivni (riziko-
vy) rozvojovy management. V dasled-
ku toho neumoziiuje férovou a vyvaze-
nou spolupraci mezi spravnimi organy
meésta a soukromym sektorem (anglic-
ky PPP - public-private partnership),
ktera by umoznila v brzkém stadiu
a za pfiméfenych naklada vyuzit kapi-
tal tretich stran.

Shrnuti

Mésto je zivouci organismus a urbanni
zivot je vysledkem trvalého techno-
logického vyvoje. Zakladni potiebou
dneska je nalézt ekologicka feseni pro-
bléml vzeslych z ,,povolenych ztrat“.
Mimo jiné to znamena, Ze je nutno nase
urbanni prostedi transformovat a pfi-
zpUsobit pozadavkim dneska a budouc-
nosti. To ov§em vyzaduje (a) komplexni
vizi rozvoje mésta orientovanou na bu-
doucnost, (b) transparentni a soudrzny
systém planovani s aktivnim dialogem
a férovou spolupraci zainteresovanych
aktér a (c) spolehlivou a novym pohle-
dim otevienou administrativu s vyhle-
dem na to, aby lidé zili v mistech, kde
zit chtéji, nikoli musi.

Dipl. Ing. Wolfgang Lunardon
Rohansky ostrov project, s.r.o.

ENGLISH ABSTRACT

Urbanismus: Ceska republika v evropském kontextu / Wolfgang Lunardon

Real estate is relevant in a domestic economy because 70-90 % of the tangible assets are tied in real estate. Real estate is
also a distinct asset class which is different to those for standard goods and financial assets because of its dual nature of
commodity and investment asset at the same moment. Real estate is specific due their durability, their fixation to a specific
location and heterogeneity, their aspects regarding the surroundings, the architecture and functionality, the income related
to the lease, the expenses related to the operations, the residual value and the existence of a secondary market. Real estate
markets are segmented and predominantly influenced by national and local factors. Global parameters, particularly the
availability and the conditions for financing play also a significant role. A fundamental domestic factor for real estate is
the planning framework because it determines (among other things) the supply of premises.

The topic “Urban Planning — Czech Republic in the European context” is sensitive in many aspects, particularly if a fo-
reigner residing in the Czech Republic comments. The findings are not meant as a criticism; opposite the statements are
observations based on many years executing real estate business in the Czech Republic and many other countries.
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