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STUDENTSKA VEDECKA KONFERENCE

ME100

—
Vazeni kolegové

ctvrty rocnik konference Mé100, ktera jiz podruhé probéh-
la v inspirativnim prostoru Centra architektury a méstského
planovani (CAMP), mél za cil pokracovat v tématu, které je
sice ¢asto v souvislosti s planovanim zminovano, ale zridka
prezentovano: ekonomika vs. izemni planovani. JiZ poctvrté
jsme dali prilezitost mladym doktorandlim, ktefi se ve své vé-
decké praci zabyvaji planovanim mést a regionti ve spojitosti
s ekonomikou.

Jako hosty - prednasejici jsme pozvali odborniky mimo aka-
demické prostredi, tzn. predstavitele obci, pracovniky odbo-
ri, na kterych pripravuji rozpocty kraji nebo mést, zastupce
bank, které financuji projekty verejnych staveb nebo zkusené
manazery privatnich projektd, kteri hledaji cesty ke spolu-
praci s vefejnym sektorem.

Partneti konference ME100 jsou International Real Estate
Business School, IREBS, Univerzita v Regensburgu, Fakulta
socialné ekonomicka Univerzity J.E. Purkyné v Usti nad La-
bem, Katedra ekonomiky a frizeni ve stavebnictvi Stavebni
fakulty CVUT v Praze, Institut pro ekonomickou a ekologic-
kou politiku, Katedra aplikované geoinformatiky a izemniho
planovani Ceské zemédélské univerzity, IREAS, Institut pro
strukturalni politiku, o. p. s. a v neposledni radé Katedra regi-
onalnich studii Narodohospodatské fakulty VSE v Praze.

Tym organizator:

Ing. arch. Vit Reza¢

Ing. Martin Silha

Ing. arch. Zuzana Poldkova

- Ustav prostorového planovani FA CVUT




Konference ME100 se uskute¢nila poétvrté. Vznikla z iniciativy Usta-
vu prostorového pldnovani, ktery se dlouhodobé zabyvd problema-
tikou ekonomiky v tizemi. Nasim krdtkym Skolenim prosly v rdmci
povinné vyuky za uplynulé Ctvrtstoleti jiZ tisice absolventil. Architek-
ti potiebuji ekonomické know-how, aby dokdzali obstdt a neprestali
byti tviirci.

Konference ME100 bude dlouhodobym projektem, ve kterém chceme
ddt prostor pro setkdvdni riiznych odbornych skupin zainteresova-
nych v ekonomice a tizemnim pldnovdni. Od konference si téz slibu-
jeme, Ze se problematika ekonomiky jednou vcleni i do vzdéldvdni
nasich doktorandii.

Na konferenci ME100 zveme koleqy, ktefi se chtéji dozvédét, co se
zkoumd na jinych vysokych skoldch a odbornych pracovistich a se-
zndmit se s dénim v redlném svété stavebnictvi. Treba tim nékomu
pomiiZeme otevrit smér pro dalsi profesni kariéru.




Letos pozvani piijali Prof. Sven Bienert, feditel institutu IREBS pri
Université v Regensburgu, ktery hovoril o vyzkumu v oblasti nemo-
vitosti v souvislosti s cili na ochranu klimatu. Otazce dopadu opat-
feni, které Evropska unie a nasledné jednotlivé vlady budou zava-
dét v této oblasti, se zaCind vénovat mezi vyzkumnymi pracovisti
vyrazna pozornost. Projekty jsou zaméreny na realitni byznys tak,
aby vlastnikim nemovitosti vCas objasnily, co a jak maji ucinit, aby
cile z PariZské dohody o klimatu byly do roku 2050 dosaZeny.

Vyznamny host Prof. Jan Frait z Ceské narodni banky z odboru fi-
nancni stability vyvratil na zakladé faktli néktera zjednodusujici
klisé, ktera se nejen u nas v oblasti dostupnosti bydleni traduji.
Cesta od netimérné vysokych cen souc¢asnych byt v Ceské republi-
ce nebude jednoduchi, rychla feseni neexistuji. CNB musi p¥i nasta-
vovani podminek pro bankovni sektor velice obezietné postupovat,
aby se predeslo ptripadné krizi.

Prezident spole¢nosti Skanska Residential Development Europe
pan Bjorn Mattsson ze Svédska ptiblizil roli developera v rezidené-
nim trhu ve Skandinavii a porovnal ji se situaci v Ceské republice,
kde s prestavkami jiz pred 10 let plisobi. Skanska hleda reseni pro
své klienty. Pripravuje novy koncept dostupného bydlenti , Livo*, kte-
ry navazuje na programy, které se zacinaji prosazovat ve Svédsku.

Urbanista Stefano Wagner z Lugana v diskuzi priblizil sviij pohled
s ptrihlédnutim k aktuadlnimu déni ve Svycarsku na problematiku
ochrany klimatu, ktery se ¢astecné lisi od soucasnych trendii prosa-
zovanych Evropskou unii. Svycarsko se pfipravuje na zna¢ny piiliv
cizinct, ktefi presouvaji své bydlisté a podnikani ze zemi Evropské
unie prave k nim.

Konference probéhla v Centru architektury a méstského pldnovdni ve dnech 5. a 6. listopadu 2019. Pro-
jekt konference s ndzvem Ekonomika tizemniho pldnovdni je podpoien grantem SVK 40/19/F5.
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Organizatori
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Vit Rezac je odborny asistent na tstavu prostorového planovani
Fakulty architektury CVUT v Praze. Od roku 1994 pracuje paralelné v
mezinarodnich spolecnostech (napt. Skanska Property CR) na funkci
manazera projekti.

Béhem své profesni drahy se vzdy pohyboval v oblasti stavby mést. Od
pocatku 90. let se na fakulté zabyva problematikou ekonomie v izem-
nim planovani, otazkou rizeni velkych projekti a dale pak procesy v
planovani a Gzemné pladnovaci legislativou v zahranici.

Martin Silha je doktorand na Ustavu prostorového planovani CVUT,
absolvent Systémového inZenyrstvi na CZU v Praze.

Zuzana Polakova je doktorandka na Ustavu prostorového planovani
CVUT, absolventka Fakulty architektury CVUT v Praze.

Zdstitu obdrzela konference od /sociace pro urbanismus a tizemni pld-
novdni CR, IPR Praha a od Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti ARTN




pracoval v fadé mezinarodnich spolec-
nosti v oblasti realitniho trhu, spolupracuje na vyzkumnych
projektech nékolika vysokych $kol a instituci (OVI, RICS,
TEGoVA), zakladal “Austrian Real Estate Benchmarking In-
stitute”, publikuje v oblasti oceflovani a financovani projek-
tl, od roku 2008 se vénuje piredevsim problematice “Green
buildings”, certifikaci LEED, ridi nékolik celoevropskych
projektd v oblasti udrzitelnosti rozvoje a oceniovani nemo-
vitosti. Je zapojen do ¢innosti mezinarodni akademie IREBS
(International Real Estate Business School pii univerzité v
Regensburgu).

- Cesk)'/ ekonom, v letech 2000 az 2006 ¢len
bankovni rady Ceské narodni banky. Vénuje se zejména
makroekonomii, ménové teorii a mezinarodnim financim.
0d roku 1990 piisobi jako pedagog Ekonomické fakulty VSB-
-TU Ostrava. V roce 2002 byl jmenovan profesorem pro obor
ekonomie.

V Ceské narodni bance pracuje od roku 2000 a téhoZ roku
byl prezidentem republiky na Sestileté obdobi jmenovan cle-
nem bankovni rady. Od roku 2007 pak ptisobil jako poradce
bankovni rady a naméstek reditelky samostatného odbo-

ru ekonomického vyzkumu zodpovédny za oblast analyz
finan¢ni stability. Od fijna 2010 pak vede samostatny odbor
finanéni stability CNB.

Je dlouholetym editorem casopisu Finance a uvér - Czech
Journal of Economics and Finance a od roku 2006 ¢lenem

védecké rady Karlovy univerzity v Praze.




Bjorn Mattsson je od roku 2018 prezidentem spolecnosti
Skanska Residential Development Europe, ktera se zaméruje
na bytovou vystavbu v Ceské republice a Polsku. Pfedtim
zastaval funkci reditele spolecnosti Skanska Commercial
Development v Norsku a Finsku. V Ceské republice piisobil
jiz pocatkem tisicileti ve spolecnosti Skanska Property Czech
Republic a pozdéji vedl rezidenc¢ni divizi Skanska v Praze.
Ma dlouholeté zkuSenosti v oblasti komer¢ni a reziden¢nf{
vystavby ve Skandinavii a stfedni Evropé a soucasné vhled
do strategie nadnarodni spole¢nosti Skanska, ktera pisobi

v 11 zemich v Evropé a Americe a ma kolem 40 000 zamést-

nancu.

Stefano Wagner - partner projekéni kancelare Studi Associa-
ti SA v Luganu, Svycarsko. Je ¢lenem Mezinarodni spole¢nos-
ti urbanistt (IsoCARP), prezidentem Svycarské spole¢nosti
pro izemni planovani a regiondalni politiky (ROREP), vice-
prezidentem Svycarského spolku expertti v oblasti Zivotniho
prostredi (SUV-ASEP). Podilel se na strategickych planech
pro Lugano (Nuovo Quartiere Cornaredo), narodni park
»Adula“, velkych dopravnich studiich (AlpTransit) a vyzkum-
nych pracech (Umwelt und Verkehr) ve Svycarsku, Italii,
Ukrajiné a Némecku.
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pracuje na projektech zamérenych
na Uzemni rozvoj, bytovou a ob¢anskou vystavbu a je clenem
mistni ak¢ni skupiny Transforma v Tabore. Studuje doktor-
ské studium na FA CVUT, kde se v disertaéni praci Urbanni
ekonome sidlist zaméruje na evaluaci hodnot a kvality neza-
stavéného prostoru.

vystudoval Stavebni fakultu CVUT v Praze,
obor Ekonomika a fizeni staveb. Od roku 2012 ptisobi jako
odborny asistent a interni doktorand na Vysoké skole eko-
nomické v Praze na katedie regionalnich studii. Nazev jeho
disertacni prace je ,Inequality in Cities”. Vyucuje soucasné
externé na Metropolitni univerzité v Praze, vénuje se mj.
oblasti finan¢nich a kapitalovych trhi. Pracoval téz jako
manazer spravy nemovitosti u Cushman &Wakefield v Praze.

ptisobi jako interni doktorand na NF VSE v Praze
- vede a oponuje predevsim bakalarské prace a vyucuje v
ramci predméti Regionalni a municipalni ekonomie nebo
Seminar k izemnimu planovani. V minulosti na stejné
fakulté vystudoval bakalarsky obor Hospodaiska politika i
navazujici magistersky obor Vefejna sprava. Zacatek profes-
ni drahy spojil s Magistratem hl. m. Prahy - v minulosti zde
pracoval jako poradce a asistent piedsedy Vyboru pro izem-
ni rozvoj a Uzemni plan ZMHP, dnes je ekonomem v oddéleni
spravy akciového portfolia. Vedle toho vykonava ve tiretim
po sobé jdoucim volebnim obdobi pozici zastupitele méstské
casti Praha 20, predseda i dvéma poradnim organtim samo-
spravy - navrhovému vyboru a komisi majetku. Mezi jeho
zaliby patfi jizda na kole, turistika a cetba.




Marek Helkrle vystudoval Vysokou Skolu ekonomickou v
Praze, obor Ekonomika a sprava zivotniho prostiedi, ved-
lejsi specializace Verejna sprava. Plisobil na Ministerstvu
zivotniho prostiedi jako ekonomicky analytik se zamérim na
hodnoceni dopadi regulace RIA. ZkuSenosti z oblasti ne-
ziskovych organizaci ziskal z pisobeni v Japonské zahradé
0.p.s., kde plisobil jako spravce a manazer projektu. V sou-
Casné dobé plsobi jako ekonomicky analytik na Univerzité
Jana Evangelisty Purkyné v Usti nad Labem a jako projekto-
vy asistent v IREAS. Zabyva se hodnocenim ekosystémovych
sluzZeb se zamérenim na zelenou a modrou infrastrukturu,
dale se profesné vénuje také hodnoceni dopadi regulace
(RIA) a cost-benefit analyze.

Ing. Marek Feurich vystudoval Vysokou $§kolu ekonomickou
v Praze, absolvoval studijni pobyt na Northumbria Universi-
ty Newcastle. Je studentem doktorského programu Econo-
mic policy na Vysoké skole ekonomické v Praze, kde je resi-
telem Ci spoluresitelem nékolika grantd. Plsobil v nékolika
spolecnostech, mezi kterymi je Pricewise, Ltd; Eurodrazby.cz
j.s.c. Je vyzkumnym asistentem ve spolecnostio IREAS p.s.c.




MARTIN LUKAVEC, VILEM CAP

Zakladnim faktorem je metropolitni charak-
ter obce Praha. Praha je nejen nejvétsi obci na
tizemi Ceské republiky, ale zaroven krajem a z
Ustavy Ceské republiky také hlavnim méstem
celého statu.' Z toho divodu je Praha sidlem
vétsSiny ustrednich organi statni spravy - mini-
sterstev a dalSich. Podobné na Prahu nahliZeji
i pravnické osoby s Ceskou, vicestatni a mezi-
narodni ptsobnosti - centraly svych ¢eskych
pobocek umistuji praveé zde. Z pohledu kultury
nalezneme na Uzemi Prahy nejvétsi pocet Ces-
kych historicky vyznamnych objekti a mist,
coz vychazi ze skuteCnosti, Ze Praha je dlouha
léta sidlem ceského statu, v nékterych obdo-
bich byla i hlavnim sidlem Svaté fise rimskeé
nebo rakouské monarchie - tato skutecnost
se odrazi ve vysokém poctu turisti, ktefi Pra-
hu kazdoroc¢né navstivi. Stejné tak je centrem
vzdélanosti - na jejim tizemi ptisobi mnoho vy-
sokych Skol.

Uplné znéni Ustavniho zakona Ceské
narodni rady ¢. 1/1993 Sb,, Ustava Ceské re-
publiky: Uplné znéni Usneseni Ceské narodni
rady ¢. 2/1993 Sb., o vyhlaSeni Listiny zaklad-
nich prav a svobod jako soucasti ustavniho
poradku Ceské republiky ; Uplné znéni zakona
€. 90/1995 Sb., o jednacim adu Poslanecké
snémovny ; nékteré dalsi souvisejici pravni
predpisy. Vydani: dvanacté. Praha: Armex Pu-
blishing, 2017. Edice kapesnich zakont. ISBN
978-80-87451-46-5.

Dalsim faktorem je poloha metropole ve stie-
du Cech. Kazdy den do ni pravidelné cestuji i
obyvatelé z ostatnich ceskych kraji (nejcastéji
Stiedoceského kraje) za praci, volnocasovymi
aktivitami a aktivitami ifednimi. Praha samot-
na ma pres milion obyvatel.

Kombinace vySe uvedenych faktorl vytvari z
pohledu ekonomického z Prahy misto, kde na-
lezneme nejvétsi koncentraci obchodu, sluzeb,
statnich a soukromych instituci a koupéschop-
nych osob (obyvatel a turistii) na jednom mis-
té. A pravé moZznost vysoké pravdépodobnosti
stfetnuti spravnych nabidek se spravnymi po-
ptavkami vytvari z Prahy misto s nejvysSimi
naklady na Zivot v celé Ceské republice. Coz
se projevuje nejen na radové o desitky (v né-
kterych piipadech o vice nez 100 %) vyssSich
cenach prondjmu 1 m2 plochy v porovnani s
ostatnimi ceskymi kraji, ale rovnéz na rozdilech
v primérnych indexech nabidkovych cen bytt.

V ptipadé srovnani pramérnych indexid nabid-
kovych cen bytii na tizemi celé Ceské republiky
(vyjma Prahy) a na tizemi hl. m. Prahy v letech
2013 - 2018 dojdeme k zavéru, Ze v roce 2013
byly tyto ceny u prazskych byt zhruba o 10 %
vyssi nez u mimoprazskych. V porovnani roku
2014 byl rozdil v cenach 15%. Propastny rozdil
v primérnych indexech nabidkovych cen byt
sledujeme v letech 2015 a 2016 - prazské ceny
jsou cca o 20 % vyssi. V letech 2017 a 2018
jsou primeérné indexy nabidkovych cen byt v
Praze dokonce o cca 40 % vyssi nez ve zbytku
Ceské republiky.



Vyznamnym faktorem, ktery milze vysvétlit
vySi cen nemovitosti v Praze, miize byt praveé
vyznamnd doba ¢ekdni na dokonceni staveb
dana pritahy v administrativnich procesech
(EIA, izemni rozhodnuti, stavebni povoleni,
apod.).

K posouzeni, zda délka schvalovaciho procesu
je ovlivnéna druhem developmentu a dalSimi
faktory, jsou pouZita vefejné pristupna data
z portalu Cenia (Cenia, n. d.), ktery obsahu-
je databazi veskerych projektl od roku 2002,
na néz se proces EIA vztahoval. Tato databaze
umoznila identifikovat v obdobi let 2002-2006
celkem 298 projektl, které byly do databaze
vloZeny v rdmci Zadosti o souhlas, z cehoZ 196
projektd se jiz opravdu realizovalo. U kazdého
z realizovanych projekti byl zjistén rok dokon-
¢eni, coZ umoznilo odhadnout spole¢nou délku
povolovaciho procesu a vystavby. Obdobi let
2002-2006 bylo zvoleno proto, Ze praveé v prv-
nich 5 letech od doby, kdy se projekty zacaly za-
znamenavat na portal Cenia, existuje nejvyssi
pravdépodobnost, Ze projekty jsou ukonceny
(tedy dostavény, nebo bylo od jejich realizace
upusténo).

VSechny projekty byly kategorizovany do na-
sledujicich funkci: kancelarska, bytova, retail,
kombinovana funkce (naptiklad kancelare a
obchody), infrastruktura (vCetné parkovist
a parkovacich domi), verejna vystavba (kam
vétSinou patrily rizna sportovni zarizeni, vy-
jma infrastrukturnich projekti), primyslova
(kterad obsahuje i logistiku), a ostatni.

Jednou ze slabych stanek analyzy je fakt, ze do
ni byly zahrnuty pouze skute¢né dokoncené
projekty. Je totiZz mozné, Ze nékteré projekty
jsou stale v procesu povolovani. Tento problém
vSak necini predmétnou analyzu méné hodnot-
nou, protoze pokud nékteré projekty skutecné
nebyly zahrnuty, jejich nezahrnuti ucini analy-
zu méné pravdépodobné statisticky vyznam-

nou. Proto se zavéry této analyzy daji povaZo-
vat za spravné. Navic byly zahrnuty pouze roky
2002-2006, z Cehoz se da ocekavat, Ze valna
vétsina projektl se jiZz postavila nebo se nebu-
de realizovat viibec.

Dale byla shromazdéna data o vzdalenostech
jednotlivych projekti do centra Prahy. Jako
centrum byl zvolen Miistek. Data o vzdalenosti
byla ziskana z portalu www.google.com/maps
(Google, 2019). Cestovni doba mezi jednotli-
vymi katastralnimi dzemimi a centrem Prahy
byla zaznamenana v minutach a pouzita jako
instrumentalni proménna pro vzdalenost do
centra.

Takto ziskana data byla analyzovana za pouZi-
ti dvou modeli multivaria¢ni linedrni regrese,
které lze formalné vyjadrit takto

IhDPPaV =g+ B, Kanc+(,Byt+p, Ret+
+8, Mix+p_Inf+B Ver+B.Ost+¢

mDPPaV =g+ B, Kanc+ 3, Byt+f3, Ret+ 3, Mix+

+B_Inf+B Ver+p.0st+f, Mine

Kde:

Kanc - dummy (uméla) proménna znacici kan-
celarsky development (v porovnani s primys-
lovou vystavbou)

Byt - dummy (uméld) proménna znacici byto-
vou vystavbu (v porovnani s primyslovou vy-
stavbou)

Ret - dummy (uméld) proménnd znacici retail
(v porovnani s pramyslovou vystavbou)

Mix- dummy (uméla) proménna znacici kombi-
novanou vystavbu (v porovnani s priimyslovou
vystavbou)

100~



Inf- dummy (uméld) proménna znacici projek-

ty v infrastrukture (v porovnani s priimyslovou

vystavbou) Hypotéza €. 1 byla prokazana statisticky vy-

znamnym vysledkem (P = 0.002). Vzdy, kdyz
Ver - dummy (uméla) proménna znacici verej- doba dojezdové vzdalenosti do centra Prahy

né stavby (v porovnani s priimyslovou vystav-

bou) Odhad naristu ceny z diavodn deliiho nezli oéekivaného povolovaciho iizeni a stavhy
Nariist
~ X114 X 2 p X Pur 4 3 _ Ndriist ceny z
Ost- dummy (uméla) proménna znacici projek Model 2 i P o
v , , e zpoidéni
ty neobsazené v ostatnich kategoriich (v po- Lok
rovnani s pramyslovou vystavbou) Kancelare (Kanr) 06952 10040%  9.55%
Bytova vistavba (Byf) 0.9704 16390%  16.49%
Min - doba dojezdu z katastralniho Gzemi, na _ _ ,
Retail (Ret) 0.0417 4.26% 0.39%
kterém se projekt nachazi o )
Kombinovand funkee (Mix) 0.9864 168.17% 16.95%
Intrastruktura (Inf) 0.1654 17.98% 1.61%
Vefejni Vystavba (Ver) 0.4061 5009%  4.58%
Pro potvrzeni/vyvraceni tfeti hypotézy - pro- o iy A Cnsi o
dluzovani doby realizace staveb diky priitahtim _ _ N ,
Wzdilenost do centra Prahy (Min) -0.0248 -2.45% -0.24%
v povolovacim procesu vede k nikoli nevyznam-
Priimér (bez vzdilenosti) 0.5790 89.23% 7.82%

nému prodrazovani jednotlivych staveb - bylo
treba zpracovat odhad primérného zvyseni
ceny nemovitosti zplisobené delsi délkou po-
volovacich procest (EIA, izemni fizeni, staveb-
ni Fizeni, dokonéeni stavby). Uvaha je zaloZena
na predpokladu, ze developeri Casto realizuji
vystavbu (nebo potizuji predmétné pozemky)
na uvér, a to i v pripadech, Ze jde o jejich zdroje.
Cini tak samoziejmé proto, Ze o¢ekavaji vynos.
V opatném priipadé by zajisté realizovali zisk
jinym zplisobem - nakupem dluhopist, cen-
nych papirti, apod. Investice developeri jsou
v takovych pripadech investicemi, u nichz lze
ocekavat zvySené naklady. K jejich odhadu byla
vyuzita diskontni sazba PRIBOR15 a ,rizikové
prémium®. ,Rizikové prémium“ bylo vypoci-
tdno za pomoci primeérid z vynosi ze vzorki
dluhopist, které nyni nabizeji developefti (CPI",
Finep'a Trigema").

Dluhopisy spolecnosti CPI Group ces-
kého miliardare Vitka [online]. [cit. 2019-3-1].
Dostupné na WWW: https://dluhopisy.cz/cpi.

FINEP Pro investory [online]. [cit.
2019-3-1]. Dostupné na WWW: https://www.
finep.cz/cs/pro-investory.

Dluhopisovy program Trigema [on-
line]. [cit. 2019-3-1]. Dostupné na WWW:
https://www.trigema.cz/trigema-real-estate-

Odhad nartstu ceny kvtli pritahim

v povolovacim tizeni v Praze

naroste o 1 minutu, miiZzeme ocekavat, Ze se
doba povolovaciho procesu a vystavby zkrati o
necelych 27 dni. Na zakladé tohoto zjisténi lze
predpokladat, Ze projekty na okraji Prahy bu-
dou vyrazné levnéjsi oproti projektiim v centru
mésta.

Hypotéza ¢. 2 byla prokazana také. Povolovaci
fizeni a vystavba u rliznych druhti stavebnich
segmentll trvaji riiznou dobu - primyslové
a logistické aredly se povoluji a stavi celkem
1 380 dni, kancelar o 647 dni déle (celkem 2
027 dni). Byty se stavi celkem 2 276 dni, tedy
0 896 dni vice nezli priimyslové arealy. Nejdéle
trva vystavba staveb kombinované funkce - k
dokonceni povolovaciho procesu a vystavby je
tieba celkem 2 490 dni, tedy o 1 110 dni vice,
nez u primyslovych staveb. Nejrychleji se sta-
vi retail - cca 200 dni, nasleduje infrastruktura
(351 dni), vefejna vystavba (439 dni) a vystav-
ba ostatni (554 dnf) - vSechny tyto druhy sta-
veb nalezneme pod ¢asovym priimérem reali-
zace staveb - ten vychazi na cca 683 dni.
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Hypotéza €. 3 byla rovnéz naplnéna. Stavby v
segmentu kombinované funkce maji tenden-
ci se prodrazovat o 24,79 %, u bytové vystav-
by 0 19,26 %, u kancelatskych budov o 16,18
%. Primérné procento prodraZeni staveb je o
12,41 %. Pod nim nalezneme ostatni vystav-
bu (prodrazeni o 9,66 %), verejnou vystavbu
(7,56 %) nebo infrastrukturni projekty (6,01
%). Nejlépe si stoji opét retailové projekty — ty
se dle vyzkumu prodrazuji maximalné o 3,4 %.

Clanek ptinesl pomérné zasadni informace
o skutec¢nostech, které vedou k nardstu cen u
prazskych stavebnich projekti. Na jeho zakla-
dé lze zvazit naptiklad nasledujici doporucent:
1. zkratit lhity u jednotlivych druhti predsta-
vebnich rizeni (EIA, Uzemni rizeni, stavebni
Fizeni, apod.); 2. zjednodusit soustavu organt
vystupujicich ve stavebnich a uzemnich rizeni
(napft. z dnesni tristupniové na dvojstupniovou;
3. zvaZzit Upravu legislativy u dané z prevodu
nemovitosti - napt. hradit tuto dan pouze v pii-
padé, kdy k prevodu vlastnictvi dochazi poprvé;
4. zavést vyznamnéjsi sankce pro organy statni
spravy, které nékteré z predstavebnich rizeni
ucelové a nedtivodné protahuji; 5. omezit dobu
pro moznost odvolan{ se proti vyslednému sta-
novisku EIA, tizemniho nebo stavebniho rizeni
(napt-. o 1/3 dnesni lhiity); 6. oddéleni agendy
povolovani stavebnich zaméri od vlivu uzem-
ni samospravy (zména prislusSnosti zameést-
nancl uradu k jinému uradu) - napi. vznikem
ustiedniho stavebniho dradu nebo prevelenim
této agendy z obecnich aradi, krajskych ura-
du, uradti méstskych casti a méstskych obvodt
nebo magistratti na CUZK, apod.; 7. vysledovat
v ramci prredstavebnich procesi ty jejich casti,
v nichz dochazi k nejdelsim pritahtim a snazit
se tato omezeni{ vnitfnimi procesy uvnitt pii-
slusnych organt statni spravy eliminovat.

Zkoumané téma je pies jeho stavebni zaméreni
problematikou na vysost ekonomickou a pro-
jevujici se v kazdodennim Zivoté. ProdraZova-
ni novych staveb je systémovym problémem,
jehoz naklady nesou predevsim koncovi kup-
ci nebo najemci staveb. Bylo by proto vhodné

zkoumané ¢asové obdobf rozsirit na delsi ¢aso-
vy Usek - napt. do konce roku 2018. Zajimavé
by bylo i porovnat vysledky s daty z jinych ces-
kych, evropskych nebo mimoevropskych mést.
Podobné problémy jsou feSeny v podstaté v
globalnim méritku, proto by si také zaslouzily
najit systémové teseni, napiiklad i s pomoci
vhodné zahranic¢ni praxe.
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MAREK HEKRLE, JAN MACHAC

Kvalitu Zivota ve mésté vyrazné ovliviiuje zi-
votn{ prostredi, jeho kvalita, vzhled a rozmis-
téni jeho jednotlivych prvki. Zvysujici se naro-
ky obyvatel mést spolu s negativnimi projevy
zmény klimatu, jako jsou napt. sucho, extrémni
vykyvy pocasi, prehrivani mést a intenzivnéj-
i srazky tak maji za nasledek vyssi poptavku
obyvatel po vyuzivani zelené a vodnich ploch
ve vefejném prostranstvi. Zeleil a vodni plochy
mohou mit prirodni, poloptirodni i umélou po-
dobu, obecné se vsak pro ptirodu ve méstech
vzil pojem zelena a modra infrastruktura. Na
urovni opatreni se jedna napt. o stromy a ve-
fejnou zelen, parky a lesoparky, zelené strechy
a stény, plochy s propustnymi povrchy, zasako-
vaci prikopy, poldry, vodni plochy a dalsi.

Priklad opatieni - Park pod Plachtami v

Brné vyuzivajici deStovou vodu ze strech okol-
nich domt (Zdroj: Petr Forchtgott in Machac et
al,, 2018)

Oproti vétSiné opatreni Cisté technické povahy
poskytuje zelend a modrd infrastruktura mnoz-
stvi synergickych prinosq, které maji pozitivni
vliv pro lidskou spole¢nost. Ptikladem téchto
prinost z méstského prostredi muiize byt park,
ktery pomaha zmirnovat tepelny ostrov meésta
a ochlazuje své bezprostredni okoli, poskytu-
je prostor pro rekreaci, ale rovnéZ prispiva k
zasakovani a zadrZeni vody v Uzemi, zlepSuje
kvalitu ovzdusi, sniZuje hladinu hluku nebo
plni estetickou funkci, ktera se miize projevit i
na vyssich cenach nemovitosti v prilehlém oko-
If (napt. Tomalty et Komorowski, 2010; Kolbe
et Wiistemann, 2015).

Tyto prispévky prirody, resp. jednotlivych eko-
systémt, lidské spolecnosti jsou oznacovany
jako ekosystémové sluzby. Poskytovani téchto
sluzeb méstskou prirodou ma v diisledku pozi-
tivni vliv mj. na zdravi obyvatel, na vykonnost
v praci, na komunitn{ Zivot. Zelenou a modrou
infrastrukturu tak lze definovat jako sit vSech
vodnich prvki a prvki zelené v urbannim pro-
stfedi, kterd lidem poskytuje Sirokou Skalu
prinosti v podobé ekosystémovych sluzeb (Ma-
chac et al, 2019). Ekosystémové sluzby jsou
nejcastéji (dle MEA, 2005) déleny do 4 zaklad-
nich kategorif. Jedna se o regulacni, kulturni,
produk¢ni a podplirné ekosystémové sluzby
(viz obrazek 2).
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Clenéni a ptehled ekosystémovych slu-
Zeb zelené a modré infrastruktury (Zdroj: IEEP,
2019)

Regulani ekosystémové sluzby reguluji kvali-
tu ovzdusi, mnozstvi i kvalitu vod, erozi pldy,
choroby a sktidce nebo mikroklima v okoli. Re-
gulacni sluzby jsou charakteristické tim, Ze kle-
sa-li jejich poskytovani prirodou (v disledku
poskozenych ekosystémii), rostou spolecnosti
naklady na odstranovani ¢i zmirnéni skod zpu-
sobenych prirodnimi vlivy (napf. povodnové
Skody) pripadné vznika ekonomicka ztrata ze
znehodnocovani Zivotniho prostiedi (napf. niz-
$i zemédélska produkce).

Kulturni ekosystémové sluzby poskytuji spo-
le¢nosti rekreacni prinosy (piiroda poskytuje
prostor pro kratkodobou i delsi rekreaci a rela-
xaci), estetické hodnoty (napt. ve formeé inspi-
race pro umélecka dila) ¢i duchovni a ndbozen-
ské hodnoty (prostor pro rozjimani a meditaci,
posvatna mista pro rlzna naboZenstvi atd.).
Tento typ ekosystémovych sluZzeb je obzvlasté
dutlezity pro obyvatele mést, ktefi ¢asto vyhle-
davaji zelen ve formé park, priméstskych lest
¢i zahrad jako misto kazdodenniho odpocinku.

Produkéni ekosystémové sluzby poskytuje pii-
roda lidem v podobé produktii ziskanych z eko-
systému. Jedna se napft. o potraviny, direvo, bio-
masu, vodu atd. MiZeme Fici, Ze ¢im vice téchto
sluzeb priroda poskytuje, tim vice (ptrirodnich)
zdroji ma spolecnost pro své fungovani.

Podpilrné ekosystémové sluzby na rozdil od
predchozich tfech skupin ekosystémovych slu-
Zeb maji na spolecensky blahobyt neptrimy vliv
a zmény v jejich produkci se projevuji spiSe v
dlouhodobém horizontu. Tyto sluzby podpo-
ruji produkci vSech ostatnich sluzeb poskyto-
vanych ekosystémy. Radime sem nap¥. tvorbu
ptdy, kolobéh zivin a vody prirodé, fotosyntézu
Ci tzv. primarni produkci (asimilace akumulace
Zivin a energie v organismech).

Kvalita a mnozstvi vyse predstavenych ekosys-
témovych sluZeb je zavisla nejen na velikosti
jednotlivych zelenych a vodnich ploch, ale také
na jejich stavu a vzajemné propojenosti. Mira
poskytovani celospolecenskych prinosi v po-
dobé ekosystémovych sluzeb se pak casto lisi
také povahou zelené a modré infrastruktury,
tedy tim, zda se jedna o prirodni ¢i spiSe uméle
vytvoreny prvek (Daniels et al., 2018). Z pohle-
du environmentalni ekonomie je proto pii pla-
novani a realizaci opatreni dilezité posuzovat
rozhodovani lidi ve vztahu k preferované po-
dobé a rozsahu modré a zelené infrastruktury.

Za timto Ucelem byl v pribéhu let 2017 az
2019 vyvinut a zrealizovdn vybérovy experi-
ment (choice experiment) na vzorku témeér
900 navstévnikl parkd v péti ceskych (v Déci-
né, Pardubicich, Liberci, Brné a Praze) a v jed-
nou némeckém meésté (Drazdany). Klicova cast
vybérového experimentu byla zamérena na to,
jak z pohledu jednotlivce vypada preferovana
esteticka a rekreacni podoba zelené a modré
infrastruktury ve mésté. Takto byly zjiStovany
preference ve vztahu k nasledujicim atributim
(vlastnostem) zelené a modré infrastruktury:
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. vySe rocniho dobrovolného prispévku
(tri urovné prispévku, vzdy specifické pro kon-
krétni mésto),

. typ zelené (prirodni park, umély park,
méstska zahrada),

. typ potoka (prirodni potok, umély po-
tok, zatrubnény potok),

. vybaveni (lavicky, kose, toalety).

Pro kazdy atribut a jeho turoven byly vybrany
ilustrativn{ fotografie, doSlo k vytvoren{ grafic-
ké podoby vybérovych karet, sestaveni dotaz-
niku a jeho prevedeni do podoby vhodné pro
samotny sbér dat mezi navstévniky verejnych
parki. Navstévnikiim byly vZzdy opakované na-
bidnuty dvé mozné podoby parky, které se lisily
svou podobou a teoretickou vysi dobrovolného
prispévku ve prospéch zajisténi takového ma-
nagementu parku v misté bydlisté. Navstévnik
mél vybrat vice preferovanou podobu parku
nebo si nezvolit ani jednu z nabizenych podob.
Celkem si kazdy vybiral devétkrat, kdy kombi-
nace jednotlivych prvki se lisily.

PARK A
[ 800 KE | Roinipiispavek ]

PFirodé blizky park

Pfirodni potok

Lavicky

Na zakladé vysledkli vybérového experimen-
tu lze rici, Ze lidé projevili pomérné silnou
preferenci pro prirodni prvky ve méstech. At
uz se jednalo o ptirodni podobu parku ¢i pti-
rodné vypadajici potok, lidé byli ochotni si za
tyto prvky priplatit oproti zeleni a vodni plose
s umélymi prvky. V tomto ohledu se vysledky
mezi jednotlivymi mésty prilis neliSily. Ve vzta-
hu k preferované vybavenosti parku nebyly
vysledky tak jednoznacné, kdy ne vzdy byly
v ramci parku preferovany toalety.

V ramci vybérového experimentu byl zkouman
také vliv nékolika sociodemografickych pro-
ménnych na preference ohledné zelené a mod-
ré infrastruktury ve meéstech. Ukazalo se, Ze
ochota platit za tyto prvky prirody ve méstech
s vékem klesa. Ochotu platit naopak zvySovalo
dosazené vzdélani, a to i v rddu nékolika tisic
korun roc¢né. Mladsi lidé s vys$Sim vzdélanim
byli ochotni platit za zvolené podoby parku
vyssi ¢astky. Pohlavi pak mélo na ochotu platit
vliv pouze v nékterych méstech. Zatimco napfri-
klad v Brné byly Zeny ochotny platit za prirod-
ni prvky radoveé o stovky korun vice nez muzi,
v Praze tomu bylo naopak.

PARK B

{ Roéni pFispévek

Méstska (vefejnd) zahrada

Zatrubnény potok

Lavicky, odpadkové kose a WC

Priklad vybérového setu, ktery byl nabizen navstévniktim parkd v ramci vybérového experi-

mentu (Zdroj: Machac et al,, 2019)



ProtoZe ekosystémové sluzby ¢asto nejsou trz-
né obchodovany, nebo jejich hodnota neni sta-
novena podobné jako u jinych statki a sluzeb
v penéZnich jednotkach, byva jejich ptinos v
ramci uzemné-planovacich rozhodovacich pro-
cest podhodnocovan (Bateman et al,, 2013). Z
tohoto divodu se environmentalni ekonomo-
vé ve spolupraci s prirodovédci a dalSimi od-
borniky snaZzi ekosystémové sluzby hodnotit a
prispét tak k tomu, aby tyto prirodou poskyto-
vané prinosy byly zohlediiovany pri dilezitych
strategickych a politickych rozhodovanich. Z
pohledu environmentalni ekonomie je rovnéz
dtlezité tyto prinosy posuzovat i s ohledem na
investi¢ni a provozni naklady, které jsou na tato
opatieni vynakladana.

Za ucelem takovéhoto objektivniho posouzeni
pirimérenosti ndkladl vynakladanych na zele-
nou a modrou infrastrukturu lze vyuzit nékte-
rou z ekonomickych metod, které umoziuji
identifikovat a ocenit naklady na opatieni, ale
rovnéz penézné vyjadrit jejich prinosy. Za tim-
to ucelem je vhodné vyuzit analyzu nakladl a
piinost (cost benefit analysis, CBA). V podmin-
kach CR je tato metoda obsaZzena v Metodice
hodnoceni zelené a modré infrastruktury (Ma-
chac et al., 2019). Navrzena modifikovana CBA
obsahuje nékolik na sebe navazujicich krokd.
Zatimco u nakladi lze velmi ¢asto vyuzit do-
stupné realizacni a provozni naklady jednot-
livych opatieni, penézni vyjadieni prinosu je
obtiznéjsi. Jejich ocenéni pomoci trznich cen
je mozné pouze u té casti ekosystémovych slu-
Zeb, které se nakupuji a prodavaji na trhu. Vel-
mi Casto se jedna o produkeni ekosystémové
sluzby. Trzni ceny tak mizeme vyuzit napt. v
piipadé opattreni typu komunitni zahrada, kdy
tento priklad zelené infrastruktury produkuje
plodiny, které jsou bézné prodavany na trzich.
Trzni ceny mlzeme vyuzit i u opatieni modré
infrastruktury a regulacnich ekosystémovych
sluzeb. Vime-li naprt., Ze realizace opatieni pii-
spéje k regulaci odtoku srazkové vody do ka-

nalizace nebo se predpoklada zvysSeni kvality
vody, miiZzeme piinos daného opatfeni vyjadrit
jako usporu nakladd na ¢isténi odpadnich vod
na COV, poptipadé jako tisporu nakladi na jiny
zpusob zadrzeni/odvod destové vody v¢. budo-
vani oddilné kanalizace.

Kromé vyuziti trznich cen je pro penézni vyja-
dieni prinost velmi ¢asto nezbytné aplikovat
nékterou z dalSich ocenovacich metod, ktera je
vyuzivana v oboru environmentalni ekonomie.
Jedna se napt. o Metodu nakladd na zamezeni,
Metodu nakladt na nahrazeni a Metodu nakla-
dt na alternativni opatieni. U infrastruktury
sniZujici odtok vody z Gzemi (napft. realizace
mokradu, propustné povrchy apod.) je napf.
mozné vycislit prinos téchto opatifeni pomo-
ci vycisleni predpokladanych Skod, které by
vznikly na prilehlych nemovitostech v pripadé
(bleskovych) povodni. Alternativné l1ze ptinosy
vycislit na zakladé nakladd na protipovodiova
opatieni se stejnym predpokladanym tcinkem.
U zelené a modré infrastruktury snizujici ero-
zi pudy si lze uzitek téchto opatieni predstavit
jako naklady, které by bylo nutné vynalozit na
praktické nahrazeni ztraty pady (pofizeni ze-
miny, doprava) a nahrazeni ztraty ptidnich zi-
vin (cena hnojiva) v pripadé, Ze by nedochazelo
ke snizeni ptidni eroze. U zelené infrastruktury
typu zelena strecha ¢i sténa lze stejného vy-
sledku ve vztahu k eliminaci Skodlivych latek,
dosahnout jinym technickym ¢i investicnim
reSenim. Obdobné v ptripadé napt. vybudovani
propustnych povrchl ¢i mokradi snizujici ri-
ziko (bleskovych) povodni lze stejného efektu
docilit pomoci technickych reSeni typu proti-
povodiiova zabrana apod. Ocenénim nakladd
na tato opatreni se stejnym ucinkem lze dostat
penézné vyjadieny prinos hodnoceného opat-

reni.

Kromeé téchto metod jsou vyuzivany jesté dalsi
metody, které jsou predmétem védeckého ba-
dani environmentalnich ekonomi (napt. vyse
predstavena metoda vybérového experimentu,
metoda hedonické ceny, metoda cestovnich na-
klad{, benefit transfer a dalsi).
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Metody environmentalni ekonomie mohou
poskytnout ekonomické argumenty pro plano-
vani zelené a modré infrastruktury a pro ko-
munikaci téchto opatieni s dotCenymi aktéry i
verejnosti. Ambici je pii Uzemné planovacich a
rozhodovacich procesech objektivné posoudit
funkcnost a zohlednit vSechny celospolecenské
prinosy zelené a modré infrastruktury. Koncept
ekosystémovych sluzeb (v kombinaci s aplika-
ci analyzy nakladt a prinosti)) mize vyrazné
pomoci ke stanoveni hodnot piinost. Navic
pokud bychom porovnali hodnotu veskerych
prinost pro spolecnost, které opatfeni prina-
§i, s naklady na jeho realizaci a udrzbu, mohli
bychom neztidka kdy (viz napt. Machac et al,,
2018) dojit k zavéru, ze hodnota jeho spole-
censkych prinost prevysuje naklady na jejich
realizaci a provoz. Z pohledu environmentaln{
ekonomie tak takovou investici 1ze oznacit jako
ekonomicky primérenou.

Konkrétni vysledky se lisi s ohledem na typ,
umisténi i lokalni podminky v misté realizace.
Pro ilustraci zde uvedme dosavadni poznatky
autorského tymu z ekonomického hodnoceni
zelenych strech. Zelené strechy poskytuji Si-
roké spektrum ekosystémovych sluzeb, jejichz
vysSe je ovlivnéna typem zelené stirechy (inten-
zivni vs. extenzivni), jejim umisténim v pro-
storu a na konkrétnim typu budovy a dalSimi
lokalnimi podminkami. V ramci ekonomické-
ho hodnoceni dominuji v penéZnim vyjadreni
prinosy spojené s Usporou energie za chlaze-
ni/vytapéni, prinosy spojené s vyssi hodnotou
nemovitosti resp. vyssi cenou najm, piinosy
spojené s povinnosti hospodaftit s destovou vo-
dou a prinosy diky protihlukové izolacni funkci
stfech. V ramci penéZniho vyjadreni lze ocenit
rovnéz pozitivni vliv strech na kvalitu ovzdusi
prostiednictvim zachytavani skodlivych latek
z ovzdus$i. Z nékolika minulych pripadovych
studii (Machac et al,, 2018 a 2019) se ukazuje,
Ze v pripadé zelené stiechy se lze s ekonomic-
kou navratnosti nakladl oproti celospolecen-

skym prinostim dostat do ¢asového horizontu
od 3 do 15 let. Na zakladé doposud zpracova-
nych priklad lze jako horni hranici uvazovat
30 let v ptipadé zavlaZzované strechy umisté-
né na neobyvanych prostorach. Tyto vysledky
jsou vSak vztazeny ke konkrétnim pripadovym
studiim a nelze je zobecnit pro vSechny zelené
stiechy v Ceské republice. Zaroveri je nutné
zdlraznit, Ze do téchto vysledkd nejsou zapo-
Cteny vesSkeré ekosystémové sluzby jako jsou
napt. estetické prinosy a dalsi piinosy nepe-
nézniho charakteru.

Environmentalni ekonomie aplikuje ekono-
mické metody v oblasti Zivotniho prostredi.
Nabizi metody pro odhaleni preferenci lidi
ohledné statkl Zivotniho prostredi a zaroven
tyto statky objektivné ekonomicky posoudit.
Zjisténé vysledky preferovanych typt zelené a
modré infrastruktury a finan¢niho hodnoceni
mohou slouzit jednak zastupclim samospravy
v pripadé budovani novych verejnych prostor
jako jsou namésti, parky, hiiste, ulice a dalsi,

Extenzivni zelena strecha na rodinném

domé. Typ budovy je jednim z faktord ovliviiu-
jici vysledky ekonomického hodnoceni (Zdroj:
Machac et al.,, 2019)



nebo pii rozhodovani o vyuZiti izemi. Rovnéz
pri obnové nebo revitalizacni Cinnosti ve més-
té, a to véetné budov nebo parkovist. A nakonec
i pti vyjednavani s developery a dalSimi inves-
tory v€. soukromych vlastniki a obyvatel, kteri

svou ¢innosti kvalitu Zivota ve mésté ovliviiuji.

Pro soukromého investora maji predstave-
né vysledky vyuziti pro posouzeni finanénich
uspor a navratnosti riznych variantnich rese-
ni. V pripadé komerc¢nich projekti také napt.
pro zjiSténi charakteru poptavky verejnosti po
konkrétnich piirodnich prvcich. V neposledni
radé poskytuji predstavené metody a vysled-
ky vSem dotenym skupindm prostfedek pro
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opatieni Sirokému okoli.
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Daniels, B., Zaunbrecher, B. S., Paas, B., Otter-
manns, R, Ziefle, M. et Rof3-Nickoll, M. (2018).
Assessment of urban green space structures
and their quality from a multidimensional
perspective. Science of the Total Environment
615, 1364-1378. https://doi.org/10.1016/j.
scitotenv.2017.09.167

IEEP. (2019). Dil¢i vystup projektu BIDELIN.

Kolbe, ]. et Wiistemann, H. (2015). Estimating
the Value of Urban Green Space: A Hedonic
Pricing Analysis of the Housing Market in
Cologne, Germany. SFB 649 Discussion Pa-
per 2015-002. Technische Universitat Berlin,
Humboldt-Universitdt zu Berlin. [Online].
Dostupné na: http://www.econstor.eu/bitst-
ream/10419/107911/1/815374305.pdf

Machag, J., Dubova, L., Louda, ]., Hekrle, M.,
Zankova, L., Brabec, . (2019). Metodika pro
ekonomické hodnoceni zelené a modré infra-
struktury v lidskych sidlech. Usti nad Labem:
Institut pro ekonomickou a ekologickou
politiku (IEEP) 67 str. [Online]. Dostupné na:
http://www.ieep.cz/metodika-pro-ekonomic-
ke-hodnoceni-zelene-a-modre-infrastruktury-
-v-lidskych-sidlech/

100~

Machag, ., Dubova, L., Louda, ]. et Vackova,

A. (2018). Ekonomické hodnoceni ptirodé
blizkych adaptacnich opatieni ve méstech.
Vysledky piipadovych studii realizovanych
opatieni v CR. Usti nad Labem: Institut pro
ekonomickou a ekologickou politiku (IEEP) 63
str. [Online]. Dostupné na: http://www.ieep.
cz/ekonomicke-hodnoceni-prirode-blizkych-
-adaptacnich-opatreni-ve-mestech-vysledky-
-pripadovych-studii-realizovanych-opatreni-
-v-cr/

Millenium Ecosystem Assessment (MEA)
(2005). Ecosystems and Human Well-being:
Synthesis. Washington DC: Island Press.

Tomalty, R. et Komorowski, B. (2010). The
Monetary Value of the Soft Benefits of Green
Roofs. Canada Mortgage and Housing Corpo-
ration (CMHC). 114 p. [Online]. Dostupné na:
http://www.greenroofs.org/resources/Mone-
tary_Value_of_Soft_Benefits_of_Green_Roofs.
pdf



ING. MAREK FEURICH

Tato prdce je financovdna Internim grantem
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,Uzemni aspekty ceského podnikatelského pro-
stredi a nové vyzvy programového obdobi 2021+
[grantové ¢&islo IG507019].

Statisticka Setieni poslednich let ukazuji zlep-
Sujici se kvalitu podnikatelského prostredi
v Ceské republice, zplisobenou zejména po-
zitivnim makroekonomickym vyvojem. Nic-
méng, disparity mezi region stale pretrvavaji.
Rozdily mezi jednotlivymi oblastmi mohou byt
jesté patrnéjsi v pripadé zaméreni se na malé
a stredni podniky. Soucasné obdobi s sebou
prinasi nové vyzvy, jako je naptiklad inkorpo-
race novych globalnich trendii vygenerovanych
nastupem post-industriadlniho vyvojového sta-
dia do Ceské ekonomiky s primarnim dkolem
zvladnout uspésny prechod k tzv. znalostni
ekonomice zalozené na inovacich a vysoké
vzdélanosti obyvatelstva. Zakladni ekonomic-
kou prioritou by se méla stat podpora inovac-
nich procest a zvySovani urovné lidského kapi-
talu. Pri zavadéni novych inovaci nebo zavadéni
inovaci, které byly vyvinuty jinym subjektem,
sehravaji roli pravé malé a stfedni podniky, je-
likoZ jejich flexibilita jim na rozdil od velkych
spolecCnosti, umoznuje rychleji se prizplsobit
novym zménam a prilezitostem na trhu. Eko-
nomicky vyzkum zaméfeny na podporu roz-
voje znalostni ekonomiky je v podminkach CR
stale jesté v plenkach a regionalnim aspektim
této problematiky byla doposud vénovana pou-
ze okrajova pozornost. Zasadnim ukolem této
prace je tak rozsitit soucasny stav teoreticko-
-empirického poznani a v dané problematice
poukazat na rozdily v MSP (malych a strednich
podnicich) v ruralnich a urbannich regionech.
Cilem prace tedy je hodnoceni izemni diferen-



ciace, analyza rozdilti mezi védecko-vyzkum-
nou aktivitou malych a strednich podnikd ve
venkovskych a méstskych oblastech a zmapo-
vani soukromych investic a vefejné podpory
VaV (védy a vyzkumu) MSP v Ceské republice.

Hospodarsky riist zavisi na inovacich. Investice
do vyzkumu a vyvoje patii mezi jeden z nejdi-
pokroku a hospodaiského ristu v rozvinutych
arozvojovych zemich (Romer, 1990; Grossman
a Helpman, 1991; Aghion a Howitt, 1992; Wang
a kol. 2007). Firmy mus{ inovovat, aby neztra-
tily svou konkuren¢ni vyhodu a zajistily si své
postaveni na trhu. Podle Schumpetera (1942)
je inovace hlavnim zdrojem konkurence mezi
firmami, protoZe firmy, které neinovuji, by se z
diivodu zastaralych produktt a procesti mohly
stat nekonkurenceschopnymi.

Ptispévek MSP k inovativnim c¢innostem je
predmétem vyzkumu od pocatku 20. stole-
ti. Mezi prvni, kdo zdiraznil vyznam malych
a strednich podnikd, byl Schumpeter (1911),
ktery identifikoval podnikatele jako kli¢ k , kre-
ativni destrukci“ Podnikatelé jsou ti, ktefi vy-
tvareji nové vynalezy - opousti ty staré - a sna-
Zi se je zpenézit na trhu. Schumpeter (1942)
predpokladal, Ze se uloha malého podnikatele
v inovacnim procesu stane méné dilezitou a na
ukor velkym spolec¢nostem, které jsou schopny
vyuzivat velké uspory z rozsahu.

Tyto zdanlivé protichtidné nazory, jez Schum-
peter prezentoval byly od té doby velmi casto
diskutovany. Baumol (2002, 2004) zmirnuje
Schumpeteriv pohled, zdliraznénim dopliiko-
vych dloh velkych a malych firem v inova¢nim
procesu v trznich ekonomikach. Vydaje na vy-
zkum a vyvoj velkych firem se vétSinou tykaji
akumulace inovac¢nich procesti a postupného

zlepSovani stavajicich produkti. Na druhé stra-
né inovatori v malych podnicich zodpovidaji za
mnohé revoluc¢ni inovace poslednich dvou sto-
leti, za inovace, které ménily technologické pa-
radigma své doby (Baumol, 2004).

Velké spolecnosti hraji v inovacnim procesu
klicovou roli, to vS§ak neznamena, Ze pro malé a
stredni podniky nenf misto. V poslednich dese-
tiletich se prostiredi pro inovace zménilo a role
malych a stfednich podniki vinova¢nim proce-
su byla posilena. Hospodarsky rozvoj a techno-
logické zmény snizily vyznam tspor z rozsahu,
coz vedlo k odstranénf strukturalnich nevyhod
malych a strednich podnikd (Markatou, 2012).
Podle Scherera (1991) maji malé a stiedni
podniky nékolik vyhod oproti velkym spolec-
nostem, coZ miize vysvétlit jejich dominanci ve
vytvareni prilomovych inovaci. Uroven byro-
kracie ve velké firmé obvykle nevytvari vhodné
prostiedi pro riskantni vyzkumné a vyvojové
¢innosti. Kromé toho miize ,tvotiva destrukce*
nicit cash-flow, coz téz prispiva k setrvacnosti v
podnikovém rozhodovani o inovacich. Naopak,
malé a stiedni podniky jsou schopny rychlého
rozhodovani a nejsou ovlivnény obavami ty-
kajicimi se stavajicich produktii a trha (OECD,
2000). Soucasné vyzkumy tykajici se inovaci a
velikosti firem poskytuji spolehlivé diikazy o
tom, Ze malé a stfedni podniky vytvareji vice
patenti nez velké firmy za dolar vynaloZeny na
vyzkum a vyvoj (Cohen, 2010).

Vervenne, ktery (2014) analyzoval patentovou
aktivitu spolec¢nosti v EU v letech 1999-2011,
zjistil, Ze 79 % patentd lze pripsat velkym fir-
mam a 17 % malym a stfednim podnikim.
Zbyla 4 % nedokazali v ramci vyzkumu pfrira-
dit. Je vsak treba zminit, Ze piispévek malych a
stiednich podnik se v jednotlivych zemich EU
znacné lisi. V pripadé Ceské republiky je tento
pomér 60 % patentli velkych spolecnosti k 37
% u malych a strednich podniki (s 3 % nejas-
nymi).
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Skutecnost, Ze investice soukromych podnikt
do vyzkumu a vyvoje jsou zasadni pro inovace,
se bézné prijimana. Trzni selhani vsak muze
vést k investovani neoptimdlni ¢astky. Nejis-
tota ohledné uspéchu vyzkumu pak mize vést
k tomu, Ze soukromé vydaje na vyzkum a vy-
voj budou pod socidlné optimaln{ trovni. CoZ
vytvari prostor pro zavadéni verejnych politik
urcenych ke snizeni nakladli na soukromy vy-
zkum a vyvoj a motivaci spole¢nosti k investi-
cim do socialné cennych projektd vyzkumu a
vyvoje, které by jinak nebyly provedeny (Nel-
son, 1959; Arrow, 1962; Bloom at al,, 2010).

Slepé statni intervence vSak nemusi prinadSet
ocekavany vysledek. Jelikoz optimalni Groven
ristu VaV v ekonomice, primyslu nebo firmé
neni znadma a miiZe se casem lisit (David 2012).
Je také velmi obtizné urcit odvétvi, v nichz so-
cialni navratnost v priméru pievysuje soukro-
mé vynosy (Hubbard 2012), nebo urcit kon-
krétni projekty v oblasti vyzkumu a vyvoje, u
nichZ jsou socialni vynosy negativné korelova-
ny se soukromymi navraty (Trajtenberg 2012).
Selhani vlady pri vybéru projekti vyzkumu a
vyvoje tak miiZze selhani trhu jesté prekonat.
Neutralni alokace grantd na vyzkum a vyvoj by
mohla takové situaci zabranit, ale v praxi se vy-
skytuje jen zridka (Foray 2012).

Pokud vS$ak bude verejna subvence nastavena
efektivné, budou se verejné a soukromé inves-
tice do vyzkumu a vyvoje vhodné doplnovat.
Vliv vefejnych dotaci na soukromé investice
podniki do vyzkumu a vyvoje vzbudil v lite-
rature velky zajem. Otazka, zda vladni dotace
na vyzkum a vyvoj dopliiuji soukromé vydaje
nebo je nahrazuji s tendenci soukromy vyzkum
a vyvoj vytlacit, byla analyzovana mnoha eko-
nomy, jako jsou napriklad Scott (1984), Levin
a Reiss (1984), Leyden a Link (1991), Lichten-
berg (1984), Kauko (1996) a Wallsten (2000),
Gorg a Strobl (2007) a Gonzalez a Pazo (2008).

VétSina studii nenalezla diikazy podporuji-
ci teorii efektu vytlacovani. Vyjimkou mohou
byt Golsbee (1998) a David a Hall (2000) nebo
Wallsten (2000), ktery nasel diikazy pro vytla-
Covani dolaru za dolar. Velka ekonom? vétsina
vSak dospéla k zavéru, ze piimé dotace stimu-
luji soukromé financovani vyzkumu a vyvoje
(Aerts a Schmidt, 2008; Czarnitzki a Lopes-
-Bento, 2013). Nékolik studii se zamérilo na
rozliSeni mezi i¢inkem soukromého a verejné-
ho financovani vyzkumu a vyvoje. Najit studie
o tom, jak verejné dotace na vyzkum a vyvoj
ovliviiuji soukromé spolecnosti, pokud jde o
jejich skutecnou produktivitu patentd, ¢i které
analyzuji vydaje na VaV z regionalniho pohle-
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Cilem této prace neni navazat na predchozi
studie analyzujici efekt verejnych dotaci na
VaV, ale podivat se na statni podporu z pohle-
du izemnfi diferenciace a pokusit se tak doplnit
mezeru v této oblasti.

Pro prostorovou analyzu byly sestaveny mapy
s vymezenymi okresy v Ceské republice. Okre-
sy byly nasledné rozdéleny na dle metodiky
OECD na venkovské a méstské. Metodika OECD
uvaZzuje o oblastech s méné nez 150 obyvateli/
km?2 jako o venkovskych.
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Toto rozdéleni s vyjimkou Olomouce kopiruje,
vymezeni Ceskych metropolitnich oblasti, kte-
ré by mély poskytovat nejkvalitnéjsi podnika-
telské prostiedi s nejvyznamnéjsi narodni kon-
centraci socioekonomickych aktivit, a logicky
tak byt hlavnimi ohnisky inovaci a vzdélanosti,
které se z nich nasledné mohou §irit do okol-
nich regiont. Na druhou stranu neni v ekono-
micky méné vyspélych regionech vyjimecna
Castéjsi lokalizace primyslovych firem, které
mohou piisobit jako protivaha k terciérnim
sluzbam koncentrovanym v metropolitnich
aredlech a jejich cilena podpora, tak miize vy-
znamné pomoci ke stimulaci rozvoje venkov-
skych oblasti.

<30
Poget MSP s 1-249 zaméstnanci na

5
1000 obyvatel.
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V radmci prostorové analyzy byla zkoumdna
data z Ceského statistického ufadu mapujici
udaje o stavu malého a stredniho podnikani o
VaV v kazdém ze 77 Ceskych okrest. Data po-
kryvaji obdobi 2005-2017 (respektive 2010-

2017 pro udaje o piimé statni podpoie VaV).
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Mapa €. 2 zobrazuje prostorovou analyzu miry

podnikani MSP, v regionech Ceské republiky za
rok 2017, potvrdila predpoklad fungovani me-
tropolitnich center jako oblasti s nejvyssi mi-
rou socioekonomickych aktivit. Kdy miizeme
nejvyssi koncentraci jasné vidét v Praze (56,6
podnikid na 1000 obyvatel), Brné (44,7), Plzni
(30,6) ¢i Ostravé (29,3). Priimérna mira podni-
kani v CR byla 21,8 MSP na 1000 obyvatel.
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Mapa ¢. 3 zobrazuje prostorovou analyzu regis-
trovanych patentti MSP dle jednotlivych okrest
(vyznaceno zelenou barvou) a soukromé vyda-
je naVaV MSP dle kraji1' za obdobi 2005-2017
(vyznacCeno cernou barvou). Nejvice patenti
bylo registrovano v Praze (297) a Brné (137).
Nasledné je patentova aktivita soustredéna
zejména do metropolitnich oblasti, vyjimkou
véak jsou vsak venkovské okresy jako Usti nad
Orlici (47), Nachod (30), Sumperk (24), Trebi¢

Cesky statisticky tufad neposkytuje
data na trovni okresti z diivodu ochrany osob-
nich udajd.
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(21) ¢i Jicin (20). Zajimavé jsou dale jesSté dva

okresy, ve kterych nikdy zadny patent registro-
van nebyl, a to Jesenik a Pisek. Primeérny pocet
patentd v urbannich oblastech je 43 (bez Prahy
a Brna 24,6), v ruralnich oblastech 9,3.

Co se tyce vydaji na VaV Praha se 61,3 mld.
K¢ jednoznacné prevysuje vSechny ostatni re-
giony. Na druhém misté je Jihomoravska kraj
s 30,8 mld. K¢&. Nejnizsi ¢astka do VaV byla in-
vestovana v Karlovarském kraji a to 0,4 mld. K¢.
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Mapa ¢. 4

Piima verejna podpora VaVv MSP dle
okrest

Mapa ¢. 4 zobrazuje prostorovou analyzu primé
verejné podpory MSP za obdobi 2010-2017.
Nejvice statnich subvenci dostaly MSP v Praze
ato 6,4 mld. K¢. V Brné to bylo 2,7 mld. K¢. Pri-
mérny prima verejna podpora v urbannich ob-
lastech je 0,73 mld., v ruralnich oblastech 0,12
mld. Z ruralnich oblasti putovala piima podpo-
ra nejvice do okresu Ji¢in a Uherské Hradisté.
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Primérné soukromé vydaje na patent
dle okresu

Mapa €. 5 zobrazuje prostorovou analyzu pri-
mérnych soukromych vydaji na patent v jed-
notlivych okresech v obdobi 2005-2017, tidaje
se jiz netykaji pouze MSP, ale vSech podniki
v CR. Priimérné vydaje na 1 patent v urbannich
oblastech jsou 208,5 mil. V ruralnich oblastech
213,1 (bez Jihlavy pak 185,3 mil.). Nejefek-
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nad Knéznou, kde jeden patent stoji v priméru
28 mil. K¢. Naopak nejméné efektivni je okres
Jihlava, kde patent stoji v priiméru 1837,8 mil.
K¢.2

Tyto ukazatele je nutné brat s trochou
nadsazky.

Investice do vyzkumu a vyvoje patii mezi jeden
logického pokroku a tvorbu hospodarského
rastu (Romer, 1990). Klicova role v inovacnim
procesu stale patii velkym podnikiim, to vsak
neznamena, Ze pro malé a stredni podniky nenf
misto. V poslednich desetiletich se prostredi
pro inovace zménilo a role malych a strednich
podniki v inovacnim procesu neustale posilu-
je. Vyvoj technologie sniZuje vyznam uspor z
rozsahu, coz vede k odstranéni strukturalnich
nevyhod malych a stfednich podniki (Marka-
tou, 2012). MSP maji i nékolik vyhod oproti
velkym spole¢nostem, coz miiZe vysvétlit jejich
dominanci ve vytvareni prilomovych inova-
ci. Uroven byrokracie ve velké firmé obvykle
nevytvaii vhodné prostiredi pro riskantni vy-
zkumné a vyvojové c¢innosti. (Scherer, 1991).
Naopak, malé a stfedni podniky jsou schopny
rychlého rozhodovani a nejsou ovlivnény oba-
vami tykajicimi se stavajicich produktt a trht
(OECD, 2000).

Inovacni aktivita MSP v Ceské republice
je primarné koncentrovana v oblasti velkych
meést jako je Praha, Brno, Liberec ¢i Ostrava,
kde MSP tvori vétSinu patentové aktivity. Urci-
té oblasti CR jako je Jesenicko, Bruntalsko & v
podstaté cely jihozapad neprojevuji vyraznéj-
81 inovacéni aktivitu. Naopak v okresech jako je
Usti na Orlici Nachod, Sumperk, Frydek Mistek,
Brno-venkov ¢i Trebi¢ projevuji MSP relativné

vysokou inovacni aktivituy, a to i bez vyraznéjsi
primé podpory statu, predevsim diky soukro-
mym investicim. V pripadé zacilenf pfimé pod-
pory do téchto oblasti by mohlo dojit k dalSimu
posileni inovacnich aktivit.

Druhym zajimavym zjisténim, které tato analy-
za naznacuje, je Ze primérné vydaje na patent
jsou v ruralnich oblastech nizsi neZ v oblastech
urbannich. Na druhou stranu urbanni oblasti
produkuji vyssi patentovou aktivitu. Primér-
ny pocet patentd v urbannich oblastech je 43
(bez Prahy a Brna 24,6), v ruralnich oblastech
jen 9,3.

Tato prace poskytuje prvotni vhled do proble-
matiky vyzkumu a vyvoje a jeho financova-
ni v Ceském prostredi, ¢cimz vsak také otevira
nové otdzky pro dalsi vyzkum. Zajimavé by
bylo naptiklad zanalyzovat prave to, ve kterych
Ceskych okresech statni subvence prispivaji
nejvyss$im dilem k inova¢nimu procesu.
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PROF. SVEN BIENERT

Status quo vyzkumu zabyvajicitho se globalni
Béhem poslednich 10 let se vénuji problemati-
ce vyzkumu udrzitelného rozvoje a s nim sou-
visejicimi ekonomickymi dopady. Tento trend
vyplyva z posunu akcentli ve spolec¢nosti od
ochrany zZivotniho prostiedi ke vlivu klimatic-
kych zmén na zivot na zemi. Klimatické zmény
se projevuji mnohem napadnéji a jejich disled-
ky Casto rychleji, nez je tomu v oblasti znecis-
téni zivotniho prostredi. Napriklad dtsledky
nahlych zmén pocasti, at’ jsou to povodné, su-
cho nebo vétrné boure, jsou viditelné kazdé-
mu laikovi. PoCasim zplisobené $kody nejsou
jen primé (direct loss) - vyplavené domy, po-
Skozené stiechy ¢i dokonce obéti na zivotech,
ale projevuji se i nasledné jako Skody neptimé
(indirect loss), napt. v poklesu hospodarské
vykonnosti, coZ vede ke snizeni prijmu z najmi
z nemovitosti. Nelze tézZ pominout Skody vyply-
vajici z dlouhodobych disledkli zmén pocasi
(consequential loss), napt. pokles turistd v za-
plavenych uzemich, vyssi pojistné nemovitosti
apod. Prikladem je téZ castéjsi nedostatek sné-
hu v horskych strediscich v diisledku oteplova-
ni. Ve Svycarsku jiz néktera stediska uzavteli,
v Rakousku, odkud pochazim, jesté ne, ale mu-
sime se tim rizikem jiZ dnes zabyvat.

Jak vite, v roce 2015 se konala se konference o
klimatickych zménach v Patizi. Jejim cilem bylo
dosahnout udrzeni nartistu globalni primeérné
teploty vyrazné pod hranici 2 °C oproti hod-
notdm pied primyslovou revoluci. Naprosta
vétsSina statl verbalné vyjadruje pripravenost

k opatfenim, ale bohuzel soucasny stav takovy,
Ze i kdyZ mame platné zavazky, cile nesméruji
ani k dosazeni 2°C, ale ani dokonce se pravdé-
podobné nepodaii dosahnout zpomaleni ristu
01,5°C.

Nemovitosti a stavebnictvi jsou odpovédné za
25-40% spotieby energie, 30% vyuZzivanych
zdroji a 30%-40% vypousténych sklenikovych
plyni v jednotlivych zemich. To je velice vy-
znamny podil. Proto jsou stavebnictvi a nemo-
vitosti v centru pozornosti politikd. Pozitivni
zmény pii planovani mést a projektovani sta-
veb mliZou vyznamné ovlivnit zatiZeni atmo-
sféry kysli¢niky, snizit spotiebu energie. OECD
odhaduje, Ze ve stavebnictvi a nemovitostech
je potencial na sniZeni energii, zdrojt a skleni-
kovych plyni az o 50%. Cilem Evropské unie
v této oblasti je sniZit emise sklenikovych ply-
nl o alespon 20% ve srovnani s rokem 1990,
zvysit energetickou Usporu staveb o 20% a za-
jistit alespont 20% vyroby energie z obnovitel-
nych zdrojt.

Lidé maji ¢asto dojem, Ze podnikdni v nemovi-
tostech je doména realitnich maklérd. To neni
pravda. Je to mnohem S$irsi ¢innost, zahrnujici
pripravu, zadani, vlastni stavbu, nalezeni uzi-
vatele stavby a taktéz jeji provozovani. A to
na pomérné velmi dlouhou dobu. Realitni trh
nezistava vaci vyzvam spole¢nosti netecny.



Napriklad jiZ asi ptred deseti lety zacal dobro-
volné zavadeét systém certifikace kvality budov
(zndmé LEED, BREAM). Certifikace jsou dilezi-
ty a srozumitelny nastroj, jak posuzovat rozdily
v kvalité staveb.

— “Identify and Understand”

“Avoid and Adapt*

— “Change and Innovate”

Tri zakladni pristupy k vyzkumu, Zdroj:
S. Bienert, 2019

V realitnim byznysu je ovSem mnohem vice té-
mat pro vyzkum, neZ jen certifikace. Nové se
hovoii o zmenseni uhlikové stopy ze sidel a sta-
veb nebo o tzv. ,uhlikové neutralnich méstech”.
To je dulezité zejména proto, Ze se zjistuje, Ze
klimatické cile ve stavebnictvi pokulhavaji za
narodnimi cili zahrnujicimi i dopady primyslu
a dopravy. Vliv nemovitosti na uhlikovou stopu
byl ve vétSiné narodnich politik nedocenén.

Dalsi oblasti vyzkumu je tzv. sustainability due
diligence. Ta se zabyva vyhodnocovanim dopa-
du stavby na udrZitelnost prostfedi a zménu
klimatu. Z této due diligence vychazeji prvni
signaly o tom, je-li nemovitostni portfolio v ko-
lizi s ochranou ptirody nebo klimatu. Jakmile
rozumite, jak je va$S byznys zasaZen, miZete
reagovat. Mate v zasadé dvé zakladni moZnos-
ti. Bud'to vylepsite svoje projekty tak, aby se
celkové emise sniZily, nebo zacnete pracovat
s portfoliem nemovitosti, abyste dopady ome-
zili. Pfikladem muze byt rozhodnuti jednoho
hotelového retézce nestavét nové morské re-
zorty u brehidi mori, resp. prodat ve stredné-
dobém horizontu vSechny hotely, které jsou
umistény nizko nad hladinou mote a které by
tedy v blizké budoucnosti mohly byt ohrozeny
zdvihajici se hladinou oceanu.

Evropa je v tomto smyslu mnohem opatrnéjsi
nez jiné casti svéta. V USA velci manaZefi re-
alitnich fondd donedavna nestudovali dopady
zmény klimatu na vyvoj hodnoty jejich nemovi-
tosti. Teprve velké zaplavy v New Orleans nebo
snéhové boure v New Yorku je ptimély konat.

Na vyznamu nabyva v moderni trzni spolec-
nosti tzv. korporatni odpovédnost (corporate
social responsibility, CSR). Udrzitelnost se ne-
tyka pouze zivotniho prostredi, ale téZ socialni
agendy. Tim se dostavame od jednotlivych sta-
veb do méritka mésta.

Rozviji se regresni modelovani v oblasti do-
padid environmentalni regulace (teorie hédo-
nické ceny). Na univerzité jsme udélali reSersi
zahranicnich vyzkumi a zjistili jsme, Ze existu-
je asi stovka vyzkumnych projektl pravé v ob-
lasti zjiStovani profitability opatfeni souviseji-
cich se zvySovanim standardu budov z pohledu
environmentalniho. Naptiklad prace Marcela
Cajias a Daniela Piazolo (2013) dokazuje na za-
kladé hédonické metody, Ze Uspora 1% spotie-
by energie u panelovych bytovych domi zvysu-
je jejich komer¢ni hodnotu o 0,45%.

Dovolte mi malou poznamku na okraj. Ja osob-
né jsem velmi ostrazity, kdyz vidim slozité eko-
nomické modely. Podivate-li se detailné na
impresivni vysledky, grafy a tabulky, zjistite,
Ze plno vstupd je spiSe nepresnych. Hodnovér-
nost takového vysledku je, podle mého nazoru,
omezena. Chtél bych vyzdvihnout kvalitativni
vyzkum, jehoz vysledky mohou byt taktéz ve-
lice pfinosné.

Presvédcit aktéry v realitnim byznysu pouze
tim, Ze poukazete na problémy zneciStovani
a feknete jim, aby vice investovali do lepSich
technologii a jinak zachazeli s energiemi, je
slozité, nefunguje vzdycky (upside risk - posi-
tive impact). Ne kaZzdy chape potiebnost tako-
vychto krokt. Kdyz ovSsem nékomu reknete, Ze
jeho nemovitostni portfolio je z dlouhodobého
hlediska ohroZeno a pro¢, tak si otvirate dve-
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e k dalsi diskuzi a dal$im kroklim (down-side
risk- negative impact). Pt4 se, jak miiZe ochra-
nit portfolio pred znehodnocenim? Typické
soucasné nemovitostni portfolio totizZ vykazuje
tyto charakteristiky:

a) Neodpovidaji budoucim predpisiim a bu-
doucimu oc¢ekavani trhu - ztrata hodnoty + na-
klady na revitalizaci

b) Neodpovidaji poZzadavkiim na sniZeni uh-
likové stopy

c) Spotrebovavaji mnozstvi energie a ta je
pouze energie z neobnovitelnych zdroji

V roce 2012 jsme dokoncili projekt GIS-Immo-
Risk pro spolkové ministerstvo hospodarstvi a
energie (https://www.gisimmorisknaturgefa-
hren.de/immorisk.html). Na interaktivni mapé
Némecka mizZete snadno alokovat vyskyt ex-
trémnich vykyvi pocasi, seismickych jevi,
pozard apod. Jevy jsou statisticky zobrazeny
v rlznych Casovych fadach, a to nejen do mi-
nulosti a i s modelem do budoucnosti. Kazdy
vlastnik nemovitosti pak miiZze posoudit rizi-
ka s lokaci majetku v konkrétnim tizemi. Pra-
ce byla vysoce cenéna, jediné pojiStovny nesly
projekt nelibé, protoZe se rizika stala transpa-
rentni pro kazdého. Software totiz umoznuje
ocenit pojistna rizika dané lokality.

Uhlikova stopa je v soucasnosti nejvyssi za po-
slednich 800 000 let. Koncentrace CO2 €ini 410
¢astic na milion (ppm), pricemz pted primy-
slovou revoluci koncentrace nedosahovala ani
300 ppm. Narust je spojovan s vlivem clovéka a
my vime, Ze 30% z néj maji na svédomi nemo-
vitosti. V ¢ervnu 2019 vypracovala technicka
komise EU v oblasti udrzitelného financova-
ni (TEG) zpravu o Kklasifika¢nim systému pro
udrzitelné ¢innosti (EU Taxonomie), ktery na
urovni EU poskytuje voditko pro pohyb kapita-
lu v souladu s cili na snizeni uhlikové stopy. EU
Taxnomie byla diskutovana v EU jiz pied néko-
lika lety. Jeji pouziti, které vlastné znevyhod-
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Titulni mapa projektu GIS-ImmoRISK,
Zdroj: GIS-ImmoRisk

nuje investice do ¢innosti, které nezapadaji do
této Klasifikace EU, se zdalo nepravdépodobné,
ale s nastupem nového vedeni Evropské komi-
se ziskala tato agenda zelenou. Téz realitni pri-
mysl se shodl, Ze pravidla taxonomie by méla
byt zavedena.
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Schéma rizika dodate¢nych nakladi za
revitalizaci (dovybaveni) a poplatky za uhliko-
vou stopu u nemovitosti, ktera nespliuje krité-
ria klimatickych cilti EU, Zdroj: CRREM, 2019



V oblasti nemovitosti vzniklo konsorcium né-
kolika vyznamnych vyzkumnych pracovist,
které pracuji na projektu CRREM (Carbon risk
real estate monitor, https://www.crrem.eu/).
Ten byl porizen v ramci grantu Horizon 2020
a vypracovava strategie, politiky a dalsi doku-
menty, které smétuji k naplnéni cile EU, coZ je
tzv. dekarbonizace nemovitosti do roku 2050.
Cilem CRREM je nastolit transparentnost pfti
stanovovani cili v sektoru stavebnictvi a ne-
movitosti vyplyvajicich z Parizské dohody o
zméné klimatu. Jejich zpravy maji slouzit k ori-
entaci vlastniki nemovitosti a investoru tak,
aby védéli, zda jejich portfolia jsou konformni
s PariZskou dohodou, resp. aby védéli, jak maji
své nemovitosti revitalizovat, aby byly. Ukazuji
napriklad, jaké jsou a budou klicové indikatory
pro stavebnictvi v oblasti udrzitelného rozvoje,
jaky vliv na hodnotu nemovitosti ma to, Ze neni
v souladu s predpisy a pozadavky na novou vy-
stavbu, jak bude takova nemovitost v budouc-
nu nedostate¢né zhodnocena.

V Némecku vénujeme otazkam sniZovani uhli-
kové stopy v nemovitostech velkou pozornost.
Vlada zadava vyzkumné projekty, komunikuje
s realitnim byznysem. NaSe pracovisté IREBS
pri Univerzité v Regensburgu je oteviené me-
zindrodni spolupraci v celé s$ifi problematiky
realitniho trhu.

1 - Expected decarbonization pathway
1.1-Baseline
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This project has received funding from the European Union's Horizon 202
research and innovation programme under grant sgreemen no. 785058

Priklad dosaZzeni cilii dekarbonizace ne-
movitosti (modra kiivka) do roku 2050 u typic-
kého projektu (Cervené). Projekt musi pocitat
s postupnym dovybavenim béhem své Zivot-
nosti (Cervena 2.3), aby cil byl dosazen. Zdroj:
CRREM, 2019
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Cile pti snizovani uhlikové stopy nemo-
vitosti v Némecku podle typt nemovitosti. Aby
byly cile do roku 2050 dosazeny, musi se pri
stavbé a provozu nemovitosti snizit emise CO2
0 80%. Zdroj: CRREM, 2019
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PROF. JAN FRAIT

Sledovani financovani bydleni patii dnes k nej-

vvvvvv

Historie nas uci, Ze struktura ptjcek a mira
zadluZeni se v rozvinutych ekonomikach mé-
nila. Podil ptijcek nefinanénimu soukromému
sektoru od roku 1880 do II. svétové valky byl
vici hrubému domacimu produktu do 50%.
0d sedmdesatych let minulého stoleti doslo
k prudkému ristu piijcek vici HDP, trend se
urychlil globalizaci trhti. Dnes zadluZeni presa-
huje ro¢ni HDP o desitky procent. Co bylo tim
akceleratorem? Odpovéd je jednoducha: jsou
to prevazné nemovitosti.

1 1.5

Ratio of bank lending to GDP
5
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Mira piijcek viici HDP v dlouhodobé ¢a-

sové radg, Source: Jorda, Schularick and Taylor
(2016)

Poslouchate-li bankéie a ptate-li se co banky
délaji, rikaji, Ze banky shromazd'uji vklady, aby
pak pomahaly byznysu a ekonomice riist. Mo-
derni definice bank by spise znéla tak, Ze ban-
ky shromazduji vklady a financuji nemovitosti.
Bankéri to neradi slysi, ale je to blizko realité.

Dnesni banky stale vice a vice ,Ziji“ z poskyto-
vani hypotecnich uvéra obyvatelim. Mira pij-
cek ve stredni Evropé do nakupu nemovitosti
je stale pod 50%, ve Skandinavii je to ovSem az
70%. Jen 30% pujcek jde podnikateltim! Prida-
me-li ivéry na dalsi typy nemovitosti v soukro-
mém sektoru (kancelare, obchody, logistika..),
stoupne podil pijc¢ek u nemovitosti u nas az na
60%. Je potom logické, Ze vyvoj v oblasti trhu
nemovitosti je nejvétsim potencialem i rizikem
bankovniho sektoru. Jakdkoli krize v nemovi-
tostech zméni situaci bank.

VysSe poskytnutych hypoték viici hrubému do-
macimu produktu lezi u nas asi na urovni 25%,
coZ je nizsi nez je primér EU. Existuje prostor
pro mirné navysSeni. Ve Skandinavii ¢i Holand-
sku je to ovsem pres 60%. To neni nas cil, bylo
by to prilis.

Ekonomové ¢asto narikaji, Ze nemohou ve svém
oboru realné experimentovat. S tim bych tak
docela nesouhlasil, protoze minimalné v ob-
lasti bydleni a jeho financovani mdme mnoho
prikladi ptirozenych i uméle vyvolanych ,ex-
perimentli“ Z nich se miizeme vzit pouceni, co
chceme délat a priklady, co délat nechceme.

Prvni experiment je v oblasti doby splaceni hy-
potéky. V nékterych zemich se prosadil nazor,
Ze vlastné neni nezbytné, aby se hypotéka umo-
rila v dobé Zivotnosti stavby, tzv. non- amorti-
zing mortgage . Tim se vyrazné prodlouZzi doba
splaceni, ¢asto aZ na 60 - 70 let, a vySe mésic-
ni splatky miize klesnout na velice prijatelnou
miru, ¢imz se zvysi pocet domacnosti, které na
hypotéku dosahnou. Cely produkt byl piedsta-



vovan jako vyhodny pro véritele: mladé rodiny
si mohou dovolit i drahé byty. Po urcitém case
doslo k vystrizlivéni. Dnes mame evidenci, ze
zemé, které zvolily tuto cestu, ji rychle opou-
Stéji, protoze ceny bytd prudce narostly a do-
macnosti jsou dlouhodobé zadluzeny vysoky-
mi uvéry. V Ceské republice touto cestou urcité
nepljdeme. Nase nejdelsi lhiita splatnosti je 30
let a ménit se nebude, jinak by ceny byt vysko-
¢ily jesté vyse.

UZ se to rusi ve Svédsku (amortizace min 2%
rocne).

Dalsi pozorovani se tyka promény cen nemovi-
tosti v Case. VSeobecné se ma za to, Ze ceny ne-
movitosti dlouhodobé rostou, ale ob¢as docha-
zi cyklickym propadim. Na prikladu Japonska
ovsem muZeme za poslednich 40 let dolozZit,
zZe to neplati vzdy. Po nardstu cen v 80. letech
nasleduje trvaly nepteruseny pozvolny pokles
cen.

Residential real estate prices (indices)
140 4 r 200

120 I 180
100 - 160
80 b 140
60 120
40 4 F 100

20 4 a0

60

i
1876 1979 1983 1887 1991 1995 1999 2003 2007 2011 2015
—C7 —US ——EfA ——JP(rhs)

MNotes: CZ 100=2008,U5100=2008, EA100=2007,JP 100=2010 forland
Source: BIS

Index cen bytt. V Japonsku ceny dlouho-
dobé klesajl.

Ekonomové se pokouseni zjistit, jsou-li ceny
nemovitosti nadhodnocené nebo podhodnoce-
né. Podle odhadu CNB jsou u nés byty asi 0 15%
nadhodnoceny. Pro zajimavost ve Skandinavii
je to jesté vice. Je to primeér za celou republiku,
ktery rika: davejte pozor, ceny mohou klesat.

Nékteri ekonomové fikaji, Ze svobodny trh fun-
guje, takze nadhodnoceni nemtze dochazet.
Zapominaji pii tom, Ze byty nejsou spotirebni
zboZi. Byty jsou aktivum (asset). KdyZ jejich
ceny jdou dold, lidé nekupuji, protoze se do-

[EU; porcontages)

B Last observation: Q1 2019
Last observation: Q1 2019 (dem:
A 2007 (domand model, annual ave

WO -40

Nadhodnoceni a podhodnoceni cen bytt
v Evropé, 2019, Source: ESRB Risk Dashboard

mnivaji, Ze ceny jeSté poklesnou. KdyZ jdou
ceny nahoru, zac¢ina se nakupovat, protoZe se
kupujici boji dalsiho rastu. Tak se vytvari trzni
cykly a v téchto cyklech dochaz{ k nadhodnoce-
ni nemovitosti.

Byty jsou aktiva, ktera jsou spojena téz s emo-
cemi. Lidé podléhaji ¢asto nazortim okoli. Na-
priklad nekupuji byt, protoze jej potiebuji, ale
protoZe ostatni pravé také nakupuji. Do 80. let
byly banky v poskytovani hypoték obezietné.
Dnes jsou liberalni a globalizované bankov-
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ni trhy flexibilni. Jsou schopny ziskat zdroje
prakticky na jakykoli nartist poptavky. To je ne-
bezpecné, mize to vytvaret bubliny. KdyZ jdou
ceny nahoru, bankéri podlehnou presvédceni,
Ze zména nyni nepftijde, nevéri poklesu cen.

Dostupnost bydleni je dalsi otazka, kterou musi
kazdy stat fesit. V Ceské republice mame nyni
problém s pomérem ceny bytu vici vysi rocni
mzdy. Cena je mimoradneé vysoka, soucasné byt
v Praze stoji 11 nasobek primérného ro¢niho
platu, tj. 2x vice neZ v Rakousku nebo Italii.
Celkové v Evropé rostou ceny byti rychleji nez
mzdy:.

Jak ale zlepSit dostupnost pro mladé lidi? Po-
miiZe zvySena nabidka bytd na trhu nemovi-
tosti snizeni jejich cen?

Vyssi nabidka vyvola zprvu pokles cen. S vyssi-
mi cenami bytl se objevuji mensi spekulativni
developeri, ktefi pii poklesu cen zase trh opus-
ti. Jdou-li ovSem ceny bytu dlouhodobé dold,
developefi stavéji méné. TakZe se nabidka a
poptavka vyrovnava a pokles cen je zbrzdén.

Mame ptiklady z Irské republiky nebo Spa-
nélska. Od pocatku stoleti dochazelo v téchto
zemich k masivni bytové vystavbé. Ceny ne-
movitosti rostly, prestoze kazdy rok se stavélo
vice a vice. Lidé kupovali byty, i kdyz je uplné
nepotiebovali. Vy$si nabidka jen stimulovala
vyssi poptavku. Pak prisla bankovni krize ko-
lem roku 2008. Obé zemé byly téZce postiZeny.

To je ovSem jiny pribéh.

Jiny priklad vztahu mezi vystavbou byt a je-
jich cenami zname ze Svédska. Ve Svédsku byl
do 80. let boom bytové vystavby, pak doslo
k poklesu jak cen, tak produkce bytt. Pak se trh
zase zacal ozivovat. Na grafu je vidét, Ze ceny
bytl rostou v pripadé nartistu bytové vystavby
a klesaji, kdyZ vystavba klesa. TakZe vyssi na-
bidka cenu nesniZuje. Svédsko ma ovem ne-
stabilni ceny nemovitosti.

Na to najdeme odpovéd' v jiném prikladu. Ve
Svédsku byval v 90. letech pomér mezi mési¢ni
mzdou a irokem z hypotéky velmi vysoky - aZ
neuvéritelnych 16%. Dnes je naklad na urok
ke mzdé pouhé 3%. Ale cena bytli mezitim
vzrostla kvili nizkym trokiim, takZe rodiny za-
plati za bydleni celkové mnohem vice.

Housing starts and RRE prices in Sweden
(1990-2019, thousands for stars,
y-0-y changes in % for RRE prices)
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Svédsko - vztah mezi bytovou vystav-
bou a cenou byt

Zaprvé je treba vytvorit podminky pro stabil-
ni nabidku prostiednictvim rtznych kanalt
(vlastnické bydleni, najemni bydleni...). Dale
musime omezit poptadvku prostiednictvim ci-
lené danové politiky. U nds mame drasticky
nizké dané z nemovitosti. To nemotivuje vlast-
niky nemovitosti aktivné hospodarit. Politicky
ovSem neni zvySeni téchto dani dnes priichozi,
jednou se to snad zméni. NejduleZzitéjsi je obe-
zfetna urokova politika. Banky by mély drzet



1. DEBT-TO-INCOME RATIO AND
AND INTEREST-TO-INCOME RATIO
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Obr. 5: Svédsko - pomér splatky jistiny a splat-
ky droku z jistiny u hypoték. Snizeni troki
vedlo k navySeni zadluZeni. Pramen: Finansin-
spektionen

uroky v blizkosti normalni neutralni polohy.
V EU s tim mame dnes problém, iroky jsou mi-
mofadné nizké. Radi bychom méli troky vyssi.
Neni normalni, jestlize mzdy rostou o 7% roc-
né, mit uroky z hypoték na arovni 2%.

CNB se musi divat doptedu, tj. musi se rozho-
dovat na zakladé odhadu mozZnych uvérovych
ztrat v budoucich fazich finan¢niho cyklu. Ne-
smime zapominat na historickou zkuSenost, Ze
nejvetsi rizika se rodi v dobach, kdy na trzich
panuje optimismus a pravdépodobnost pro-
blémi je vnimana jako zanedbatelna. Od tako-
vé situace je domaci ekonomika zatim docela
vzdalena, ale smérem k ni jiZ nejspiSe mifi.




BJORN MATTSSON

Plisobnost spolecnosti SKANSKA, Zdroj:
Skanska, 2019

Dovolte mi nejprve predstavit kratce spolec-
nosti Skanska. Jsme mezinarodni firma pohy-
bujici se ve stavebnictvi a realitnim byznysu.
SKANSKA zacinala pted vice nez 100 lety jako
¢isté stavebni spole¢nost na jihu Svédska, dnes
pusobi v Evropé a Spojenych statech a pracuje
vedle stavebnich zakazek i na vlastnich develo-
perskych projektech. Propojenim stavebnictvi
a developmentu ziskava SKANSKA konkurenc-
ni vyhodu, kdy pracuje s kapitalem kratkodobé
vypljcenym ze své stavebni casti i pri financo-
vani vlastnich projekti (financial synergy).

Free working capital

Revenue
from external Investment External
customers Construction opportunities financing

Revenue with associated
contract profits.

Internal contracts

Operating margin Return on capital employed

Return on equity

Dividend

Obchodni model SKANSKA, Zdroj: Skan-
ska, 2019

Stavebnictvi je sektor primyslu s velice niz-
kym vynosem. Cil spolecnosti SKANSKA pro-
vozni marze 3,5% z obratu (operating margin)
je hodné ambicidzni. Vloni jsme dosahli napri-
klad marZe pouze 1%. V developmentu nebo-
li projektovém managementu je navratnost
mnohem vyssi. Cilem akcionart je minimalné
10% navratnost z vlozeného kapitdlu (return
of capital employed) . Development je zaloZen
souCasné na meéreni navratnosti vlastniho ka-
pitalu. Ten ocekdvame ve vysi 18% (return on

equity).

SKANSKA si klade ale daleko vice cild, z nichZ
mnohé nelezi na poli ¢iselnych ukazatelt. Pod-
nikan{ spole¢nosti SKANSKA stoji na nékolika
hodnotovych pilitich: pecuj o zdravi, jednej
eticky a transparentné, budme lepsi, orientuj
se na zakaznika. Tato predsevzeti slouZi k bu-
dovani lepsiho prostiedi pro zaméstnance a
promitaji se do jednani s klienty jak ze soukro-
mého, tak verejného sektoru. SKANSKA tika
ve svém mottu, Ze stavi pro lepsi spolecnosti.
Je to opravdu nas cil. Nedavno jsme prijali za-
vazek dosdhnout uhlikové neutralni vystavbu
do roku 2045, pricemZ hodlame omezit emise
CO2 na 50% jiZ do roku 2030. Tyto cile jsou
plné ve shodé s PariZskou dohodou a tadime
se jimi k prikopnikiim v pramyslu. SKANSKA
ma jiz bohaté zkuSenosti s plnénim naro¢nych
cil v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi nebo
hospodareni s energiemi. Kazda nova stavba je
certifikovana podle mezinarodnich standardi.
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Hodnoty spolecnosti SKANSKA, Zdroj:
Skanska, 2019

Projekt Oslo Sundtkvartalet, Zdroj:
Skanska, 2019

Kancelarsky projekt v hlavnim mésté Norska
byl dokoncen v roce 2017. Lokalita, kde se pro-
jekt nachazel, byla diive opusténa, pohybovali
se zde dokonce dealeti drog. Mésto zde vlast-
nilo chatrajici sportovni halu. Obec se proto
rozhodla Uzemi revitalizovat prostiednictvim
soukromého kapitalu. Vypsala vybérové rize-
ni na prodej pozemku s podminkou vystavby
nové sportovni haly. Projekt zahrnoval i ipravy
okoli. Jednalo se predevsim o oZiveni tizemi, o
vstup novych aktivit. Vznikl park, byla posta-
vena nova pési lavka, ktera zpristupnila park
studentiim z okolnich ubytoven. Pak se nasel
prostor pro propojeni s novou cyklotrasou. To
vSechny zvysilo atraktivitu lokality a prilakalo
nové klienty.

Utvikling av
omradet

o ;jg -

Projekt Oslo Sundtkvartalet, revitaliza-
ce okoli. Zdroj: Skanska, 2019

Pro zajimavost jesté uvedu nékolik ¢isel, které
se vztahuji k parkovani pro klienty administ-
rativni budovy. Celkova hruba podlazni plocha
byla 34 000 m2. Mésto povolilo maximalné 30
parkovacich mist. V Praze by pri stejné velikosti
bylo poZadovano alespon 400. Takovymto zpu-
sobem se v Oslu reguluje individualni automo-
bilova doprava. V garazi je namisto aut prostor
pro 150 kol. Ten, jak se ukazuje, nestaci. Rikate
si, jak se s restrikcemi vypotadaji klienti? Uka-
Zuje se, Ze trh se prizptsobi. Klienti parkovaci
mista prestali vyZzadovat, protoze védi, Ze stej-
né jinde také nebudou k dispozici.

Projekt BoKLOK (¢it: bukluk) znamena ve
zkratce dosaZitelné bydleni. Produkt vznikl
propojenim stavebni dovednosti spolecnosti
SKANSKA a obchodni strategie nabytkarského
koncernu IKEA. Cely zdmér je popsan v mottu
,Udrzitelné bydleni za priznivé ceny dosazitel-
né kazdého. Produkt je mimoradné citlivy na
finaln{ cenu. IKEA prosadila striktni poZada-
vek, Ze ceny za byt v konkrétnim projektu musi
byt vZdy nizsi neZ jiné ceny jinych projekta ve
stejné lokalité. Typickym klientem je rozvede-
ny single, tieba i s détmi, ktery hleda byt.

Sestavovani modultt BoKLOK na stave-
nisti, Zdroj: Skanska, 2019

Bytové drevéné moduly se vyrabéji v tovar-
nach, vSe je standardizované. Tim se dosahuje
kvalita a energeticka uspornost. 85% manualni
prace se odehrava v hale za stejnych podminek
prostredi - tj. v suchu a teple. Zbylych 15% pra-
ce probéhne na stavbé. Typicky projekt se skla-
da z kombinace ptizemnich az ¢tyipodlaznich
dom bez garazi.
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Rizné typy byti produktu BoKlok.
Zdroj: Skanska, 2019

V Ceské republice za¢ind SKANSKA pripravovat
produkt LIVO. Také jeho cilem je dostupné by-
dleni. VSichni vime a denné ¢teme, Ze nabidka
bytli v Praze je velmi nizka. Dokoncuje se asi 4
- 5000 byt ro¢né, ovsem podle nasich odhadt
by to mélo byt alespon 10 000 bytd. Hromadi
se neuvéritelny previs poptavky nad nabidkou.
Tim se cena priimérného bytu v Praze jiz vy-
Splhala na 6,5 milionu korun. Aby si jej rodina
mohla potidit, musi mit jiz velice sluSné cisté
prijmy, minimalné 80 000,- K¢ mésicné, a navic
velmi vysoké tspory kolem 1 milionu korun. To
neni feSenf dostupné pro vétSinu. Také na na-
Sich standardnich projektech vidime, Ze byty si
kupuji z casti lidé jako investici nebo pro pod-
najem na AirB&B. Myslime si, Ze toto nenfi cesta
k zdravému trhu s bydlenim.

Co si mohou lidé skutecné dovolit? Jestlize pri-
mérny plat je pres 30 000,- K¢ mésicné, cena
standardniho bytu 2+1 by se méla dostat pod
4 miliony korun. Musime nabidnout levnéjsi
standardizovany produkt. Kdyz méla SKANSKA
kancelate na Opatové na JiZnim Mésté a zaca-
li jsme se o produktu bavit, moji kolegové mi
oponovali. Rikali: ,Bjorne, ty chce$ stavét zase
panelaky, které jsou vSude tady kolem?“ Odpo-
vidal jsem a odpovidam jasné, Ze ne. Musime
ovSem hledat reSeni, které bude reflektovat
soucasné potieby i moznosti trhu. Ve Skandi-
navii reseni jiz mame, ve stredni Evropé se nam
to, doufam, téZ miiZze podarit.

Vize nového bytového produktu pro
Ceskou republiku: LIVO, Zdroj: Skanska, 2019
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Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti (ARTN) je neziskové obcanské
sdruzeni, jehoZ ¢leny jsou predni predstavitelé developerskych a inves-
ticnich spolecnosti, realitnich, pravnich a poradenskych kancelari, bank
a dalsich organizaci ¢innych na trhu, dale ptredni predstavitelé a vyssi
management vefejné spravy. Zdmérem asociace je sdruzovat i pedagogy
a studenty vysokych Skol se zajmem o tuto oblast.

Diky rozmanité clenské zakladné, ktera dnes zahrnuje vice nez 100
prednich osobnosti plisobicich ve vSech oblastech trhu nemovitosti,
predstavuje ARTN seskupeni jedinecné svou univerzalni kompetenci,
které v tomto smyslu nema v Ceské republice obdoby.

Asociace developeri vznikla za icelem vést otevieny dialog o zodpovéd-
né roli developert v rozvoji moderni spolecnosti i o pozitivnim prinosu
v ramci profesni a spole¢enské komunity. Clenové kladou diiraz na do-
drzovani striktnich etickych pravidel. Usiluji o to, aby se developefti cho-
vali ke svym klientiim i k vefejnému sektoru zodpovédné, citlivé a aby
postupné dochazelo k napraveé reputace developert v ¢eské spolecnosti.

[O] ARTN

asociace
developer(



IPR Praha
www.iprpraha.cz

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy (IPR Pra-
ha) je hlavnim koncepénim pracovistém hl. m. Prahy v oblas-
ti architektury, urbanismu, rozvoje, tvorby a spravy meésta.
Zpracovava strategické, urbanistické a Uzemné rozvojové
dokumenty. Institut je zrizovatelem Centra architektury a
méstského planovani (CAMP), jehoZ hlavnim poslanim je
zlepsit verejnou diskuzi o rozvoji Prahy. Je zakladnim zdro-
jem prehlednych a dostupnych informaci o pritomnosti a bu-
doucnosti hlavniho mésta a funguje jako otevirena platforma,
yzakladni tabor“ pro kazdého, kdo ma zajem na spole¢ném
planovani a rozvijeni Prahy.

Asociace pro urbanismus a uzemni planovani
www.urbanismus.cz

AUUP CR je dobrovolné sdruzeni odborniki, zabyvajicich se
problematikou tvorby a regulace vyvoje mést, venkovského
osidleni a krajiny.

Clenové asociace usiluji o lep$i zapojeni urbanismu a tizem-
niho planovani do Sirsiho spolecenského kontextu, o zvySo-
vani odborné urovné urbanistt a kvality jejich prace, o sdile-
ni mySlenek a zkuSenosti.

JakoZto nezavisla a nepoliticka organizace se snazi byt odbor-
nym zazemim pro vefejnou spravu.
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Sbornik konference, IV. ro¢nik
www.mel00.eu
Ustav prostorového planovani FA CVUT
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