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VYTVORENI UCINNEHO TRHU S POZEMKY

Dracovni seminar v Jihlavé

Martin Tunka, Marie Polesakova, Zdenék Prikryl

Ve dnech 18. a 19. listopadu 1997 se konal v Jihlavé pracovni se-
nindt k problematice vytvofeni G&inného trhu s pozemky. Tento se-
nind? poradal odbor Gzemniho planovéni Ministerstva pro mistni
0zvoj CR ve spolupréci s britskym Know How Fund a s Méstskym
itadem Jihlava. Lektory seminafe byl brit3ti odbornici, pdnové Gra-
jam Tomlinson a Bill Brisbane.

Program byl rozdélen do nékolika tématickych bloki. Kazdy
5lok byl uveden vykladem britskych lektord, pfiblizné stejny Cas pak
5yl vénovén diskusi k piislusnému bloku.

Jednani zahajil starosta Jihlavy Ing. Dohnal a feditel odboru
jzemmniho planovani Ministerstva pro mistni rozvoj Ing. arch. Tunka,
CSc. Starosta Jihlavy, pan Ing. Dohnal zah4jil i druhy den jednéni in-
formacemi o stavu a zpracovani tzemné plinovaci dokumentace
mésta Jihlavy.

Hlavni téma semindfe vychdzi z pfedpokladu, Ze ¢inny trh s po-
zemky je nezbytny pro realizaci rozvoje obci. Je Gzké souvislost mezi
potfebou stavebnich pozemki, trhem préce a trhem s byty. Uzemni
planovani operuje v ramci tchto souvislosti, kde na jedné strané chr-
ni hodnoty Gizemi a na strang druhé vytvafi podminky pro uspokojova-
ni potfeb v dzemi. Je proto Zadouc flexibilita v tomto procesu.

Po tvodnich slovech se pfistoupilo k jednotlivym bodim progra-
mu. V nasledujicim vykladu oba odbornici vychazeli z praxe ve Vel-
ké Britanii a srovnvali ji se svymi poznatky z Ceské republiky.
(ProtoZe jednani bylo velmi ob3irné a intenzivni, poddvime alespoii
struény, heslovity ptehled ziskanych poznatki.)

A. Rozvoj izemi a tizemni planovani

V  Ceské republice existuje dle nazoru britskych lektorti fada
prekazek pro rozvinuti efektivniho trhu s pozemky:
* prodavajici a kupujic si nejsou jisti, zdali cena je sprivnd,
* ceny pozemkd jsou pfili§ vysoké, ale také piilis nizké,
* nejasnd vlastnickd prava a neukoncené restituce,
tzemni plény jsou nepruZné a neodraZeji skutecné potfeby a jejich
promény,
ziskani vSech povoleni k zastavbé je obtizné a komplikované - exis-
tuje mald jistota GispéSného vyfizeni v rozumném ¢asovém rozmez,
Casto chybi dopravni pfistupy k pozemkiim a technickd infrastruk-
tura,
nedostate¢nd poptivka po rozvojovych plochéch spiSe neZ nedo-
statek t€chto ploch,
fiskdlni pfekazky spocivajici v daitové soustavé a jeji aplikaci,
nizka kupni sila obyvatelstva,
vysoké trokové miry a obt{Zné ziskavéni Gvérl, v bankdch nedo-
statek odbornikd pro financovani vystavby ,
vefejné agentury nejsou vstficné ani napomocné,
nedostatek kvalitnich developerti a investi¢nich poradcil.

Uzemi pro rozvoj

. Ve. Velké Britanii hraje pii vymezeni tizemi pro rozvoj velkou ro-
li vefejny sektor, a to pomoci:

+ planil pro rozvoj tizemi,
¢ neformdlnich plant.

Plany rozvoje Gizemi se zpracovavaji ve dvou stupnich, coZ zajis-
tuje vefejny sektor. Pokryvaji celou zemi, maji textovou a grafickou
podobu, kde vymezena rozvojovd tGzemi jsou pojedndna barevné
a bilé oznadeni vymezuje stabilizovani tzemi mést a zem&d€lskou
piidu. Textova C4st obsahuje parametry vybaveni a politiku tykajici
se izemi pro rozvoj.

Na krat3i obdobi a na feSeni jednotlivych (dil¢ich) probléma se
vytvateji G¢elové neboli neformalni plany. V planech se definuji
jednotlivé rozvojové lokality s taktikou pro vystavbu (napf. hustota
zéstavby, vefejny zdjem, ochranné reZimy ap.). Zv14st jsou evidov-
ny navrhy na vefejné investice. tyto dokumenty se dvaji na védomi
ob&aniim a podnikiim. Soub&Zné se zpracovanim plant jsou vytvafe-
ny informacni a datové banky.

Rozhodnuti o planech (schvalovéni plani) je v pravomoci obei.
Pro zahajeni rozvoje je nutné izemni rozhodnuti (povoleni k roz-
voji), které vyddva vefejny sektor (obecni sprava - zastupitelstvo)
a potom nédsleduje vystavba. Pokud navrh plinu obsahuje nepfija-
telné podminky, které jsou promitnuty do tizemniho rozhodnuti, je
mo¥né se odvolat k centralni v1adé a ta stanovi podminky pro roz-
voj.

Plany rozvoje tizemi vychdzeji zejména z téchto zdsad:

* Nabidka pozemki musi uspokojovat nebo pfevySovat poptdvku
(zabranit ristu cen),

+ budou obsahovat odhad budoucich potieb staveb a jejich poCet,

» budou obsahovat ochranu zem&d&lské pidy (zodpovédnost vefej-
ného sektoru),

+ budou revidovéany kaZdych 5 let,

» navrhy téchto pland se maji realizovat do 10 az 15 let.

Nérodni politiku rozvoje oblasti uréuje vldda. Regiondlni politi-
ka prostorového rozvoje je zaméfena prostorové a technicky. Smér-
nice regionalniho rozvoje vytvéfeji regiondlni konference. Obce za-
pracovavaji smérnice do planii pro rozvoj tzemi, které schvaluji
a jsou realizatory jejich zdmérd pomoci vyddvanych dzemnich roz-
hodnuti. Vefejny sektor definuje Gzemi pro rozvoj a chrni Gzemi
pred negativnimi ddsledky rozvoje pomoci pland rozvoje a pomoci
povoleni k rozvoji. Soukromy sektor se G¢astni na vymezeni Gzemi
pro 10zvoj a jeho vyuZiti a to:

+ ovliviiovanim pland pro rozvoj Gzemi,
o ziskavanim povoleni k rozvoji od obce,
+ ptipadnym odvoldnim se na Gstfedn vladu.

B. Rozvoj tiizemi a trhu s nemovitostmi
V dal§im vykladu se angli¢t{ experti zabyvali zdkladnimi problé-
my trhu s nemovitostmi, a to zejména takovymi otdzkami jako je :
+ pojem hodnoty nemovitosti v souvislosti s jeji polohou,
* souvislost mezi rozvojem tizem{ a zménou hodnoty,




* kdo plsobi na trhu s nemovitostmi,
» vlastnictvi pozemki,

* systém ndkup a prodeji,

» tloha developert,

« {iloha realitnich kancelafi apod.

Cena nemovitosti je to, co je n€kdo ochoten za pozemek zaplatit
a 7a co je nékdo ochoten pozemek prodat (volné sjednané cena). Me-
zi timto postojem prodévajictho a kupujictho je vSak casto rozdil
analezeni shody miZe byt dlouhodobou zaleZitosti. Prodejci jsou
zpravidla vlastnici pozemki, ale skutetnym "motorem” trhu jsou
v Britdnii agentury, které trh zprostfedkovavaji, udrzuji v Cinnosti
a Casto i iniciuji. Vl1dda se trhu s pozemky zdcastni pfimo pouze ja-
ko vlastnik pozemkd, ovliviiuje ho viak nepfimo vydavanim nérod-
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nich pfedpisii a jako nejvyS3i orgén pléanovani.

Trh s nemovitostmi je charakterizovan témito znaky:

* jakykoliv trh je systém nakupu a prodeje,

» produkt, ktery se prodavé, je stavebni pozemek a budovy,

* hodnota je volné sjednand cena mezi ochotnym kupcem a ochot-
nym prodejcem,

* na volném trhu jsou hodnoty a ceny stanoveny funkci trhu.

Hlavnimi aktéry na trhu s nemovitostmi jsou:

» prodejci (vlastnici budov, vlastnici pady, drZitelé dlouhodobych
néjmi),

« kupci (zem&délci, developefi, drZitelé pozemki - ndjemnici),

* agenti na tthu (odhadci, realitni agenti, solicitofi - advokati a nota-
fi, odborni poradci),

* interventi na trhu (vlada, systém uzemniho planovéni - véetn€ tlo-
hy obci).

K tomu, aby pozemky se staly pfedmétem trhu, museji byt dis-
ponibilni. Ackoliv se miiZe zdét, Ze disponibilita pozemku je véci
volného rozhodnuti vlastnika, Gsp&$ny vstup pozemku na trh je vy-
sledkem aktivity nékolika Cinitell. Disponibilita zavisi na:

* systému tzemniho plédnovani a schvilenych tzemnich (rozvojo-
vych) pldnech,

» rozhodovaci strategii vlastnikil pozemkd,

« Cinnosti realitnich agentur,

* zijmu a aktivit& developerd,

* (¢asti a finanénim potencidlu financujicich subjekta.

Zajem projeveny o stavebni pozemky pfedstavuje poptavku. Ob-
dobou disponibility pozemki je u poptavky jeji koup&schopnost a je-
diné tehdy je moZné mluvit o trhu s pozemky, kdyZ se sejde disponi-
bilni pozemek s koup&schopnou poptivkou. Cena pozemki je tedy
v prvé fadé ovlivilovéna poptavkou.

Poptavka je urcena zejména témito faktory:

 zmény populace (napf. vzrostou naroky na bydlient),

 zmény zplsobu Zivota,

* zmény v nérodnim hospodéfstvi (makroekonomicky riist nebo
tipadek),

» mistni ekonomické podminky,

¢ pozadavky mistniho trhu s nemovitostmi pro rlizné Gcely vyuZiti
(bydleni, obchody, kanceléfe, primysl a sklady, vybavenost pro
odpocinek a zdbavu ap.).

Na nabidku puisobi zejména tyto faktory:

* existujici fond nemovitosti (pozemkd a budov),
 moZnosti zlepSeni existujiciho fondu nemovitosti,
» zmény v pouZivani existujiciho fondu nemovitosti,
* Novy 10zvoj, '

dzemni rozhodnuti. Sougasné s tzemnim rozhodnutim uzavie obec

s developery dohodu - tzv. planovaci smlouvu (pravni dokument).

Uhrady za vybudovani infrastruktury nejsou feSeny jednotné - zpra-

vidla se na nich podileji riznou mérou developefi nebo investofi.

I obce maji snahu ziskat prostfedky na infrastrukturu tim zpsobem,

* existujici nabidka pozemki, %e nakoupi nezainvestované pozemky, které pak jako zainvestované

* dostupnost pozemkii pro novy rozvoj. prodaji za vys§i cenu. Mohou viak vyuZit institutu planovaci smlou-

Cena pozemkii vyplyva sice ve své konetné podob& z nabidyy, ve které zainvestovani izemi infrastrukturou pfevezme developer

a poptavky, aviak je znatng zévisla na vlastnostech pozemku. Z nig obec poskytuje tzemi k vystavbé. Viechna jednni maji probihat

na prvnim misté je poloha pozemku. Poloha pozemku je charaktepteviens a jasné na zdklad® vzdjemné divery.

zovéna:

* dostupnosti - k lidem (spolecenské kontakty vSeho druhu),

- k dal$im aktivitdm - snadnd dostupnost sluzZeb,
pracovist apod.

- k centrélni oblasti - koncentrace nejvy3Siho
vybaveni apod.

* dopravnimi komunikacemi vieho druhu - na nich je zdvisly dr
dopravy (avSak nejen na nich, miiZe zileZet i na dopravnich ta
fech - napf. dotovéni dopravy a v jeho disledku nizsi jizdné mi
zvysit hodnotu pfedméstskych a pfimestskych uzemi),

* kulturnimi a environmentélnimi hodnotami lokality,

* existujicimi cenami pozemku, (jakd je zdkladni cena pozem
pied vznikem rozvojové lokality, moZné zmény a vyhled do b
doucna, néklady na rozvoj).

+ Obtizny rozvoj - vznika tam, kde z riznych diivodii nefunguje trh
s pozemky, napf. je slabd poptavka, protoZe misto je neatraktivni ne-
bo drahé apod. V tomto piipadé musf byt obec mimorédne aktivni a
musi poskytnout dobré informace, specifikace rozvoje, propagacni
dokumentaci a reklamu. Musi se snaZit zatraktivnit lokalitu tak, aby
kromg vychozi investice pfitdhla i dalsi vystavbu. To zéleZi na vy-
béru investora, ktery pfipravi dostate¢né atraktivni a realny projekt.
Je mozné i spojeni n&kolika investord (Joint Venture). Obec mizZe
podpotit, pfipadné sama realizovat seskupeni nebo ziskani staveb-
nich pozemkii, miZe opét vyuZit rozdilu z cen pfed a po zahdjeni
rozvojového programu pro ziskani prostfedkd na podporu infra-
struktury. Pro jedn4ni, které ma byt opét jasné, oteviené a na zakla-
d& davéry, je dobré stanovit jednu kontaktni osobu (tzv. one stop
shop - systém jedn&ch dvefi), aby se jednotlivi icastnici procesu
rozvoje jednoznatné orientovali a byli jednoznacné informovani.
Podpora vefejné spravy je naprosto nutnd, protoZe soukromi inves-
tofi nemohou problémy obtiZzného rozvoje vyfesit aZ do konce.

Dalsi vlastnost{ pozemku, kterd ovliviiuje jeho cenu, je ve
kost stavebniho mista pro rozvoj. Tato velikost neni ovlivnéna pou
jeho aktudlni fyzickou rozlohou, ale také minimélni moZnou velike
ti pro dany rozvoj, moZnostmi seskupeni pozemkd, existujicim sl
Zenim majiteld pozemkd, poZadavky na infrastrukturu a jejich mi2.
nou realizaci.

Seskupeni (sdruzovani) pozemkd
pro sou¢asné a budouci pouZziti.

VyuZitelnost (dosaZitelnost) pozemku pro rozvoj miiZe byt ome-

zena témito faktory:

* vlastnictvim (postoje a zajmy vlastnikd - v Britanii se fe${ zpravi-
dla dohodou na zdkladé vzijemnych kompromist, vyvlastnéni ma-
jetku s dhradou vlastnikovi pfipadd v dvahu jen ve zcela vyjimec-

* Prvnim problémem je stanoveni cild. Tyto cile musi byt praktic nych pfipadech),

a realizovatelné. Je nutné je konfrontovat se silou a zam&fenim'* dopravni pfistupnosti pozemkd a jejich vybavenim infrastrukturou

hu. Obce by mé&ly mit jasné socialni, ekonomické a environmens  (Viz vyse),

ni cile. Tyto cile souviseji s ndklady, nelze v3ak ztratit hodnoty ¢ * cenou,

saZené v cilech kvilli ndkladiim. * disponibilnimi kapitalovymi zdroji.

Ukolem obci je propagovat a usnadiiovat rozvoj (zpracovéni 1

formalnich pland, informadni specifikace apod.). Uzemni rozhe  Pro pfekonani t€chto pfekaZek je nutnd ucast vefejného sektoru,

nuti sice vydavé vefejny sektor - obec, ale realizace tizemnich pl Ktery funguje jako Katalyzator pro budouci zdjem soukromych inves-

ni lezi na soukromém sektoru. Obec tedy musi povaZoy torll a developerii. Vefejny sektor miiZe vy¥esit i problémy vlastnic-
developery za své spojence a musi jim usnadiiovat Cinnost. I tVi pozemki, protoZe mé vice prdv neZ soukromi podnikatelé. Jeho
plénovéni rozvoje je moZné vymezit dva extrémy - snadny a o cast je nezbytnd zejména pfi obtizném vyvoji, tykajicim se kompli-
ti#n r0zv0j. kovanych pozemki v obci, na jejichZ vyuZiti m4 obec zpravidla také

Snadny rozvoj - byvé to zpravidla bytové vystavba na okraji mé zéjem. Vefejny sektor vystupuje v obci jako reprezentant "spoletné-

s dobrymi moZnostmi vybudovani a napojeni potfebné infrastry ho dobra" a musi ud&lat prvni krok pro to, aby vystavbu mohl prevzit

tury. Obec musi poskytnout dostatetné informace pro vlastof SOUkromy sektor.

a developery - potfeba dobré informaéni zékladny na obecnim i -

d&. Tnfrastruktura je poskytovéna sice soukromymi spole¢nosti P11 Seskupovéni pozemkii je mozné volit tento pFistup:

(monopoly), které v Britanii nediktuji ani ceny ani podmink® POStupne ziskavani pozemku po ééstech,

ale spolupracuji s obci v zdjmu vlastniho rozvoje. * regenerace celé oblasti,

. zakmfpeni Pozemkﬁ piedem s cilem omezit spekulaci a vyuZit pfi-
I pfi tomto snadném rozvoji jsou vedeny dlouhé dialogy mé padného zisku z pozd&jstho prodeje na dhradu budované infra-
vlastniky, developery a obci, kdy pii ukongeni procesu je vydd Sy,

C. Prehled moznych FeSeni

1. Uzemni planovani a vystavba infrastruktury
- rizné typy rozvoje:

* piizplsobeni pozemku,

» spole¢né podnikani (Joint Venture).

Jako priklady tispéného seskupeni pozemkil byly uvedeny tfi

pripadové studie, a to:

» Nové mésto Bang Plee - vybudovéni samostatné komunity pro
130 000 obyvatel v Thajsku.

« Vefejnd sprava pro méstsky rozvoj Urban Development Agency
(UDA) a jeji Cinnost pfi primyslové zistavbé Katawana na Sri
Lance.

* Spoleny podnik (Joint Venture) "Bytovd asociace Woodpool."

D. Rozvoj, zhodnocovani tizemi, dané

Problémem jsou vyhody, které vlastnici nebo uZivatelé pozemki
ziskaji vlivem investic, na nichZ se nepodileli. Tak napf. vefejny sek-
tor vybuduje silnici jako dopravni infrastrukturu ke spole¢nému dob-
ru, a to zvysi hodnotu pozemkil okolo nové silnice. Vlastnici po-
zemki tak ziskdvaji nezaslouZené vyhody, zatimco ndklady nesl
vefejny sektor. Nebude-li existovat n&jaka forma néhrady za tyto na-
klady, bude mit vefejny sektor stily nedostatek prostiedkil na rozvoj
technické infrastruktury. Cesty k hiedani t&chto ndhrad jsou riizné a
zévisi na pravnich a datiovych podminkéch konkrétni zemé.

a) V3echny velké projekty mohou byt spustény aZ po vybudovéni
infrastruktury. Zaji§téni infrastruktury pisobi jako katalyzétor
na cely dalii rozvoj. Tato otdzka se tedy jevi jako kliCovd pro
jakykoliv rozvojovy zamér a cesty k ziskéni prostfedki na vy-
budovéni infrastruktury jsou mimofadné dileZité.

b) Je moZny ndkup pozemki a jejich pozdé&jsi prodej za vysii ce-
nu po zhodnoceni infrastrukturou.

¢) Toto zhodnoceni se provadi pouze u pozemkt vlastnikd, s ni-
miZ bylo dosaZeno dohody. Rozdil v cené se pouZije na vybu-
dovani infrastruktury - dohodu je nutné provést pfed vybudo-
vanim infrastruktury.

d) Tazv. rozvojovy poplatek se v Britdnii neosvédcil. Pti podpofe
rozvoje se postupuje pozitivng a nikoliv negativné, napt. zvy-
Sovanim dani.

e) Pripojovaci poplatky zahrnuje developer do nové prodejni ce-
ny pozemkil.

f) Ve Velké Briténii se pouZivaji:

- dati z nemovitosti pfipadn€ dafi domovni,

- podnikatelska dati z pouZivani nemovitosti k podnikatelskym
uceltm.

Neosvédéila se dai z budouciho zhodnoceni pozemki dle

uzemniho planu.

g)  Financovani socidlni a technické infrastruktury developerem
probihd na zaklad€ dohody s obci.

h) Zpoplatnéni vyhod ziskanych z udgleni stavebniho povoleni
(fixni sazby nebo variabilni sjednané sazby).

E. Odbornici z oblasti nemovitosti
Trh s nemovitostmi v Ceské republice je nezraly a trpi znaCnym
deficitem vzd&lanych a zkulenych odbornikfl pro trh s nemovitost-
mi. Tito odbornici zastupuji ve Velké Britanii viechny hlavni skupi-
ny dCastnikd trhu s nemovitostmi, kterymi jsou:
- investor, to je ten, kdo poskytuje finance (finan¢ni banky, penzijni
fondy, investi¢ni spolecnosti apod.),
- developer, to je realizator vystavby, ktery vytvafi partnerstvi
s ostatnimi ti¢astniky,




- vlastnici nemovitostf,
- kone¢ni uZivatelé,
- vefejné agentury.

V Brit4nii je 5 drubi téchto znalcii:

¢ pozemkovi znalci,

« znalci z oboru budov a ostatnich staveb a investi¢ni znalci,
« nemovitostni makléfi (realitni kancelare),

* prostfednici,

* ocefiovadi (odhadci).

Tito odbornici vychazeji pii své préci z pravni zékladny a ze
soubort informaci, které museji stile aktualizovat. Pro povoléani od-
borniki pro trh s nemovitostmi se vyZaduje absolvovani certifikacni-
ho kurzu, dodate¢né studium a sloZeni poZzadovanych zkousek.

F. Shrnuti poznatku

Trh prace, schopny pfedchdzet vzniku regioninich extrémnich
nezamé&stnanosti zavisi na moZnosti stéhovat se tam, kde je prace
k dispozici, tedy na bytovém trhu, ktery umoZiluje vyménu bytu a sté-
hovani rodin dle potfeby. Pfedpokladem je nabidka vhodnych staveb-
nich pozemki pro bytovou vystavbu a efektivni proces, ktery je z tzv.
"syrového" izemi schopen vytvofit v redlnych terminech a za jasnych
pravidel stavebni pozemky. Co se na pozemkovém trhu obchoduje,
nenf samotny pozemek, ale soubor prav a zdvazka, které jsou pravné
definovany a umoZituji kontrolu nad piisluSnou pozemkovou parce-
lou pfindSejici vynosy. Jinymi slovy pozemky, které se obchoduji,
jsou vlastn& spoleCenskym produktem, protoZe systém piisludnych
zdkoni definuje pravn{ parametry trhu s pozemky pro vystavbu.

Z poucného a ilustrativniho vykladu britské praxe i z debat a do-

tazi, které vyvolal, stoji za pozornost nasledujici:

» Potfeba otevienosti Gzemné pldnovaci dokumentace viici poZadav-
ki, které v ni nejsou obsaZeny v takové podobé jakou piinsi
dal3f vyvoj a které nelze z raciondlnich diivodii odmitnout.

» Pfevaha poptivky ¢i nabidky na pozemkovém trhu je vyrazem
hospodaiské situace, koupdschopnosti z4jemct o tyto pozemky.

» Trh s pozemky je velmi citlivy na tuto situaci, komplikovat ho mi-
7e i to, jak nakladnd je zména vlastnictvi, tj. jakou danf je zatiZena.
Napiiklad ve Velké Britdnii ¢ini tyto transak¢ni ndklady pouze
1,5% hodnoty nemovitosti, zatimco v Ceské republice ¢ini 5% od-
hadni, resp.trZni ceny pozemku (resp. té v&tsi z nich).

* Britsky systém preferuje jednozna¢ng jedndni a dohodu s vlastniky
vhodnych pozemki.

* Role vefejné spravy je vyznamnd v tom, Ze takovy Gzemni rozvoj,
ktery je ve vefejném zajmu, miiZe ucinit atraktivaim pro privatni sek-
tor. A ten je pak vyhradnim realizétorem infrastruktury potfebné pro
rozvojova tizemi. Tento systém je moZny diky pravomocem, které ma
volend vefejnd sprava ve vydavani Gzemnich rozhodnuti a v moZnos-
tech podminit jejich vydani uzavienim "planning agreement” (plino-
vaci smlouvy) mezi obei a investorem. Ten pak piispiva k rozvoji ve-
fejnych statkd pfimo - v naturdlni podobé - vystavbou nezbyiné
infrastruktury a ne zprostfedkovang, napt. pfes dan€ ¢i jiné poplatky.

* Role vefejného sektoru spocivé i v tom, Ze zpfistupiiuje Uze
vhodné pro rozvoj operacemi, které mohou byt pouze v jeho p;;H
vomoci - napf. planovani rozvoje. Vefejny sektor nenese rizika in
vestic - toto pojeti vychazi ze $patnych zkudenosti s developerska
innosti obci. Privétni developerské firmy, které opatiuji privéty
finance pro vystavbu, jsou na moZnd rizika Spatného investovar™

mnohem vnimav&j§i a umi je proto mnohem lépe zhodnotit. Privi(
ni sektor je k tomu vyrazn€ vice motivovén neZ vefejnd sprava. |,

Je dulezité vnimat podminky, které vytvéfi svou Cinnosti vefejn,
sprava pro aktivity privitniho sektoru, ktery plany vefejné spriy 3
a obci naplifuje a realizuje ze soukromych prostfedki. Potfebu vy“y
stavby nelze ignorovat.

Je potfebnd schopnost pozemkového trhu reagovat na pOptéVk\’y
a poskytovat pozemky pro vystavbu v rozumném Case. To zavisi n 3
sloZitosti a délce jeho procedur. Neni-li schopen reagovat dostatecn\
pruzné a rychle, miiZe to podvazovat rozvoj obci a motivovat k hle
déni "nestandardnich” feSeni za hranici platnych pfedpisi.

Diilezité jsou:

* pruZnost izemniho planovani,

* motivujici dafiovy systém,

* financovani infrastruktury,

+ informace o vlastnickych vztazich.

Prostiedi pozemkového trhu Ceské republiky je charakterizovi:
no probihajicimi majetkovymi zménami v disledku restituci a priva,
tizaci, otizkou spolehlivosti evidence vlastnictvi, nevyjasnenyn
a v jistém pohledu monopolnim postavenim spravct technickych s
ti, nedostate¢nou pfipravenosti na vstup podnikatelskych aktivit dl_
této oblasti, problémem dvojiho ocefiovéni. i

Vyskytuje se nerealistické ofekdvani vlastnikl piného zhodnoce)
ni jejich pozemki bez spolupodilnictvi na budovéni 111frastruktur3(t
Pfi¢inou je moZna ne dost piesné povédomi o realné trzni cen€ po,
zemkd. Pravd&podobng neni dostatek odbornikii na zhodnocovir
nemovitosti, profesi existujicich v rozvinutych pozemkovych trzich

Obce by mély délat mnohem vic, neZ pouze definovat rozvojove po,

zemky v uzemnich planech. Nejedné se pouze o urbanisticky desig,
ale o spolupraci pldnovaci, odbornikil na zhodnocovani nemovitosl(‘
a developerti. Nezbytné je vyjedndvéni s firmami, které realizujf v§~
stavbu a s vlastniky pozemk. '
Bude nezbytné presné zjistit a pojmenovat zdbrany, prekazk‘
v efektivnim fungovéni pozemkového trhu. Kliovou otizkou |
rychlost, pfehlednost a srozumitelnost izemné planovaciho proce,
su. Dle britskych zkusenosti jeho ndro€nost a trvani investofi 1,
spektuji do té miry, v jaké maji jistotu, Ze ziskaji potfebné Gzem,
rozhodnuti. 1
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