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STUDENTSKÁ VĚDECKÁ KONFERENCE
 

MĚ100 posedmé
Konference MĚ100 tematicky propojuje územní plánování s ekonomikou. Konferen-
ci pořádá Fakulta architektury ČVUT ve spolupráci s dalšími univerzitami. Na rozdíl 
od dvou předchozích ročníků se tento uskutečnil za standardních podmínek bez vlivu 
omezení vlivem koronavirové epidemie. Konference se uskutečnila v Praze ve dnech 
1. a 2. 12. 2022 a probíhala v kombinovaném modu: s účastníky v sále i u svých počíta-
čů. Posluchači byli z celé republiky, jedna třetina ze zahraničí. Příspěvky byly rozděle-
ny do dvou bloků. V prvním zazněly prezentace na téma Město a developer, ve druhém 
pak referáty studentů doktorského studia a vyzvaných hostů.

CKonference je určena pro všechny, kteří se zajímají o ekonomické souvislosti při plánování 
měst. Na konferenci pravidelně představují rozpracované doktorské práce, výsledky výzku-
mu nebo průběh zpracovávaných projektů posluchači doktorského studia českých i zahra-
noičních vysokých škol. 

Atraktivita konference je podtržena využitím inspirativního prostoru Centra architektury a 
městského plánování (CAMP) v Praze a angažováním profesionální streamovací společnosti 
Film CZ včetně tlumočnické služby pro české posluchače.

Na sedmý ročník se zaregistrovalo přes 100 posluchačů, přičemž asi třetina byla zahranič-
ních zájemců. Organizátory těší trvalý zájem o konference s touto tématikou. 

Těžiště konference spočívá v prezentaci prací mladých doktorandů, kteří se ve své vědecké 
práci zabývají plánováním měst a regionů ve spojitosti s ekonomikou. Již několik let v řadě 
pořadatelé zaznamenávají mírně narůstající počet doktorských prací s tímto zaměřením.

Záznam konference je trvale ke shlédnutí na webu konference www.me100.info.

Partneři konference MĚ100 jsou Asociace pro urbanismus a územní plánováním ČR, Asociace 
pro rozvoj trhu nemovitostí, Katedra ekonomiky a řízení ve stavebnictví Stavební fakulty ČVUT 
v Praze, International Real Estate Business School (IREBS), Univerzita v Regensburgu, Fakulta 
sociálně ekonomická Univerzity J.E. Purkyně v Ústí nad Labem, Institut pro ekonomickou a eko-
logickou politiku,  Katedra aplikované geoinformatiky a územního plánování České zemědělské 
univerzity, IREAS Institut pro strukturální politiku, o. p. s. a v neposlední řadě Katedra regionál-
ních studií Národohospodářské fakulty VŠE v Praze.
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Fakulta architektury 
ČVUT
doc. Ing. arch. Jakub Vorel, Ph.D.

Vedoucí Ústavu prostorového plánování 
FA ČVUT v Praze

Konference MĚ100 vznikla v roce 2016 z iniciativy ústavu prostoro-
vého plánování, který se dlouhodobě zabývá problematikou ekono-
miky v území. V rámci výuky na Fakultě architektury ČVUT v Praze 
prošli našim krátkým školením v této oblasti již tisíce absolventů. 
Snažíme se naučit posluchače racionálně uvažovat, přiblížit jim eko-
nomické pozadí projektů, se kterými se budou ve své tvůrčí práci za-
bývat.

Konference MĚ100 je dlouhodobým projektem pro setkávání růz-
ných odborných skupin zainteresovaných v ekonomice a územním 
plánování. Od konference si slibujeme, že se problematika ekonomi-
ky jednou včlení i do vzdělávání doktorandů.

Na konferenci MĚ100 zveme všechny, kteří chtějí poznat, co se zkou-
má na jiných vysokých školách a dozvědět se o dění na realitním trhu, 
o jeho zákonitostech. Třeba tím někomu pomůžeme otevřít směr pro 
další profesní kariéru.



Konference MĚ100 byla rozdělena na dva bloky. První, na-
zvaný Město a developer a přednášený v českém jazyce, se 
zaměřil na rychle se rozšiřující aktivity měst v oblasti spo-
lupráce veřejného a soukromého sektoru. Ve druhém bloku 
vystoupili studenti doktorského studia a vyzvaní experti.

První blok konference nazvaný Město a developer reagoval 
na aktuální trendy v českém řízení rozvoje měst. V poslední 
době si řada měst stanovila zásady pro spolupráci s develo-
pery, ve kterých určila pravidla pro spoluúčast soukromých 
stavebníků na pořizování veřejných infrastruktur. Česká 
města touto cestou získávají alespoň část prostředků na 
potřebné investice a nebudou muset – alespoň v míře spo-
luúčasti – náklady na tyto investice krýt ze svého rozpočtu, 
tedy vlastně z vybraných daní od všech svých občanů. Po-
sluchači se seznámili s příklady měst, kde již zásady spolu-
práce existují a iniciativou České komory architektů v této 
oblasti.  

Konferenci obohatily přednášky zahraničních i domácích 
expertů z praxe. Paní Clare Sheils, ředitelka poradenské 
společnosti CBRE, posala na základě osobních zkušeností 
překážky v oblasti územního plánování, které oslabují kon-
kurenceschopnost České republiky. Pan Stefano Wagner, 
partner Studi Associati SA, Lugano, seznámil posluchače 
s přístupem Švýcarska k řešení neustálé potřeby rozvoje 
území. Docent Jakub Vorel, FA ČVZT a Ondřej Gabaš, se-
známili posluchače s rozsáhlým úkolem řešeným v rámci 
grantu TAČR. Marek Jetmar, MV ČR, se věnoval roztříště-
nosti územní správy u nás a možnostem spolupráce obcí v 
jiných formátech na metropolitní úrovni nebo v územních 
aglomeracích.

VII. Ročník
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Blok Město a developer

Pan architekt David Mateásko, předseda pracovní skupiny pro ur-
banismus České komory architektů, seznámil posluchače s novou 
iniciativou ČKA, která jde naproti potřebě obcí lépe komunikovat 
se stavebníky, zejména s developery, připravujícími větší záměry 
v území. ČKA vydá v roce 2023 brožuru, která bude určena nejen 
novým zastupitelům, a která jim stručně přiblíží celý proces povo-
lování výstavby včetně toho, jak mají být obce na jednání se sou-
kromým sektorem připraveny, co musí o svém území znát, jak mají 
své potřeby artikulovat.

Hlavní architekt městské části Praha 10 Jiří Zákostelný ukázal na 
dva roky fungujícím modelu spolupráce, jak městská část postupu-
je a jaké konkrétní přínosy nebo úskalí spolupráce přináší. Praha 
10 byla jednou s prvních obcí, která schválila metodiku a pravidla 
jednání se soukromým sektorem. Jejich model, na rozdíl od řady 
jiných, je postaven na provázanosti veřejných investic s investice-
mi soukromými a je schopen reagovat na dynamický vývoj trhu, 
takže inflace nebo větší meziroční výkyvy trhu se jak pro veřejný, 
tak soukromý sektor vyváženě promítají do finančních závazků 
smluvních stran.  

Profesor Karel Maier představil nedávno schválenou metodiku 
spolupráce ve městě Nymburk. Město zažívá silný rozvoj bytové 
výstavby, který musí být doprovázen dobudováním veřejné vyba-
venosti, zejména školských zařízení. Nová pravidla pro developery 
se odvíjejí právě od nároků  a nákladů na tato zařízení a vliv nárůs-
tu počtu obyvatel zapříčiněný právě novou výstavbou.

Docent Jaroslav Burian vysvětlil model multikriteriálního hodno-
cení rozvojových lokalit, který si objednalo město Jihlava. Jihlava 
je průkopníkem zavádění pravidel do jednání se soukromým sek-
torem. Představená metodika umožňuje městům podrobně vyhod-
notit nároky veřejných investic na rozpočet města s podrobností 
zástavby v jednotlivých rozvojových lokalitách. Městu data umožní 
lépe se orientovat při stanovování strategie rozvoje, při nakládání 
s městskými pozemky, nebo při plánech na doplňování veřejné in-
frastruktury.



Blok doktorského studia

Druhý blok zahrnoval jednak příspěvky studentů doktorského 
studia, jednat referáty vyzvaných českých a zahraničních expertů. 
Druhý blok byl přednášen v anglickém jazyce.

Druhý blok uvedla Michaela Pfeiferová, která se orientovala ze-
jména na ty posluchače, kteří řídí instituce a společnosti, které 
zaměstnávají odborníky na nemovitosti. V České republice totiž 
chybí ucelený systém vzdělávání v oborech souvisejících s nemo-
vitostmi. Určitou iniciativu převzala Asociace pro rozvoj trhu ne-
movitostí, která se v prvním kroku snaží prosadit novou profesní 
kvalifikaci (PK) tzv. Národní soustavy kvalifikací, a to uznání obo-
ru specialista/specialistka na nemovitosti. 

Šárka Tomanová, doktorandka Národohospodářské fakulty VŠE 
Praha, popsala velice důležitý aspekt plánování měst – energetic-
kou udržitelnost nemovitostí. Budovy spotřebovávají celkem 40 
% veškeré energie a jsou zodpovědné za zhruba stejné procento 
emisí skleníkových plynů. Energetická udržitelnost a obnovitel-
nost zdrojů má ekonomický potenciál. Před Českou republikou 
stojí velká výzva ve formě ohromných investic potřebných na ra-
zantní snížení energetické náročnosti.

Doktorandka Klára Kantová z Karlovy Univerzity, prezentovala 
výsledky své rozpracované doktorské práce. Statisticky vyhodno-
covala závěry cizojazyčné odborné literatury, které sleduje míru 
integrace přistěhovalců a uprchlíků do ekonomiky hostitelských 
zemí. Literatura zaznamenává rozdíly mezi Evropou a Severní 
Amerikou. Příspěvek zavedl posluchače do otázek, které se běžně 
neřeší mezi plánovači měst a přitom proměna složení obyvatel ve 
vyspělé části světa se neustále zrychluje. O to užitečnější je po-
znání, že existují zobecnění, která bude možné uplatnit v politice 
rozvoje měst.

Posluchačka VŠE Martina Kubíková demonstrovala na základě své 
analýzy údajů z Moravskoslezského, Ústeckého a Karlovarského 
kraje, jak jsou připraveny na zavádění informačních a digitálních 
technologií. Stát má připravené projekty pro strukturálně znevý-
hodněné regiony, ne vždy se ovšem daří cíle naplňovat. 
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Sekci vyzvaných hostů otevřela se svým živým vystoupení paní 
Clare Sheils, výkonná ředitelka společnosti CBRE, zabývající se 
poradenstvím v oblasti komerčních nemovitostí. Jako Angličanka 
žijící v Praze mnoho let, získala k naší zemi velmi osobní vztah. 
O to více je jí líto, že v posledních letech se viditelně zhoršuje její 
konkurenční schopnost. Na vině nejsou jen zhusta kritizované 
dlouhé lhůty při povolování staveb, ale i naše neschopnost situaci 
změnit. Paradoxně pokusy o zkrácení lhůty přinesly jen jejich dal-
ší prodlužování. Za lakmusový papírek zájmu České republiky o 
investory a pracovní místa považuje výsledek jednání o umístění 
továrny na autobaterie společnosti Volkswagen.

Pan Stefano Wagner ze společnosti Studi Associati SA ze švýcar-
ského Lugana osvětlil aktuální přístup kantonu Ticino k řešení 
územního rozvoje. Základem je řešení mobility a s ní související 
uzlové body, které se stanou novými strategickými rozvojovými 
územími. Jakmile obec schválí svůj koncept, přizve formou soutě-
že soukromý sektor, který na základě řízeného procesu s pomocí 
rozvojových agentur financuje a uskuteční výstavbu. Švýcarko ne-
zná náš systém dohod s developery, upřednostňuje silnou pozici 
obce, které ovšem na rozdíl od nás disponuje značnými daňovými 
příjmy s minimem přerozdělování.

Jakub Vorel a Ondřej Gabaš, FA ČVUT, IPR Praha, společně před-
stavili výstupy z rozpracovaného výzkumného projektu Modely 
oceňování veřejných statků pro potřeby prostorového plánová-
ní. Jeho clem je zjistit vliv různých faktorů (blízkost veřejné vy-
bavenosti, kvalitní MHD, zeleně apod,) na hodnotu nemovitostí. 
Znalost by pak mohla městu pomoci při vyjednávání s developery 
nebo při správě vlastního majteku.

Marek Jetmar, na závěr konference si povzdychl nad nepravděpo-
dobností administrativně správního zjednodušení správy území 
České republiky. Extrémně vysoký počet obcí s výjimečně nízkým 
průměrným počtem obyvatel obci v celoevropském srovnání způ-
sobuje řadu těžkostí při plánování rozvoje území obci i regionů. 
Stát uvažuje o dílčích úpravách například v metropolitních oblas-
tech, ale…



Konference MĚ100 bude pokračovat i v letošním roce opět v listo-
padu. Sledujte proto www.me100.info. Příspěvky loňské konferen-
ce si můžete i nadále vyslechnout odkazech, které jsou dostupné 
na www.me100.info (https://vimeo.com/474656241) nebo www.
camp.cz.
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Vědecký výbor 
konference

Prof. Ing. Renáta Schneiderová Heralová, Ph.D., Fakulta stavební ČVUT

Dr. Nikos Karadimitriou, The Bartlett School of Planning, London

Prof. Ing. arch. Karel Maier, CSc., Fakulta životního prostředí ČZU

Bjorn Mattsson, Skanska Residential Development Europe, Praha

Ing. arch. Vít Řezáč, Fakulta architektury ČVUT

Doc. Ing. Petr Toth, Ph.D., Národohospodářská fakulta VŠE

Doc. Ing. arch. Jakub Vorel, Ph.D., Fakulta architektury ČVUT

Stefano Wagner, SASA, Lugano



Organizátoři 
konference
Vít Řezáč je odborný asistent na ústavu prostorového plá nování 
Fakulty architektury ČVUT v Praze. Od roku 1994 pracuje paralel-
ně v mezinárodních společnostech (např. Skanska Property CR) na 
funkci manažera projektů. 

Během své profesní dráhy se vždy pohyboval v oblasti stav by měst. 
Od počátku 90. let se na fakultě zabývá problemati kou ekonomie 
v územním plánování, otázkou řízení velkých projektů a dále pak 
procesy v plánování a územně plánovací legislativou v zahraničí. 

Zuzana Poláková je absolventka  Fakulty architektury ČVUT v Praze. 
Dlouhodobě se zabývá problematikou udržitelné mobility v kontex-
tu rozvoje měst se zaměřením na dostupnost a podporu aktivních 
způsobů dopravy. Jako urbanistka působí v neziskové organizaci 
AutoMat.

Na Fakultě architektury spoluorganizuje mezinárodní studentskou 
soutěž Urban Design Award.

Vojtěch Myška je urbánní analytik, využívající znalost urbanismu z 
ukončeného studia Fakulty architektury ČVUT pro vytvoření holis-
tického obrazu města prostřednictvím prostorových analýz. V sou-
časnosti působí na výzkumných projektech při Ústavu prostorového 
plánování, CIIRC a ve spolupráci s Fakultou dopravní ČVUT, nicméně 
jeho hlavní činností je analytická práce pro soukromý a veřejný 
sektor v rámci společností off.land a 4ct.

Záštitu obdržela konference od Asociace pro urbanismus a územní plánování ČR, IPR Praha 
a od Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí ARTN.
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Spolupracující 
instituce

The Bartlett School of Planning (UCL), London

Charles University, Faculty of Social scineces, Institut of Economic Studies

Czech University of Life Sciences Prague, Faculty of Environmental Sciences

Czech Technical University in Prague, Faculty of Architecture 

Czech Technical University in Prague, Faculty of Civil Engineering

Palacký University Olomouc

Prague University of Economics and Business, Faculty of Economics 

Prague University of Economics and Business, Faculty of Finance and Accounting 

J. E. Purkyně University in Ústí nad Labem, Faculty of Social and Economic Studies

Universität Regensburg, International Real Estate Business School



O autorech
prof. Ing. arch. Karel Maier, CSc., vedoucí ateliéru Maier, 
zástupce vedoucího Ústavu prostorového plánování

Karel Maier je absolventem ČVUT v Praze obor Architektu-
ra. Od roku 2001 je profesorem v oboru urbanismus a územ-
ní plánování. Působí na Českém vysokém učení technickém 
v Praze a na České zemědělské universitě. Je zahraničním čle-
nem ARL (Akademie für Raumplanung und Landesforschung 
Hannover) a národním zástupcem ČR v AESOP (Association 
of European Schools of Planning). Ve své výzkumné činnosti 
se zabývá prostorovými důsledky sociálních a ekonomických 
procesů a s tím souvisejícími možnostmi managementu měst 
a regionů. Je autorem knihy Hospodaření a rozvoj českých 
měst a editorem knihy Udržitelný rozvoj území. Jako editor 
vydal péčí České komory architektů sborníky Urbanistická 
čítanka, publikuje texty zabývající se revitalizací sídlišť, vzta-
hem informačních technologií a územního plánování atd. 
V poslední době se podílí na metodických pracích pro uplat-
ňování plánovacích smluv v souvislosti s novým stavebním 
zákonem. 

doc. RNDr. Jaroslav Burian, Ph.D., Přírodovědecká fakul-
ta, Univerzita Palackého v Olomouci

Jaroslav Burian působí Katedře geoinformatiky PřF UP v Olo-
mouci jako docent geoinformatiky. Zabývá se především im-
plementací geoinformačních technologií do prostorového 
plánování a analýzami, modelováním městského prostředí 
pomocí kvantitativních metod. Od roku 2009 vyvíjí software 
Urban Planner, určený pro modelování scénářů potenciálu 
území, který byl prakticky nasazen v několika městech a kra-
jích.
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Mgr. Šárka Tomanová, NF VŠE Praha

Mgr. Šárka Tomanová je ředitelkou sdružení Šance pro budo-
vy, které se již více než 10 let zabývá tématy snižování ener-
getické náročnosti budov a ekologicky šetrného stavebnictví. 
Je členkou monitorovacích výborů napříč dotačními progra-
my (IROP, OPŽP, OP TAK), podílí se také na tvorbě taxonomie 
a další energetické a klimatické politiky na evropské úrovni v 
oblasti budov a stavebnictví. Má dlouholeté zkušenosti s do-
tačním financováním na regionální úrovni.

Mgr. Klára Kantová, FSV Univerzita Karlova

Klára Kantová je studentkou doktorského programu Ekono-
mie a finance na Univerzitě Karlově, Fakultě sociálních věd, 
Institutu ekonomických studií, kde získala i svůj bakalářský 
a magisterský titul. Během svých bakalářských studií Klára 
strávila jeden semestr na Univerzitě “Tor Vergata” v Římě. 
Klára se věnuje především mikroekonomii, ekonomii práce 
a behaviorální ekonomii. V současnosti se zaměřuje na me-
ta-analytické metody v ekonomii a aplikované ekonometrii. 
Klára je členkou Centra doktorských studií na institutu, kde 
studuje. Během prvního roku doktorského studia prezento-
vala na několika mezinárodních konferencích: Lovaň, Belgie; 
Rethymno, Kréta, Řecko; Kyoto, Japonsko.

Ing. Martina Kubíková, NF VŠE Praha

Ing. Martina Kubíková je studentkou doktorského programu 
Regionální rozvoj Vysoké školy ekonomické v Praze se zamě-
řením na digitalizaci a její vliv na rozvoj regionů. V předešlých 
letech se podílela na projektu Odolnost venkova v kontextu 
trendů digitální propasti mezi městy a venkovem podpořené-
ho Grantovou agenturou České republiky. V rámci společnost 
IREAS působí jako výzkumník v týmu, který se zaměřuje na 
tvorbu evaluací a projekty na podporu rozvoje regionů.



Clare Sheils, CBRE 

Clare Sheilsová je generální ředitelkou CBRE Česká republi-
ka (globální společnost v oblasti komerčních nemovitostí) a 
členkou jejího představenstva pro střední a východní Evropu. 
Pochází z Velké Británie a v regionu střední a východní Evro-
py žije a pracuje od roku 2008. Předtím, než se stala generál-
ní ředitelkou české kanceláře, působila jako vedoucí oddělení 
oceňování pro tento region a vedoucí průmyslového sektoru.

Ing. Stefano Wagner, Studi Associati SA, Lugano, Švýcar-
sko

Stefano Wagner je partnerem projekční kanceláře Studi 
Associati SA v Luganu, Švýcarsko. Je členem Mezinárodní 
společnosti urbanistů (IsoCARP), prezidentem Švýcarské 
společnosti pro územní plánování a regionální politiky (RO-
REP), viceprezidentem Švýcarského spolku expertů v oblasti 
životního prostředí (SUV-ASEP). Podílel se na strategických 
plánech pro Lugano (Nuovo Quartiere Cornaredo), národní 
park „Adula“, velkých dopravních studiích (AlpTransit) a vý-
zkumných pracech (Umwelt und Verkehr) ve Švýcarsku, Itá-
lii, Ukrajině a Německu.

doc. Jakub Vorel, Ph.D., FA ČVUT

Jakub Vorel je urbanista a územní plánovač s pedagogickou, 
konzultační a výzkumnou praxí v oblastech územní a strate-
gické plánování rozvoje území, datová analytika, geo-infor-
matika a počítačové modelování rozvoje území. Působí na 
Fakultě architektury ČVUT v Praze.

Ondřej Gabaš, MSc., 4ct

Ondřej Gabaš je urbánní ekonom a specialista strategií, vy-
studoval University of Groningen. Profesně působil jako po-
radce náměstka pro finance Magistrátu hl. m. Prahy a jako 
Specialista strategie a rozvoje na Institutu plánování a rozvo-
je Hlavního města Prahy. V současnosti pracuje v poradenské 
společnosti 4ct zaměřené na městský udržitelný rozvoj.
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KAREL MAIER

Metodiky spolupráce 
města a stavebníků – 
příklad Nymburk 

V poslední době si řada českých měst stanovila 
zásady pro spolupráci s developery a z nich vy-
plývající pravidla pro spoluúčast soukromých 
stavebníků na pořizování veřejných infrastruk-
tur, a to nejen technických sítí a dopravních 
komunikací nezbytných pro obsluhu nově po-
stavených domů, ale i základní občanské vy-
bavenosti pro nově příchozí obyvatele. Město 
touto cestou získá alespoň část prostředků na 
potřebné investice a nebude muset – alespoň 
v míře spoluúčasti – náklady na tyto investice 
krýt ze svého rozpočtu, tedy vlastně z vybra-
ných daní od všech svých občanů. . 

Na základě obsáhlé rešerše principů spoluú-
časti stavebníků na nákladech na veřejnou in-
frastrukturu v evropských zemích se ukazuje 
jako v našich podmínkách nejsnadněji apliko-
vatelný irský systém, založený na porovnání 
předpokládaného objemu výstavby na další 
(pětileté) období s vyvolanými potřebnými 
investicemi do veřejné infrastruktury v témž 
období. 

Město Nymburk, kde byl 
tento princip uplatněn, se 
stalo atraktivním místem 
pro nové bydlení díky své 
dopravní dostupnosti vůči 
Praze a poměrně velmi dob-
rému vybavení vyšší občan-
skou vybaveností (nemocni-
ce, kultura, sportoviště). Na 
tuto skutečnost zareagovali 
místní developeři a připravi-
li řady projektů nového byd-
lení. Tyto projekty ale nebyly 

vybaveny odpovídající základní občanskou vy-
baveností, jmenovitě mateřskými a základními 
školami. Vedení města se rozhodlo po vzoru 
dalších okolních měst především kvantifikovat 
potřebu těchto zařízení vyvolanou jednotlivý-
mi projekty, vyhledat plochy pro jejich umís-
tění a pro financování investičních nákladů na 
tato zařízení stanovit zásady pro spoluúčast 
developerů. 

Analýza projektů rozvoje bydlení, vesměs 
v souladu s platným územním plánem, ukázala, 
že na celkem cca 72 ha se připravuje výstavba 
pro celkem cca 7,7 tisíc obyvatel. Protože bi-
lance přirozené změny obyvatel Nymburka je 
spíše záporná, bude se zřejmě jednat o nově 
příchozí obyvatele, takže celkový cílový počet 
obyvatel města naroste o více než třetinu na 
cca 21 tisíc. Protože se pravděpodobně bude 
jednat o mladé rodiny s dětmi, bude naléhavě 
potřeba stavět nová školská zařízení současně 
s byty. 

Obr. 1 Prognóza kapacitní potřeby mateřských a základních škol
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Dalším krokem bylo vytvořit koncepci kapacit 
a rozmístění školských zařízení ve vztahu na 
projekty bydlení a stanovit etapizaci vzájem-
ně provázané výstavby bytů a školská zařízení. 
Přitom bylo třeba zajistit prostorovou dostup-
nost zařízení tak, aby nebylo třeba dovážet 
děti do školek a škol auty nebo autobusy, což 
by dále zhoršilo již beztak kritickou dopravní 
situaci ve městě. 

Rozmístění rozvojových lokalit bydlení na 
okrajích stávajícího zastavěného území a jejich 
prostorová roztříštěnost vyvolávají potřebu 
zřizovat školská zařízení v různých místech a 
často jen s malou kapacitou: zejména u základ-
ních škol nakonec byla zvolena kompromisní 
řešení se školami pouze I. stupně s tím, že žáci 
II. stupně budou využívat uvolněné kapacity 
stávajících větších škol. 

Teprve po těchto rozborových pracích na pod-
kladu zjištěné potřeby zařízení bylo možno při-
stoupit ke koncipování spoluúčasti developerů 
na investicích do jejich výstavby. Cílem spoluú-

časti mělo být, aby její celková míra umožnila 
městu jejich finanční pokrytí a včasné zajištění 
jejich realizace. Město by tedy mělo být díky 
spoluúčasti finančně připraveno pořídit ty ve-
řejné infrastruktury, které umožní dosáhnout 
potřebných kvalitativních uživatelských para-
metrů rozvojových projektů. 

Pro spoluúčast byl především vytvořen a se 

zástupci města projednán principiální model, 
podle kterého se výše příspěvku developerů 
odvíjí od objemu vyvolaných veřejných inves-
tic (v našem případě mateřských a základních 
škol ve městě) vztaženého k celkové podlažní 
ploše projektů bydlení. Politické rozhodnutí 
zastupitelstva města o požadované míře spo-
luúčasti pak spočívá ve stanovení koeficientu, 
tedy míry, v níž se developeři mají na vyvola-
ných veřejných investicích podílet. 

Obr. 2 - Postup realizace rozvojových ploch bydlení   



Pro konkrétní projekt se výše spoluúčasti sta-
noví podle m2 hrubé podlažní plochy projek-
tu. Zastupitelstvo může rozhodnout o úpravě 
koeficientu pro projekt například u projektů 
zvláště ohleduplných k životnímu prostředí se 
stavbami s energetickým štítkem, certifikáty 
LEED, BREAM apod.  

Jako podklad pro rozhodnutí zastupitelstva o 
požadované míře spoluúčasti byly vypracová-
ny a předloženy varianty, jež měly za cíl zastu-
pitelům ozřejmit důsledky spojené s volbou 
jednotlivých variant pro městský rozpočet. 
V úvahu připadalo, zda budou do programu 
spoluúčasti zapojeny i projekty s vydaným 
územním rozhodnutím, zda bude koeficient 
spoluúčasti stanoven jednorázově či pouze pro 
I. etapu realizace a v neposlední míře i jak vy-
soký má být koeficient spoluúčasti. 

Z hlediska finanční proveditelnosti se ukázala 
jako reálná varianta s 50% spoluúčastí deve-
loperů na výdajích městského rozpočtu, což 
odpovídá cca 12% spoluúčasti na celkových 
vyvolaných investičních nákladech na školská 
zařízení. 

Zásady pro spoluúčast přijalo Zastupitelstvo 
města Nymburka a na jejich podkladu rozhod-
lo i míře spoluúčasti ve výši 10% nákladů vy-
naložených městem. 

Obr. 3 - Vliv koeficientu spoluúčasti na dofinancování veřejných investic vyvola-
ných výstavbou bytů – varianta zahrnující pouze I. etapu, včetně projektů s vyda-
ným územním rozhodnutím, uvažovaná dotace státu ve výši 75% nákladů. 



21



JAROSLAV BURIAN 

Multikriteriální hod-
nocení rozvojových lo-
kalit města Jihlava

Úvod

Rozvoj měst je v Česku řízen a koordinován 
zejména na základě územního plánu. Ten však 
i přes svoji značnou šíři nedokáže postihnout 
všechny faktory, které mají vliv na vhodnost 
či nevhodnost navrhovaných řešení. Oporou 
pro přesnější rozhodování o prioritách rozvoje 
města tak může být multikriteriální hodnocení, 
které zahrnuje jak ekonomické, tak sociální a 
environmentální kritéria. Takovéto hodnocení 
(hodnocení potenciálu území) je velmi efektiv-
ní řešit v prostředí GIS (geografické informač-
ní systémy), které nabízí značné možnosti pro 
analýzu prostorových i ekonomických dat včet-
ně široké škály možností pro efektivní a rych-
lou vizualizaci výstupů. 

Z těchto důvodu byl pro město Jihlava řešen 
interdisciplinární projekt, jehož cílem bylo 
vytvořit hodnocení města na základě multi-
kriteriální analýzy a za využití dostupných, ze-
jména prostorových dat stanovit priority pro 
koncepční rozhodování o udržitelném rozvoji 
území na odborné i politické úrovni. Snahou 
tohoto projekty bylo stanovit priority přípra-
vy zastavitelných ploch pro bydlení, průmysl a 
logistiku, a preference pro rozvoj těchto ploch, 
a to vše ve variantních scénářích podpořených 
analýzou nákladů a přínosů (cost-benefit ana-
lýzou). Vedlejším cílem bylo vytvořit studii, 
která bude sloužit jako podklad k vytvoření 
koncepce bydlení, resp. průmyslu a logistiky 
a bytové politiky města. Předpokladem bylo 
získání hodnotného a využívaného podkladu, 
který lze pravidelně aktualizovat na základě 
nových dat.

Postup zpracování

Postup řešení projektu byl rozdělen na 4 části, 
a to na analytickou, návrhovou, valuační (eko-
nomickou) a implementační část. Prvním kro-
kem v rámci hodnocení současného stavu bylo 
zmapování stavebních proluk pro bydlení a pro 
výrobu a logistiku, které by bylo možné využít 
pro další rozvoj města. Proluky byly vymezeny 
ve stavových plochách územního plánu s cílem 
vyhledat vhodné lokality k dalšímu zastavění 
uvnitř stávajícího zastavěného území. 

Mapování proluk proběhlo pomocí částečně 
automatizovaného postupu v GIS, na který 
navazoval terénní průzkum, který byl klíčový. 
Řada proluk vymezených automatizovaně se 
tak ukázala jako nevhodná pro další zastavění. 
Vymezeno bylo celkem 206 stavebních proluk 
vhodných pro bydlení - z toho 124 pro rodinný 
dům, 70 pro bytový dům, 12 bez přesného ur-
čení. Dále bylo vymezeno 81 stavebních proluk 
vhodných pro výrobu a logistiku. 

Zásadní části celého postupu byla analýza 
potenciálu (pro bydlení a pro výrobu), která 
umožňuje na základě multikriteriální analý-
zy vyhodnotit územní potenciál a identifiko-
vat tak nejvhodnější lokality pro další rozvoj 
města. Postup vycházel z dřívějších zkušeností 
autorů při vývoji modelu Urban Planner, který 
byl v minulosti využit pro hodnocení poten-
ciálu v několika městech a regionech v Česku 
(např. Burian a kol., 2015; Burian a Stachová, 
2016; Burian a kol., 2018). Analýza potenciálu 
byla rozdělena na dílčí hodnocená kritéria (27 
pro bydlení, 14 pro výrobu a logistiku), díky 



23

Obrázek 1:  Územní potenciál Jihlavy pro bydlení

čemuž bylo možné posuzovat vhodnost území 
ve velké míře podrobnosti. Zásadním krokem 
při multikriteriálním hodnocení bylo stanove-
ní vah pro jednotlivá kritéria. Toto hodnocení 
bylo provedeno pomocí tzv. Saatyho metody 
párového srovnávání (Saaty, 1967), která sni-
žuje subjektivitu hodnocení. Do celého procesu 
hodnocení byli zahrnuti pracovníci magistrátu 
města Jihlava, tak aby výsledné váhy co nejlépe 
odpovídaly odborným požadavkům na rozvoj 
města. Hodnocení potenciálu bylo zpracováno 
pro dvě definované kategorie, a to pro bydlení 
(obr. 1). 

Pro další práci byl územní potenciál (a také 

všechna dílčí hodnocená kritéria) přepočítán 
(zprůměrován) pro všechny vymezené prolu-
ky a dále také pro zastavitelné plochy a plochy 
přestavby z územního plánu. Pro tyto plochy 
byl dále stanoven vhodný typ zástavby, typ 
budov a kapacita plochy (počet domů, počet 
pater, počet bytů a počet obyvatel). Kapacity 
proluk v podobě počtu domů a počtu podlaží 
byly stanoveny na základě výměry, konfigura-
ce terénu a navazující okolní zástavby. Pro roz-

vojové plochy z územního plánu byla v rámci 
kapacit stanovena pouze kapacita podle počtu 
obyvatel, ta byla odvozena ze studie Hudeček 
a kol. (2018) na základě typu struktury (např. 
smíšená struktura, rodinné domy, sídliště). 
Všechny lokality pro rozvoj byly také ohodno-
ceny podle přítomnosti limitů využití území a 
dalších omezení pro stanovení tzv. “míry ome-
zení využití území”. 

V navazujícím kroku byla na základě publikace 
”Hustota a ekonomika měst” (Hudeček a kol., 
2018) stanovena výše investičních a provoz-
ních nákladů pro každou hodnocenou plochu. 
Investiční náklady byly stanoveny pro všechny 
základní typy technických sítí (plynovod, kana-
lizace, vodovod, elektrické vedení), vozovku, 
chodník a park. Provozní náklady byly stanove-
ny pro úklid, opravy a úklid sněhu z vozovek 
a chodníků, dále pro údržbu veřejné zeleně a 
pro osvětlení (údržba i spotřeba energie). Dále 
byly pro stavební proluky i rozvojové plochy 
na základě tabulek vydávaných Ústavem pro 
územní rozvoj (2021) vypočítány náklady na 
přivedení sítí k ploše na základě vzdálenosti 
k nejbližší síti (vodovod, kanalizace, trafosta-
nice) nebo komunikaci. Počítána byla pouze 
přímá vzdušná vzdálenost. Hodnocené lokali-
ty byly dále doplněny o informace o příjmech 
indukovaných zástavbou. Jednalo se o příjmy z 
investičního příspěvku, příjmy z dodatečného 
výnosu sdílených daní (počítána varianta 40% 
a 60% podílu nově přistěhovalých kteří si změ-
ní do dané lokality trvalé bydliště) a příjmy z 
dodatečného výnosu daně z nemovitostí. Pří-
jmy z investičního příspěvku byly vypočteny 
na základně Zásad pro spolupráci s investory, 
které Jihlava používá. 

Posledním krokem bylo ekonomické hodnoce-
ní příjmů a výdajů města pro 3 varianty zasta-
vování města. Hodnocena byla varianta zasta-
vování proluk, zastavování rozvojových ploch 
z územního plánu a nakonec kombinace obou 
řešení, tak aby bylo možné porovnat finanční 
dopady na chod města. Model byl sestaven s cí-
lem kvantitativně odhadnout finanční důsled-



ky z hlediska rozpočtu města. Smyslem analýzy 
byla ukázka odlišného dopadu na příjmy a vý-
daje města, nikoliv simulace reálné kombina-
ce zástavby, tak jak může nastat. Analýza byla 
provedena na příštích 50 let tedy s výhledem 
až do roku 2072 s počátkem realizace výstavby 
v roce 2023. 

Výsledky

V rámci řešeného projektu vzniklo značné 
množství mapových a datových výstupů, z nich 
většinu je možné nalézt na webové stránce 
(Story Mapě) Jihlavy (t.ly/mFD1). Její součástí 
jsou také dvě mapové aplikace, které zobrazují 
všechny hodnocené lokality včetně všech hod-
nocených kritérií (Obr. 2). Dalším důležitým 
výstupem jsou mapy územního potenciálu, 
které umožňují posuzovat jakoukoliv lokalitu 
v rámci administrativních hranic města Jihlavy. 
Potenciál nabývá hodnot od 4 do 9 (teoreticky 
0 až 10), čím vyšší je jeho hodnota, tím větší 
je vhodnost plochy pro další zástavbu. Pro de-
tailní hodnocení potom slouží podrobné hod-
nocení všech rozvojových ploch (zastavitelné 
plochy, plochy přestavby a stavební proluky), 
které obsahuje nejen hodnoty potenciálu, ale 
také dílčí hodnocená kritéria a dále také všech-
ny hodnocené ekonomické ukazatele. 

Na základě těchto ukazatelů byly Jihlavě dopo-
ručeny nejvhodnější lokality pro další rozvoj 

města (jak z pohledu potenciálu, tak s pohledu 
ekonomického hodnocení – viz obr. 3). Stavební 
proluky jsou proti rozvojovým plochám výraz-
ně menší, vhodné převážně pro stavbu rodin-
ných domů a tedy méně kapacitní, naopak mají 
vyšší hustotu zalidnění. Významnou výhodou 
stavebních proluk je obecně jejich vyšší územ-
ní potenciál proti rozvojovým plochám vyme-
zeným územním plánem. Proluky se obvykle 
nacházejí v území s výrazně lepší dostupnos-
tí inženýrských sítí a také v lepší dostupnosti 
většiny služeb. Proto jsou tyto lokality obecně 
vhodnější pro funkci bydlení. Současně jejich 
zastavění znamená obvykle nižší provozní ná-
klady města, neboť velmi často nevyžadují vý-
raznější investice do nové infrastruktury. 

Proluky mají horší investiční bilanci (menší in-
vestiční příspěvek vůči investičním nákladům 
na přivedení sítí na osobu), ale naopak výhod-
nější provozní bilanci (protože velmi často ne-
představují žádné dodatečné provozní nákla-
dy). Výrazně vhodnější (z hlediska ekonomické 
efektivity) je proto zástavba rodinnými nebo 
bytovými domy v prolukách, kde nejsou nutné 
žádné dodatečné investiční náklady a stejně 
tak navýšení provozních nákladů nebude žád-
né nebo pouze minimální. 

Zdaleka nejvýhodnější (z pohledu ekonomiky 
města) je potom zastavování jakýchkoliv ploch 
bytovými domy. Náklady na investiční i provoz-

Obr. 2 Ukázka mapové aplikace s podrobným hodnocení všech rozvojových lokalit
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ní náklady jsou sice oproti jiným typů, zástavby 
vyšší (avšak ne výrazně), zatímco díky výrazně 
vyšší kapacitě zastavěných ploch je přínos do 
rozpočtu města z dlouhodobého horizontu zá-
sadní.

Klíčovou hodnotou, kte-
rá zásadním způsobem 
ovlivňuje ekonomickou 
efektivitu posuzované 
lokality je především 
kapacita ploch, resp. 
počet nově přistěhova-
lých obyvatel, kteří si 
do dané lokality změní 
trvalé bydliště. Obecně 
lze říci, že je pro rozpo-
čet města nevýhodná 
zástavba ploch rodin-
nými domy. Tento typ 
zástavby je relativně 
prostorově náročný při velmi malé hustotě za-
lidnění. Takovéto plochy tedy pro město zna-
menají poměrně významné náklady na provoz 
a relativně malé příjmy z rozpočtového určení 
daní (v přepočtu na obyvatele). 

Z porovnání ekonomického hodnocení teore-
tického zastavování města třemi variantami 
(V1 - zastavování proluk, V2 – zastavování za-
stavitelných ploch, V3 - kombinace obou va-
riant) vyplývají tato zjištění (Obr. 4). Všechny 
varianty při zanedbání chybějících příjmů a 

výdajů vycházejí pro město 
lépe než nulová varianta. 

Tedy bez ohledu na druh 
staveb vycházejí rozdíly pří-
jmů a výdajů pro město po-
zitivně. Všechny výstavbové 
varianty měly za zahrnu-
tých předpokladů a s uvede-
nými omezeními celkovou 
současnou hodnotu rozdílu 
příjmů a výdajů kladnou, tj. 
měly by mít potenciál dlou-
hodobou peněžní stabilitu 
města zlepšovat. Nicméně 
v krátkém období může 

nevhodná skladba výstavby představovat pro 
město zásadní problémy. Velmi dobře se to 
ukazuje na V1, ve které je umožněno zasta-
vět proluky vhodné pro rodinné domy v prv-

ních 4 letech výhledu. I tato varianta vychází 
v dlouhém období kladná, ale v prvních letech 
výstavby by pro město znamenala extrémní in-
vestiční zátěž, která by v krátkém až středním 
období ohrozila rozpočtovou proveditelnost. 
Tento stav je způsoben především stavebními 
prolukami, které vyžadují poměrně velké in-
vestice do přivedení chybějících sítí a současně 
se jedná o plochy, které budou generovat rela-
tivně nízké příjmy z důvodů malého počtu po-
stavených bytů (tzn. malého počtu obyvatel).

Obr. 3 Prioritní plochy rozvoje na základě investiční a provozní bilance

Obr. 4 Porovnání teoretických modelů zastavování města (V1 - zastavování pro-
luk, V2 – zastavování zastavitelných ploch, V3 - kombinace obou variant)



Závěr

V rámci této odborné studie byla zpracována 
multikriteriální analýza, jejímž výstupem je 
kvantitativní a objektivní hodnocení územního 
potenciál města pro jeho další rozvoj z hlediska 
ploch pro bydlení, výrobu a logistiku. Dále byly 
ve městě identifikovány stavební proluky, pro 
které byl stanoven nejvhodnější typ zástavby 
společně s jejich kapacitou. Proluky byly dále 
společně s plochami z územního plánu ekono-
micky zhodnoceny, a to jak z hlediska investič-
ních i provozních nákladů na jejich zastavění, 
tak z hlediska příjmů na straně města. V závě-
rečné části studie byly vymezeny nejvhodnější 
proluky pro další stavební rozvoj města. Dále 
byl vyhodnocen soulad ploch s územním plá-
nem a byla zpracována doporučení pro změnu 
územního plánu a také pro zadání územních 
studií. 

Z výsledků plynou důležitá zjištění, která 
umožňují posuzovat rozvojové lokality města 
jak z pohledu územního potenciálu pro rozvoj, 
tak z pohledu ekonomiky. Výsledky napomů-
žou městu Jihlavě k přesnějšímu a správnější-
mu rozhodování o prioritách rozvoje města. 
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ŠÁRKA TOMANOVÁ, JAN ŠLEMR

Udržitelnost na městském 
nemovitostním fondu – 
mohou si ji města dovolit?

Úvod

Příspěvek si klade za cíl prozkoumat možnos-
ti současných municipalit docílit udržitelnosti 
svého nemovitostního fondu. Diskutovány jsou 
dva klíčové motivátory, tzn. politika cukru a 
biče, kdy působí na výstavbu a přestavbu měst-
ského nemovitostního fondu dva vektory. Jeden 
je v podobě dotační politiky stimulující výstav-
bu a reprodukci hmotného prostředí přes do-
tační politiku, druhý v podobě normativně sta-
novených požadavků na tvorbu a reprodukci 
hmotného prostředí.  Zastřešující myšlenkou, 
ze kterého příspěvek vychází, je politický kon-
cept udržitelného rozvoje, jenž má provazbu na 
environmentální a ekologickou ekonomii. Oba 
ekonomické směry vycházejí z premisy, že eko-
nomika je závislá na přírodních zdrojích, kte-
ré jsou využívány k výrobě a spotřebě – ať už 
na surovinách, nebo na zdrojích energie. Tyto 
zdroje jsou omezené a je třeba s nimi nakládat 
efektivně tak, aby nebyla ohrožena schopnost 
budoucích generací uspokojovat svoje potřeby. 
Z těchto premis vychází jak dotační politika, 
tak částečně i evropská normativní linka, kte-
rou podrobněji popíšeme níže.

Vymezení a evropský rámec

Na úvod je třeba vymezit rozsah diskutované 
látky. V příspěvku jsou zkoumány pouze ná-
stroje, které se týkají města (obce) jako samo-
správné entity. To znamená, že stavební kultu-
ra je zkoumána pouze pro tzv. veřejné budovy, 
tedy tu část výstavby, která je v majetku obce 
a na provoz této nemovitosti má daná munici-
palita či její organizační složly (příspěvkové or-

ganizace, vlastněné akciové společnosti apod.) 
přímý vliv. Příspěvek se netýká investic privát-
ních subjektů působících v městském prostředí 
jako vlastník nemovitosti nebo developer. 

Role města jako samosprávného investora a 
provozovatele nemovitostního fondu prošla za 
poslední století rapidními proměnami od ryze 
kapitalistického pojetí gruderského kapitalis-
mu redukujícího město jako investora na parci-
ální roli dekoratéra veřejného prostoru a jeho 
reprezentativních staveb až po etatický model 
státního řízení rozvoje a developmentu známé-
ho z totalitních režimů. Mezi těmito dvěma póly 
(etatický vs. tržní model) se současný stav chá-
pání města jako investora a provozovatele ne-
movitostního fondu přiklání více k etatickému 
pólu, ale s respektováním tržních sil. Je tak vy-
užíván keynesiánský model ekonomie, kdy trh 
je významně moderován státními zásahy, kte-
ré mají v současné etapě rozvoje měst podobu 
environmentálně orientovaného usměrňování 
stavební kultury. Děje se tak pomocí dvou zá-
kladních vektorů, které na město jako stavební-
ka působí. Prvním z nich jsou nástroje tzv. biče, 
kdy je povinnost dodržovat normativně dané 
předpisy technického charakteru. V našem pří-
padě udržitelné výstavby se jedná zejména o 
technické předpisy určující např. energetickou 
třídu dané budovy, nebo požadavky na tepelně 
izolační vlastnosti použitých materiálů. Nástroj 
charakteru tzv. cukru pak definují dotační titu-
ly dávající možnost významného přispění státu 
na výstavbu a rekonstrukce splňující definova-
né, často environmentální kritéria. 

Tato environmentální kritéria jsou daná dlou-
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hodobým směřováním evropských energetic-
ko-klimatických politik, které navázaly mimo 
jiné na závazky plynoucí z Rámcové úmluvy 
OSN o změně klimatu z roku 1992, na Kjót-
ský protokol z roku 1997 a Pařížskou dohodu 
z roku 2015.1 Klimaticko-energetická politi-
ka Evropské unie je založená na normativním 
přístupu. Základem je nastavování a postupné 
zpřísňování společných cílů, které povedou ke 
klimatické neutralitě.

Koncepční legislativní obrysy byly dotvořeny 
v roce 2007, kdy byl připraven první větší balík 
energeticko-klimatické legislativy, který stano-
vil cíle 20-20-20 pro rok 2020. Jednalo se o cíle 
snížení emisí skleníkových plynů o 20 % oproti 
úrovni z roku 1990, zvýšení podílu obnovitel-
ných zdrojů energií v celkové spotřebě EU na 
20 % a zvýšení energetické účinnosti v EU o 20 
%. Tato legislativa byla schvalována na přelo-
mu let 2008/2009. I díky tomuto rámci v ČR 
postupně vznikly nástroje na podporu obnovi-
telných zdrojů energie, podporu úspor energie 
a snižování emisí např. Nová zelená úsporám 
nebo systém obchodování s emisními povolen-
kami EU ETS.

V roce 2016 byl vydán další legislativní balíček 
„Čistá energie pro všechny“, který má za cíl mo-
dernizovat hospodářství a posílit investice do 
odvětví souvisejících s čistou energií. Podpo-
ruje zejména princip energetické účinnosti na 
prvním místě, dosažení celosvětového vedou-
cího postavení energií z obnovitelných zdrojů a 
zajištění spravedlivých podmínek pro spotřebi-
tele. Zároveň je zmiňováno snižování závislosti 
na dovozu nejen fosilních paliv. Legislativa zvy-
šuje cíle podílu obnovitelných zdrojů na hrubé 
konečné spotřebě energie na 32 %, cíl snížení 
emisí skleníkových plynů na 40 % a zvýšení 
energetické účinnosti s navýšením povinných 
úspor na 32,5 %. Tyto cíle balíček stanovil nově 
pro rok 2030 a schválen byl na evropské úrovni 

1 MŽP, 2022. Rámcová úmluva o změně 
klimatu – Ministerstvo životního prostředí. 
Online. Dostupné z https://www.mzp.cz/cz/
ramcova_umluva_osn_zmena_klimatu. [citová-
no 2022-05-02] 

sběhem roku 2019.2

V roce 2019 byla Komisí zveřejněna Zelená 
dohoda pro Evropu (Green Deal), která znovu 
formulovala směřování EU k řešení problémů 
způsobovaných změnou klimatu a životního 
prostředí s cílem transformovat ekonomiku 
a společnost směrem k udržitelnosti. Kromě 
zvyšování ambic prostřednictvím existujících 
politik, tedy snížení emisí skleníkových plynů o 
55 % do roku 2030 ve srovnání s rokem 1990, 
se zaměřila na soukromé investice, adaptaci na 
změnu klimatu a kompenzační opatření mezi 
státy v souvislosti s uhlíkem. Zároveň podpoři-
la oběhové hospodářství nebo strategické vyu-
žívání baterií. Velký důraz je kladen na budovy, 
na udržitelnou výstavbu i účinnou renovaci, je-
jíž míra se pohybuje mezi 0,4-1,2 % a je nutné 
ji minimálně zdvojnásobit. 

Tyto politiky dopadají na všechny ekonomické 
subjekty, proto můžeme mluvit o transformaci 
ekonomiky směrem k udržitelnosti. Také mu-
nicipality budou v následující dekádě čelit řadě 
strategických dilemat, které jsme v příspěvku 
zastřešili pod následující otázky: 

    1. Má udržitelnost ekonomický potenciál pro 
municipalitu v roli stavebníka? 

    2. Mohou municipality transformovat svůj 
nemovitostní fond do udržitelné podoby? 

    3. Půjdou veřejné i soukromé investice do 
obecních nemovitostí stejným směrem?

Energetická účinnost základem udrži-
telnosti budovy

Ekonomický potenciál udržitelnosti je v pří-
spěvku nazírán zejména z pohledu úspor ener-
gií. Jednak ve spojitosti s rostoucími cenami 
energií, pak také se štědrými dotačními pří-
spěvky pro provedení energeticky účinných 
renovací na městském fondu budov. Za zmínku 
stojí také zhodnocení ceny nemovitosti, které 
2 https://eur-lex.europa.eu/legal-con-
tent/CS/TXT/HTML/?uri=CELEX:52016D-
C0860(01)&from=EL



zde více nerozpracováváme, protože dotační 
politika obvykle neumožňuje nemovitost pro-
dat po dobu 10-15 let od uskutečnění renova-
ce. Ačkoli tedy ke zhodnocení dochází, nemá 
z něj obec přímý finanční užitek.

Municipality vlastní v České republice okolo 
118 000 budov různého stáří, velkosti a úče-
lu využití. Tento fond je z velké většiny starší-
ho data výstavby a velmi často je jeho provoz 
energeticky nákladný. Průměrný věk rezidenč-
ního fondu je 50 let.3 Municipality tak i ve svitu 
současných nestabilních cen energií musí řešit 
otázku udržitelnosti, a to nikoli jen v duchu 
marketingových hesel „město v zeleni“. Reduk-
ce nákladů na energie, tedy energeticky účinná 
renovace, je sice jen jednou z premis udržitel-
nosti, ale základním předpokladem pro zvy-
šování ekonomického potenciálu nemovitostí. 
Nezvládnutí zajištění energetické účinnosti ne-
umožnuje jiné další debaty o aspektech udrži-
telnosti na budově. O tom hovoří také revidova-
ná evropská směrnice o energetické náročnosti 
budov (EPBD) z roku 2018, která dle článku 2a 
uložila členským státům zpracovat dlouho-
dobou strategii renovací, která kromě jiného 
ukládá vytvoření politiky a opatření o snižová-
ní potřeby energie zacílené na všechny veřej-

3 ČEJKA, Michal; Šárka TOMANOVÁ 
a Tomáš TRUBAČÍK. Zpráva o naplňování 
optimálního scénáře dlouhodobé strategie 
renovací – Podklad pro Ministerstvo průmyslu 
a obchodu. PDF. Šance pro budovy, [2022].

né budovy. Ministerstvo průmyslu a obchodu 
v dokumentu Dlouhodobá strategie renovací 
budov 4 uvádí následující skutečnosti týkající se 
možných úspor energií. 

Z celkové spotřeby energie ČR 1 020 PJ (rok 
2018) se předpokládá kumulativní úspora 
sektoru veřejných a komerčních budov -7 PJ 
v základním, -11 PJ v optimálním a -17 PJ v hy-
potetickém scénáři. Tyto variantní odhady 
byly tvořeny pro rok 2020 za tehdy platných 
předpokladů. Návrh změny obsažené v balíku 
Fit for 555 zvyšuje úroveň ambicí cíle EU v ob-
lasti energetické účinnosti a činí jej závazným. 
Revidovaná směrnice o energetické účinnosti 
(EED) rovněž vyžaduje, aby země EU společně 
zajistily dodatečné snížení spotřeby energie o 
9 % do roku 2030 ve srovnání s projekcemi re-
ferenčního scénáře pro rok 2020, což odpovídá 
cílům 39 % v oblasti energetické účinnosti pri-
mární energie a 36 % v oblasti konečné spotře-
by energie (tzn., že celková spotřeba energie v 
EU by neměla do roku 2030 znamenat více než 
1.023 milionů tun ropného ekvivalentu Mtoe 
primární energie a 787 Mtoe konečné energie).

Návrh téměř zdvojnásobuje roční povinnost 
úspor energie, která je jedním z klíčových po-

4 MPO, 2020: Dlouhodobá strategie 
renovací budov. https://www.mpo.cz/cz/
energetika/energeticka-ucinnost/strategicke-
-dokumenty/dlouhodoba-strategie-renovaci-
-budov--255200/
5 https://www.consilium.europa.eu/en/
policies/green-deal/fit-for-55-the-eu-plan-
-for-a-green-transition/

Tab. 1
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litických nástrojů směrnice o energetické účin-
nosti ke splnění hlavního cíle. Země EU musí 
v letech 2024 až 2030 každoročně dosáhnout 
nových úspor ve výši 1,5 % konečné spotřeby 
energie oproti současné úrovni 0,8 %. Jedná 
se o důležitý nástroj, který má podpořit úspo-
ry energie v odvětvích konečného použití, jako 
jsou budovy, průmysl a doprava.

Dalším klíčovým prvkem návrhu je specifický 
požadavek, aby veřejný sektor dosáhl ročního 
snížení spotřeby energie o 1,7 % v rámci cíle 
posílit příkladnou úlohu veřejného sektoru v 
celé řadě činností, jako jsou budovy, doprava, 
voda a veřejné osvětlení. Země EU jsou rovněž 
povinny každoročně renovovat nejméně 3 % 
celkové podlahové plochy budov ve vlastnictví 
všech úrovní veřejné správy. Veřejné subjekty 
budou rovněž muset při zadávání veřejných 
zakázek na výrobky, služby, budovy a stavební 
práce systematicky zohledňovat požadavky na 
energetickou účinnost. 

Poněkud ožehavější je tak druhá otázka našeho 
příspěvku, která se ptá, zda je v silách munici-
palit transformovat svůj stávající nemovitostní 
fond do podoby, která přinese cílové úspory 
energie. Požadavek ročně rekonstruovat nej-
méně 3% celkové podlahové plochy budov ve 
vlastnictví veřejné správy je ambiciózní, pro-
tože implikuje roční reprodukci 2 139 000 m2 
podlahové plochy budov veřejné správy. Z níže 
uvedené tabulky vyplývá, že nejvyšší zátěž, co 
se týče počtu budov, je na malých obcích do 

2 000 obyvatel. Tyto obce budou zpravidla volit 
cestu renovací. 

Opatření v oblasti regulace relativně dobře 
fungují pro oblast nové výstavby. Pokud ale 
máme směřovat budovy k dekarbonizaci, je 
potřeba se zaměřit především na stávající bu-
dovy. Samotné minimální požadavky v případě 
větší a jiné než větší změny dokončené budovy 
přitom nejsou v tomto ohledu dostačující. A to 
jak z hlediska dosahovaných úspor, tak z hle-
diska toho, že reagují až na situaci, kdy budova 
nějakou renovací vůbec prochází v rámci sta-
vebního řízení. I z tohoto důvodu se stát snaží 
vlastníky nemovitostí k renovacím motivovat 
a poskytuje finanční podporu, která je často 
odstupňovaná podle výše dosažených úspor. 
Pokud chce stát po obcích rekonstrukce nemo-
vitostního fondu ve standardech energetické 
efektivity, je nezbytné motivovat municipality 
systémem grantových výzev. 

Motivace skrze programy podpory je v českém 
prostředí hlavním nástrojem, který je využí-
ván k transformaci fondu budov. Jako program 
podpory je označován takový instrument, kte-
rý investora (v našem případě veřejný subjekt 
na úrovni municipality) finančně motivuje 
k provedení opatření/změně chování, které 
přispějí k plnění sledovaných cílů a politik (v 
našem případě snížení spotřeby energie/sní-
žení energetické náročnosti/snížení emisí) za 
předem daných podmínek. V námi sledované 
oblasti budov se v období 2014-2020 jednalo 

Tab. 2



o dílčí součásti operačních programů OPPIK, 
OPŽP, IROP a národního programu Nová ze-
lená úsporám. Vznik celé palety podpůrných 
programů přitom primárně nebyl motivován 
transformací fondu budov, ale vykazováním 
energetických úspor podle alternativního 
schématu plnění požadavku čl. 7 směrnice o 
energetické účinnosti z roku 2012. Podle něj 
měly státy v období 2014-2020 každoročně 
dosáhnout nových úspor ve výši alespoň 1,5 % 
celkové nakupované energie pro konečné užití. 
Pro Českou republiku tento požadavek zname-
nal každoročně 7,3 PJ nových úspor a celkově 
přes 204 PJ v kumulovaném součtu. V poslední 
zveřejněné 10. zprávě o pokroku v oblasti pl-
nění vnitrostátních cílů energetické účinnosti v 
ČR vykazuje Ministerstvo průmyslu a obchodu 
k dubnu 2022 úsporu 144,8 PJ tj. 71 % závaz-
ku ČR. K naplnění tedy nedošlo. Úspory energie 

vzešlé z investic vyvolaných programy podpory 
pokryly více než dvě třetiny tohoto čísla. Před-
poklad úspor z programů podpory byl přitom 
větší, alespoň to ukazují jednotlivé verze Ná-
rodního akčního plánu energetické účinnosti6

6 https://www.mpo.cz/cz/energetika/
energeticka-ucinnost/strategicke-dokumen-
ty/narodni-akcni-plan-energeticke-ucinnosti-
-cr--150542/

Nyní se nacházíme v novém období 2021-2027, 
kdy se programy podpor významně rozšířily o 
prostředky z Modernizačního fondu a Národ-
ního plánu obnovy. Na druhou stranu výrazně 
vzrostly náklady, jednak kvůli bezprecedentní 
výší inflace, která již téměř rok osciluje kolem 
10 % a také kvůli přerušení dodavatelských 
řetězců způsobených pandemií COVID-19. Jed-
notlivé dotační programy na inflaci reagují tzv. 
inflačními doložkami ve smluvní dokumen-
taci, která investorovi umožňuje před podpi-
sem smlouvy inflaci zohlednit. Níže uvedená 
tabulka demonstruje množství alokovaných 
prostředků směřovaných do energetické účin-
nosti budov (stav ke konci roku 2022), které je 
v tomto období výrazně vyšší, než bylo původ-
ně plánováno. Cílem státu je tyto prostředky 
nejpozději do roku 2030 spotřebovat (pravidlo 
n+3). Je zde otevřené okno příležitostí a dlouhý 

časový horizont pro obce se o tyto prostředky 
ucházet a proinvestovat je.

Státní podpora formou dotací je účinným ná-
strojem, jak transformovat nemovitostní fond 
municipalit do udržitelné podoby. Programy 
podpor totiž stanovují podmínky, za kterých je 
možné investici provést a často se jedná právě 
o energetická kritéria (dosažení konkrétního 

Tab. 3
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procenta úspory, energetická třída nebo kon-
krétní účinná opatření s technickými parame-
try). Evropská komise se tímto modelem inspi-
rovala a v roce 2020 vydala nařízení o zřízení 
rámce pro usnadnění udržitelných investic, tzv 
Taxonomii, která je klasifikačním rámcem pro 
stanovování investice jako „udržitelné“ nebo 
„zelené“7. Taxonomie je určena pro směřová-
ní soukromých investic, Komise však tento le-
gislativní nástroj začala využívat i pro dotační 
prostředky. Jako první se na ni odkázala v na-
řízení, kterým se zřizuje Nástroj pro oživení a 
odolnost a dále pak v programové dokumentaci 
pro období 2021-2027. Tímto postupným pro-
pojováním dochází ke sjednocování vnímání 
udržitelných investic napříč finančními toky v 
EU. Vydání Taxonomie a návazných příloh, kte-
rá stanovují technická kritéria udržitelnosti, 
se stalo velmi zásadním milníkem pro jakékoli 
budoucí investice municipalit. Bankovní sektor 
se momentálně implementací taxonomie zabý-
vá v souvislosti se směrnicí o podávání zpráv 
podniků o udržitelnosti. Dotační programy se 
tam můžou stát velmi cennými referenčními 
dokumenty pro vydefinování udržitelných úvě-
rových produktů a sjednocení požadavků na 
udržitelnou výstavbu a renovace.

Závěr

V úvodu příspěvku byly definovány tři otázky: 

    1. Má udržitelnost ekonomický potenciál pro 
municipalitu v roli stavebníka? 

    2. Mohou municipality transformovat svůj 
nemovitostní fond do udržitelné podoby? 

    3. Půjdou veřejné i soukromé investice na 
majetku obcí stejným směrem?

Z výše uvedeného vyplývají odpovědi na tři 
otázky z úvodu příspěvku. Udržitelnost má pro 
obec v roli stavebníka ekonomický potenciál ze 

7 Nařízení Evropského parlamentu a 
Rady (EU) 2020/852 ze dne 18. června 2020 
o zřízení rámce pro usnadnění udržitelných 
investic a o změně nařízení (EU) 2019/2088.

tří důvodů: a) nutnost realizovat úsporná opat-
ření v boji s rostoucími výdaji za energie, b) 
možnost čerpání dotační podpory pro projek-
ty energeticky efektivní výstavby nebo rekon-
strukcí a za c) sjednocování pojetí udržitelných 
investic financovaných z veřejných i soukro-
mých zdrojů.

Z hlediska faktické možnosti splnění závazku 
snížení spotřeby primární energie v sektoru 
veřejné správy a naplnění povinnosti rekon-
struovat minimálně 3 % podlahové plochy 
ročně se ukazuje množství dostupných financí 
v rámci dotačních fondů jako sice teoreticky 
dostačující, ale s významnými riziky dopadu 
inflace na cenu výsledných staveb. Díky poli-
tickému opatření tzv. taxonomie je synergie 
státních subvencí (veřejných prostředků) a 
soukromého kapitálu (úvěrového financování) 
zajištěna. 

Zdá se, že díky politice cukru a biče při vý-
stavbě a renovaci hmotného prostředí ČR již 
není pro municipality jiná možnost než tak či 
onak naplňovat principy udržitelnosti. Název 
příspěvku je proto možná potřeba formulovat 
opačně – mohou si dnes města na svém nemo-
vitostním fondu dovolit nebýt udržitelní? Na 
rozmezí mezi etatickým a liberálním prostře-
dím minimálně v tomto desetiletí totiž směřu-
jeme blíže etatickému maximu.
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The Elasticity of Substitution 
between Native and Immi-
grant Labor: A Meta-Analysis

ABSTRACT

Speaking of the labor market, immigration is 
one of the most debated topics, especially the 
effect of immigration on wages and employ-
ment rates. This paper summarizes the exi-
sting literature dealing with the elasticity of 
substitution between native and immigrant 
labor. We correct the average estimate for pu-
blication bias and examine the heterogeneity. 
Publication bias is likely in the literature esti-
mating this elasticity as the literature provides 
all types of results. Contribution to the existing 
literature is enormous as there is no recent me-
ta-analysis dealing with native and immigrant 
labor, especially with the elasticity of substitu-
tion between those two groups. Uncorrected 
mean implied elasticity from the existing lite-
rature is 12. The implied elasticity of substitu-
tion corrected for publication bias is around 
20. In other words, immigrants and natives are 
imperfect substitutes but more substitutable 
than the existing literature assumes. Moreover, 
we will use the recently developed techniques 
which are all based on the Lombard effect to 
some extent to test for publication bias. We 
will implement a new p-uniform technique 
that uses the distribution of p-values. For exa-
mination of sources of heterogeneity in the li-
terature, we will be presenting Bayesian model 
averaging as a baseline model accompanied by 
complementary frequentist model averaging 
as a robustness check.

1 Introduction

Are immigrants and natives perfect substitu-
tes? Perfect substitution between immigrants 
and natives implies that immigration’s effect 
on natives’ wages should be large. The intuiti-
on is that when immigrant labor becomes sud-
denly more abundant, its compensation does 
not change relative to native-born workers’ 
wages: wages of both walk down the demand 
curve together (at the same rate) following the 
immigration supply shock (McHenry, 2015). 
The results from the existing literature concer-
ning the elasticity of substitution between na-
tive and immigrant labor differ a lot.

Dustmann et al. (2016) and Edo (2019), both 
researched why do studies reach such different 
results. They classify studies that use a structu-
ral approach (education experience cells), spa-
tial correlation approach (inflow of immigrants 
across regions), and national skill-cell appro-
ach. Moreover, Edo (2019) classify also natural 
experiments to research such effect. They ex-
plain the diversity in the results by using diffe-
rent approaches in the literature. Also, Pekkala 
Kerr & Kerr (2011) reviewed the literature on 
this topic. They focused on the impacts of im-
migration on economy. The authors conclude 
that the most affected groups are less-educa-
ted natives or the earlier immigrant cohorts.

A study by Borjas et al. (2011) suggests that 
skilled immigrants and natives are perfect 
substitutes and high school dropouts and gra-
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duates are imperfect substitutes. On the other 
hand, according to Peri & Sparber (2011), high-
ly educated natives and highly educated fore-
ign-born workers are imperfect substitutes. 
They claim that it is caused by that immigrants 
with graduate degrees focus on quantitative 
and analytical skills, whereas their native coun-
terparts focus on interactive and communicati-
on skills. Both studies were researched in the 
US. In another study, Peri (2011) discovers that 
natives and immigrants in the same education 
(experience) group are not perfect substitutes.

Our focus is on the elasticity of substitution be-
tween native and immigrant labor as it is the 
most important parameter to further estimate 
the effects on employment rates and wages. 
The goal is to correct the average estimate of 
the elasticity of substitution between native 
and immigrant labor for publication bias in the 
existing literature and examine the heteroge-
neity.

2 Preliminary research

In a meta-analysis, the proper selection of pri-
mary studies is the most important part. To 
find our estimates of interest, i.e. the negative 
inverse elasticity, we used the keywords: „elas-
ticity of substitution“, „immigrant“, „labor“, and 
„native“ in Google Scholar. We went through 
more than 800 studies and we collected almost 
1,000 estimates. However, this is still not our 
final version of the dataset.

2.1 Data

Our preliminary sample consists of 991 esti-
mates of the elasticity of substitution between 
native and immigrant labor from 37 studies 
(see Table A1 for more information about the 
studies). We collect the elasticity of substituti-
on in the form of the negative inverse elasticity, 
i.e. −1/σ , as the exogenous variation is most 
likely to occur in the relative labor supply, not 
in the wages. We have the following production 
function:

where Ln and Li are sole factors of production 
(native and immigrant, respectively), a and 
b are factor-augmenting technologies, and  is 
share of work allocated to Ln (natives). From 
here  σ = 1/(1-ρ). Final form of the estimated 
equation (after derivation) is then:

 

where wn/wi is the wage premium of natives, 
Ln/Li is the relative labor supply of workers, 
and in the A is hidden the rest of the equation, 
not important for us now. That’s why we collect 
the negative inverse elasticity as we do not find 
logic to estimate equation (2) the other way 
around. Thus, we exclude studies reporting the 
(negative) elasticity of substitution (not inver-
se).

Besides the estimates of the negative inverse 
elasticity, we have collected 16 dummies con-
cerning data characteristics (low-frequency 
data, high-frequency data), structural varia-
tion (US, non-US, males, females, pooled), de-
sign of the production function (one-level CES 
function, multilevel CES function), estimation 
techniques (OLS method, IV method, unit fixed 
effects, time fixed effects), and publication cha-
racteristics (unpublished study, published stu-
dy, top journal publication).

2.2 Publication Bias

In Figure 1, I present a scatter plot of estimates 
on the horizontal axis and their precision (1/
SE) on the vertical axis, i.e. the funnel plot. In 
the absence of publication bias, the funnel plot 
should be symmetrical. As we can observe, the 
asymmetry of the funnel plot suggests publica-
tion bias. The red vertical line is at the point 
-0.083, the mean of all collected estimates.

The publication bias is detected by the funnel 
plot. To put it in numbers, we provide FATPET 
(funnel asymmetry test & precision-effect test) 



analysis below. Even though the graphical me-
thod is widely used for the recognition of pu-
blication bias, it is more or less subjective. We 
estimate the „true“ effect by the FAT-PET ana-
lysis (only for now, in further research, we will

implement also non-linear techniques). In Ta-
ble 1, the columns (1), (3), (4), and (5) depict 
the results from the regression:

where i,j stands for the i-th elasticity of substi-
tution from the j-th study, SEi,j represents the 
respective standard error of that i-th estimate 
from the j-th study. Concerning the abbreviati-
ons: OLS = ordinary least squares, BE (between 
effect) = study-level between effects, RE (ran-
domeffect) = study-level random effects, FE 
(fixed effect) = study-level fixed effects with 
standard errors clustered at a study level, and 
IV (instrument variable) = the square root of 
the inverse number of observations used as an 
instrument for the standard error. In column 
(2) of Table 1, we have WLS (weighted least 
squares) technique as a robustness check. Wei-
ghts are assigned in such a manner that less 
precise estimates are penalized and receive 
smaller weights, and vice versa. We opt for the 
inverse of SE as a precision measure. The esti-
mated equation will change to:

where                                                         . 
The term β0 in equation (3) repre-
sents the true (unbiased) elasticity, 
i.e. the elasticity of substitution be-
tween immigrant and native labor 
corrected for a publication bias, and 
β1 measures the magnitude and the 
direction of a bias, if present. For 
equation (4) vice versa.

In Table 1, we can see the results 
from our linear analysis. The con-
stant (effect beyond bias) represents 

the „true“ effect. We also present the implied 
elasticity for better understanding, implied 
elasticity = -1/constant. In the first section, we 
have results for the whole sample. Most of the 
estimates are statistically significant, which 
confirms our prediction from the funnel plot 
that publication bias is present. The implied 
elasticity of substitution corrected for publi-
cation bias is around 20 (uncorrected is 12). 
In other words, immigrants and natives are 
imperfect substitutes but more substitutable 
than the existing literature assumes. The last 
two panels are estimates for subsamples for 
the US (US and Canada) and the non-US coun-
tries. There was no such a difference in mean 
elasticities between US and non-US countries 
before correcting for publication bias. When 
we correct for publication bias, we can see that 
the elasticity of substitution is much higher 
for the US countries than for non-US countries 
(around 40 vs 15), implying that immigrants 
and natives are more substitutable in the US 
countries. This is quite straightforward as the 
US countries contain US and Canada, which 
are both English-speaking countries and there 
is no language barrier. In further research, we 
will dig deeper and we will research more sub-
samples (females x males x pooled, etc.).

Figure 1:  The funnel plot
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Figure 2 shows a box plot of the estima-
tes of the negative of the inverse elastici-
ty reported in individual countries. From 
here we can say that the least substitu-
tability can be found in the UK. On the 
other hand, the largest substitutability of 
immigrants and natives is in Norway. It’s 
difficult to make some conclusions from 
this very first research, however, we can 
say that a major part of our estimates 
suggests that native and immigrant wor-
kers are imperfect substitutes may be 
close to perfect substitutes.

Notes: The length of each box represents the 
interquartile range (P25-P75), and the divi-
ding line inside the box is the median value. The 
whiskers represent the highest and lowest data 

points within 1.5 times the range between the 
upper and lower quartiles. The dots show the 
outlying estimates with extreme values stacked 
at the values denoted as ‘outliers’.

Figure 2:  Box plot of negative inverse elasticity across 
countries

Table 1



3 Conclusion

Meta-analysis is more than needed when as-
suming the elasticity of substitution between 
immigrant and native labor. Generally, meta-
-analyses are needed as researchers are repor-
ting more statistically significant estimates, 
even though non-significant results are also 
very important results. It is so because signifi-
cant results are more likely to be approved by 
editors and published in high-quality journals. 
From our linear analysis, we already got very 
important results.

The estimate for the whole sample corrected 
for publication bias is around 20. The estimate 
for the US is almost twice as large (around 40). 
In non-US countries, the elasticity of substitu-
tion is lower (around 15). It’s quite straightfor-
ward as the US countries contain US and Cana-
da, which are both English-speaking countries. 
In the non-US countries, we have the rest of the 
sample, where is much bigger language barrier 
for incoming foreign-borns.

In further research, besides the linear tech-
niques (FAT-PET analysis) presented in this 
draft, we will provide also non-linear tests (top 
10 method by Stanley et al. (2010), stem-based 
method by Furukawa (2021), kinked model by 
Bom & Rachinger (2019), selection model by 
Andrews & Kasy (2019), and WAAP (weighted 
average of adequately powered) by Ioannidis 
et al. (2017)).

We will be using the recently developed tech-
niques which are all based on the Lombard 
effect to some extent to test for publication 
bias. We will be also implementing a new p-
-uniform technique that uses the distribution 
of p-values and does not rely on the Lombard 
effect.

For examination of sources of heterogeneity in 
the literature, we will be presenting Bayesian 
model averaging as a baseline model accom-
panied by complementary frequentist model 
averaging as a robustness check. They denote 

the marginal effect of a study characteristic 
on the estimate of beta reported in the litera-
ture. Moreover, a recent study by Bartoš et al. 
(2021) extend robust Bayesian meta-analysis 
and model-average across two approaches of 
adjusting for publication bias. First, selection 
models of p-values. Second, models of the re-
lationship between effect sizes and standard 
errors. We would like to apply their new app-
roach to correct for bias.
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MARTINA KUBÍKOVÁ

The role and importance of 
digitalisation in the transi-
tion process of coal regions: 
Case of the Czech Republic 

1. Introduction

The coal regions in the Czech Republic are Mo-
ravskoslezský, Karlovarský and Ústecký regi-
ons (hereinafter coal regions) which have been 
a significant source of energy for the country 
for centuries. Nowadays, they are challenged 
by the coal phase-out, which is an integral part 
of the ongoing energy transition to a decarbo-
nised economy. The transition process of coal 
regions is a complex, multi-faceted challenge 
that requires a comprehensive approach, whe-
reas digitalisation has a crucial role in this pro-
cess as it can help to facilitate the transition to 
a more sustainable, low-carbon economy (Oce-
lík et al., 2018). 

European Commission (2022) considers a Eu-
ropean Green Deal a significant initiative to 
make the European Union’s economy sustaina-
ble and climate-neutral by 2050. At the same 
time, digitalisation is an essential tool to achie-
ve this goal by revolutionising how we use and 
produce energy, reducing emissions, and im-
proving the efficiency of our energy systems 
(Alekseev, 2019). It also provides the tools and 
resources needed to help coal regions transiti-
on to a more diversified and resilient economy. 
Appropriate implementation of digital tech-
nologies can help to reduce the cost of transi-
tioning to a new economy (Trevisan, 2021) by 
creating new business models (such as the sha-
ring economy), which can offer unique oppor-
tunities for economic growth or create new 
jobs and skills in the region. The impact of di-
gitalisation on regional development has been 

studied many times and confirmed by many 
authors (Binder, 2022; Turgel et al., 2022; Sa-
leminnk et al., 2017; Evangelista et al., 2017). 
The EU is aware of these synergic effects, and 
for these reasons, there are many financial in-
struments to support digitalisation and a car-
bon-neutral economy. 

Digitalisation is a critical factor in national and 
regional competitiveness, the development of 
the economy and society etc. For these reasons, 
according to Pina & Sicari (2021), policies to 
develop digitalisation must be better focused 
on improving regional performance (based on 
their specificities) while avoiding counterpro-
ductive effects such as promoting inefficient 
activities. In a modern approach to regional 
development and industrial policy, place-ba-
sed policies are needed to help all regions to 
improve their specialisation, which is key to 
addressing challenges (Bailey et al., 2018).

However, to meet these objectives, govern-
ments must make decisions based on accurate 
information on the progress of digitalisation 
in their regions. Pina & Sicari (2021) stated 
that policies need to address new challenges 
to competition, stemming notably from digi-
talisation and foreign subsidies.  The need for 
digital transformation monitoring is essential 
(not only) in coal regions, where digitalisation 
is becoming increasingly important. Without 
this, it is challenging to set policies and strate-
gies correctly, evaluate them, uncover potential 
problems, and establish future policies based 
on the results. 



41

Given the fragmented structure of the count-
ry and the individual regions, there is a strong 
assumption that the digital performance of 
every region differs. For this reason, there is 
an essential need to measure digitalisation, at 
least at the regional level, to uncover the dispa-
rities among the regions and to understand di-
fferent regions‘ and local’s digital capabilities 
and infrastructure needs to make informed de-
cisions about developing digital technologies.

2.  Methodology

The importance of using empirical data ob-
tained from monitoring for evaluation and po-
licy making is not only emphasised by EU insti-
tutions. Digital and Information Society Index 
(hereinafter DESI) was created in 2015 and is 
used by the European Commission to measure 
the digital performance of European countries 
at the national level (Kovács & Bittner, 2022; 
Laitsou et al., 2020). The Czech Republic is 
currently (2022) below the European average 
with under-average digital performance. The 
index will make it possible to reflect more 
effectively the progress of the two main EU 
strategies, the Digital Decade and the Recovery 
and Resilience Funds.  

Due to the structure of the index being specific 
and for statistical data at the regional level ne-
eded, it was impossible to fully regionalise it in 
the Czech environment. Nevertheless, the DESI 
index was modified to apply to the conditions 
of the Czech Republic and thus create the Index 
of Digitalisation of Regional Territories (here-
inafter IDRT, see Kubíková, 2021). The DESI 
Methodological Guide (European Commission, 
2018) was followed during its creation, and the 
data used were consulted with the ČSÚ, ČTÚ 
and MVČR, the providers of them. The index 
was modified to the extent to which it could 
be applied at the regional level of the Czech 
Republic. There are five main areas reflected, 
such as the “Use of Internet”, “Connectivity”, 

“eGovernment”, “eHealth”, and “Human Capi-
tal” as essential factors influencing the success 
of implementing digital technologies. 

3. Digital performance of coal regions 
in the Czech Republic

For this research, only the Czech Republic coal 
regions were examined, and the following 
pictures show their digital performance in 
2019, whereas Figure 1 shows the overall re-
sults.

The application of the IDRT revealed inter-re-
gional disparities among three coal regions of 
the Czech Republic, which shows their signifi-
cant heterogeneity (Kubíková, 2021). The car-
togram above shows the overall results of the 
digital performance, where the Moravskoslez-
ský region has the highest performance in digi-
talisation compared to the chosen regions. Gi-
ven that the regions‘ share in GDP is over 16 % 
(ČSÚ, 2022), there was also needed to examine 
the inner structure of the regions to identify 
the level of progress in each area so that appro-
priate tools can be selected to support them.  
For this reason, a more detailed region analysis 
was conducted, and the results are shown in 
the following cartogram (Figure 2).

The radar chart (Figure 2) shows that the inner 
implementation of digitalisation differs not 
only among selected regions but also in five 
main areas. Every line represents one region, 
whereas the red represents the Czech Repub-
lic‘s average.  The Ústecký region (yellow line) 
has under-average performance in almost all 
areas (eGovernment, Use of internet and Hu-
man Capital and Connectivity). In contrast, the 
Moravskoslezský region (blue line) performan-
ce is over-average in four areas. Hence, it may 
be inferred that even its starting point for the 
transition process is better. The analysis revea-
led that the level of digitalisation (an essential 
factor in the transition process) varies across 
the regions, and the transition difficulty will 



differ for each.  This part focused on the regi-
ons‘ digital performance, measured with IDRD. 
Beyond digitalisation, it is also important to 
realise that regions have some common featu-
res and areas that strongly differ. Every region 
has its specifics, which need to be considered 
as they can influence the whole transformation 
process.

The coal regions have some common features, 
such as a high share of manufacturing, a high 
proportion of long-term unemployment, be-
low-average household disposable income or 
population decline (ČSÚ, 2022). In contrast, 

there are many areas where eve-
ry region has its own specific. This 
scheme contains only a few of them. 
These facts are essential to reflect in 
digital and carbon-neutral strategies 
to be successfully implemented.  The 
coal regions differ in economic per-
formance, investments to research 
or in the quality of digital infra-
structure, where indicators chosen 
were Gross Domestic Product (GDP), 
Gross domestic expenditure on re-
search and development (GERD), 
Households with high-speed inter-

net (access with nominal speed ≥ 256 kbps to-
wards the subscriber), or Digital Threat Index 
(Chmelař et al., 2015). All these indicators dif-
fer among the coal regions, and they have the 
potential to affect the transition process, whe-
reas it is a complex process to be affected by 
them. The analysis confirmed that the higher 
the digital performance is, the lower the proba-
bility of digital threats. However, it is essential 
to consider their regions as areas with entire-
ly different needs and use their disparities as 
advantages.

Fig. 2: Digital performance of coal regions of the Czech Re-
public (2019)

Fig. 3: Common and different features of coal regions of the Czech Republic, Source: author based 
on data ČSÚ, 2022; Digital Threat Index according to (Chmelař et al., 2015)1
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CLARE SHEILS 

Obstacles for the deve-
lopment of real estate 
in the Czech Republic

The main obstacles faced by large companies 
when they choose the Czech Republic as 
their preferred location for their logistics, 
manufacturing or production

Introduction

I am not an investor or a developer, but a real 
estate consultant. I tried to sum up the ob-
stacles I’ve seen and I can give a feedback on 
what I hear in the market. I will focus on logis-
tics, manufacturing and production companies.

I always like to look back on how the Czech Re-
public has grown in terms of industrial and lo-
gistics. In 1996 our company signed contracts 
for a modern warehouse stock of 11 129 m2. 
These days our agents will let roughly 10 000 
m2 every couple of months. If we fast-forward 
it to 2021, our company ended 
up with 9 283 679 m2. At the 
end of Q3 of 2022, it was 10 646 
643 m2 ofof floor space let, so 
there was an increase over one 
year by 13%. And there is less 
than 1% vacancy rate in these 
existing warehouses. It means, 
if there is a client of my com-
pany who wants immediately 
to come and do logistics, distri-
bution, production and manu-
facturing in the Czech Republic, 
I don’t have anywhere a room to 
put him. As there is almost no 
vacancy, we need to find land 
and we need for the clients to 

try and build a sub-program as quickly as we 
can for them to meet the needs of their supply 
chain. So, a lot of the times, when the compa-
nies come, and they only have one or two years 
to settle, we have to tell them to go to Poland 
or to Hungary. We have to move them to ano-
ther country, which I always find incredibly di-
sappointing.

Why do companies want to enter the 
Czech Republic?

There’s a very clear answer to this: location. 
Everybody loves the Czech Republic, especia-
lly at the moment. When there was COVID-19, 
economics boomed, so a lot of E-commerce 
companies were coming. The Czech Republic is 
perfect because of its central location. You can 
get everywhere very quickly. One of my clients 

Picture 1:  Expected E-commerce related logistics demand 
increase, Source: CBRE Research 2021, aggregated estimates 
based on analysis of only the 43 markets included in the analysis. 
Logistics space estimated increase is only associated to the extra 
space required for e-commerce use. CBRE calculation assumes 
$1 billion of additional e-commerce sales requires an additional 
1million sq.ft. of logistics space.
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once told me that for every 10 kilometres they 
have to travel it costs them an extra €10 000 a 
month. A company needs to be near the point 
of sale as well as its supply chain or an airport. 
Those are the main criteria for many of the 
companies.

Secondly, there are amazing, skilled workers 
and employees, and this is because of the fabu-
lous schools and universities here. There is a 
working population, which is employed main-
ly in the industry sector (almost 30% of entire 
working population). The Czech GDP heavily 
rely on them.

When my American colleagues or clients come 
over, they are astonished, because the country 
is next to Germany with the strongest Europe-
an market and the workers are fa-
bulous. Clients want to come here, 
but unfortunately, we have to tell 
them that there is no land nor exi-
sting buildings available, so they 
can’t be housed here.

The question also is, why Czech 
Republic doesn’t get these com-
panies here? There are many rea-
sons. 

Firstly, as I mentioned, it´s a lack of projects 
availability. The Czech Republic is a very small 
country, there is not much we can do about 
that. However, there is a ton of land that is loc-
ked that cannot get through permitting. The 
length and the complexity of Czech planning 
permitting system, to me, is extreme. Let me 
ask you a question: what is the difference be-
tween the Czech Republic and Cameroon? It 
has nothing to do with football, but it has to do 
with the planning system. Czechs are 157th in 
the world in terms of ranking. And Cameroon 
was placed 3 places better. Five years ago Czech 
were 146th. That means the length, complexity 

and perhaps the non-transpa-
rency is probably getting worse. 
This is causing problems for in-
ternational clients as well as for 
companies like us. We live here, 
and we love the Czech Republic, 
but I don’t always recommend 
it, because there is my reputati-
on on the line. If I have a client, 
who needs to be in the ware-
house, let´s say in 3 to 5 years 
time, there is no guarantee that 
we can find them any land that 
we can get any permitting on 
in the next even ten years. Lo-

oking at the neighbouring countries, for exam-
ple at Poland, they are 39th in the world. The 
Czech Republic loses clients to them on a week-
ly basis. 

Picture 2:  People working in  industry sector in neigbouroughing 
countries, Source: Eurostat, 2021

Picture 3:  Permitting process in neighbouring countries – 
world ranking, Source: Doing business, Worldbank 2020.



Another obstacle for of them is an extremely 
low unemployment rate. It is very difficult to 
hire skilled employees. These people are there 
but they are not available. This problem can be 
overcome: why would you have a warehouse 
full of people, when you can have a warehouse 
full of robots? Developers create cubes, which 
can create all of the space that the process ne-
eds. Suddenly, if there is the peak season, it’s 
December, it’s Christmas, companies can just 
hire more robots. It’s much easier than hiring 
people, and now there are all of these ware-
houses popping up everywhere with cube sto-
rage automation.

Lack of incentives for local municipalities. This 
is also at fault. What is the incentive for each 
individual municipality, when each corporate 
tax is put centrally, not locally? The Czech tax 
system is causing that municipalities are not 
benefiting from an income of the businesses in 
that particular area. The developers would ar-
gue that there is a need for a tax system reform 
in the Czech Republic. If we compare the situa-
tion with Germany, every authority would fight 
to get the businesses to settle down in the mu-
nicipality. Why? Because they get a certain per-
centage of that corporate tax, and that income 
helps them to build roads, to build schools. And 
why would they help with planning to get that 
permitting over the line, when they are not in-
centivised in any way?

Lastly, I would like to talk about case studies. I 
understand the terms and regulations, I know 
why they have to be there. But there are some 
things I don’t understand. Let’s use VW for 
example. VW plans to erect a major battery fac-
tory. If the state cannot find them land, which 
I unfortunately highly expect, there are two 
more countries in the running: Hungary and 
Poland. The Czech Republic needs VW in Mladá 
Boleslav to produce, not Spain, but they’re not 
going to get the contract, if the producers will 
not be located very close nearby. The produc-
tion is to be in the same location. But the state 

can’t ensure that, because the central govern-
ment has no control of permitting process as 
each municipality has their own say due to our 
construction law. The state doesn’t have any 
legal push to do anything about the planning 
permit. So it’s very probable that everyone will 
go to Spain.

Everything has changed since COVID-19. 
Everything needs to be near assured, prices have 
gone up, and right now, given the length and 
the complexity of the planning system, I think 
that the Czech Republic will likely start to lose 
unless some control of state and transparency 
on processes is increased. The process can’t 
take 3 to 5 years, because investors won’t take 
a risk on their business, developers won’t buy 
any more land because it’s too difficult. And 
when it’s too difficult for business, the country 
will lose money, unemployment goes up and 
we lose the productivity of the country.
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STEFANO WAGNER 

Spatial development processes: 
Spatial transformation of 
strategic urban areas

State of the art methodological approach and 
operational tools in Switzerland

There is no space anymore, it’s not just the case 
of the Czech Republic. Our Swiss space is com-
pletely filled up and our permitting system is 
also very long, indeed. We’ve never had much 
brownfields in the Switzerland, we’ve never 
been a very industrial country in the sense of 
coal and steel. Greenfields are at the end in 
Switzerland too, but their eventual exploitation 
should be taken as a political central decision. 

Spatial planning vs. spatial develop-
ment

For example, in the city of Lugano, where I’m 
from, the space is filled up. Of course, there are 
mountains and lakes around, but these areas 
are not usable for further expansion. The city 
cannot expand physi-
cally but it pulses in a 
different form. There 
are daily 100 000 com-
muters coming in just 
because of the better 
wages they have there. 
These people come be-
cause nearby Lugano 
there are 30 million in-
habitants living in Italy. 
There is only 30 000 
people in the city itself, 
so you can imagine this 
way of usage the space 
is not sustainable.

Before I go to the core of my presentation, I 
would like to explain the power distribution 
system in Switzerland. Our central government 
is not powerful. Switzerland is a confederation 
of 26 very autonomous regions, but they can 
decide on how to densify the use of territory. 
Here mayors take the majority of the money 
collected from taxes. There are no deals made 
with private companies in terms of contributi-
ons there. Municipalities, mayors, manage the 
development of the territory. The linkage with 
local government is so deep, that I change my 
residential municipality if I’m not happy with 
my mayor. That ´s why I really like the competi-
tion between local authorities. 

Urban planning competition as tool

Economic decisions are usually about profits, 

Picture 1:  La Megalopoli Padana, Urban system in Lombardia and its 
influence to Ticino (Switzerland) region, Source: Studi Associati SA
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about how many square metres are there etc. 
The logic of project feasibility drives us all to 
the outskirts of the cities where the business 
is located. We all see that this is not possible 
anymore. There must be another solution. But 
where do you take strategic development are-
as if you don’t have greenfields anymore? You 
have to make a use of key infrastructures like 
traffic hubs etc.  I wouldn’t want this task to be 
solved by the private sector. I think it is the mi-
ssion of the state, the public authority, to make 
these decisions. 
Strategical con-
sideration shall 
start on the re-
gional level, and 
then come down 
to a local level. 
And there you get 
what you need: 
the quality of 
life, touristic im-
provement, eco-
nomic improve-
ment etc. in your 
region.

Every place has 
its beauty, its role, its characteristics, and these 
influence planning decisions which municipa-
lity has to make. I think the importance of the 
genius loci is easier to be understood within 
historical cities; by the way I think a dynamic 
transformation is neither feasible in such pla-
ces nor in residential areas. Pe-
ople can’t stand quick transfor-
mations. Rapid changes create 
rather social tensions, and then a 
real issue pops up - political pro-
blems. 

Another difficult planning issue is 
urban sprawl. This phenomenon 
appeared in Switzerland in the 
sixties or seventies. Nowadays 
these places have no value, it was 
just some usage of space. There 

are energy and traffic problems, there are su-
permarkets and sports centres made in low 
quality. We should dare to change these places. 
The question is, can we make its transformati-
ons with private investors and developers? Is 
there a true will of private sector to help the 
municipality to transform these places?

I like competition, but competition must have 
rules. I would like to show you how we can use 
competition as a tool.

 Public private partnership as strategy

Right now our team has begun to work on a 
project in Lugano area. The municipality iden-
tified a strategic development area which will 
serve as a transportation hub and will be de-

Picture 2:  Searching strategic urban areas in Lugano area, Source. 
SASA Lugano

Picture 3:  Multimodal transportation platform as PPP project, 
Lugano



veloped within public and private partnership. 
We think it’s possible, because there are a lot 
of economical considerations behind that, and 
so we tried, with the international investors, to 
come up with a project concept. As you come 
down to these strategic areas, you also are 
faced with the question of mobility. 

Actually, the mobility is the main problem for 
Swiss authorities. The goal is not to make a 
person to choose between a car, public trans-
port or a bicycle, but always to choose the best 
solution at the moment in this kind of mobili-
ty. And these platforms or hubs have a certain 
role, especially in the suburban areas. You try 
to optimize, and you try to make the solution 
for the mobility management. We are positive 
and hope that this public private concept will 
be realized soon.

From project to process 
management: Agencies and 
competition

My job is process-oriented, so 
I’m not a typical urban planner. 
I design processes. We try in 
our studio to address the needs 
of investors and developers by 
making agencies. Agencies are 
an idea to be a one stop-shop for 

a promoter or a developer who takes care of 
the public needs. To control the process, we 
prefer to make private investors to compete. 
I don’t want to make a deal with private sec-
tor, I rather want to give them a task. Let me 
give you an example: if I buy a chair or a car, 
I go to the market and I see the best solution, 
and I have the criteria to choose. Our com-
pany tries more and more to define models 
for tenders for investment and in the public 
field. Our chamber is trying to fix the rules on 
how to make different competition. Because 
there is a difference if you make planners to 
compete or investors to compete. We have to 
create different models to work with.

I think competition is a basic task in our job 
as planners because it gives us learning po-
wer. Of course, it’s difficult to tell politicians 

that they are in a 
learning process sin-
ce they were elected 
because they know 
everything. But the 
idea of comparison 
includes its process of 
learning. In the end, 
this is what we do as 
planners: we design 
projects, we design 
processes.

Picture 4: Mixed useddevelopment 
in Lugano managed as PPP project, Source: Studi Associati SA
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Picture 5: Lugano aerial view



Partneři workshopu

Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí ARTN 
www.artn.cz

Asociace pro rozvoj trhu nemovitostí (ARTN) je neziskové občanské 
sdružení, jehož členy jsou přední představitelé developerských a inves-
tičních společností, realitních, právních a poradenských kanceláří, bank 
a dalších organizací činných na trhu, dále přední představitelé a vyšší 
management veřejné správy. Záměrem asociace je sdružovat i pedagogy 
a studenty vysokých škol se zájmem o tuto oblast.

Díky rozmanité členské základně, která dnes zahrnuje více než 100 
předních osobností působících ve všech oblastech trhu nemovitostí, 
představuje ARTN seskupení jedinečné svou univerzální kompetencí, 
které v tomto smyslu nemá v České republice obdoby.

Asociace developerů AD 
www.wedevelop.cz

Asociace developerů vznikla za účelem vést otevřený dialog o zodpověd-
né roli developerů v rozvoji moderní společnosti i o pozitivním přínosu 
v rámci profesní a společenské komunity. Členové kladou důraz na do-
držování striktních etických pravidel. Usilují o to, aby se developeři cho-
vali ke svým klientům i k veřejnému sektoru zodpovědně, citlivě a aby 
postupně docházelo k nápravě reputace developerů v české společnosti. 
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IPR Praha 
www.iprpraha.cz

Institut plánování a rozvoje hlavního města Prahy (IPR Pra-
ha) je hlavním koncepčním pracovištěm hl. m. Prahy v oblas-
ti architektury, urbanismu, rozvoje, tvorby a správy města. 
Zpracovává strategické, urbanistické a územně rozvojové 
dokumenty. Institut je zřizovatelem Centra architektury a 
městského plánování (CAMP), jehož hlavním posláním je 
zlepšit veřejnou diskuzi o rozvoji Prahy. Je základním zdro-
jem přehledných a dostupných informací o přítomnosti a bu-
doucnosti hlavního města a funguje jako otevřená platforma, 
„základní tábor“ pro každého, kdo má zájem na společném 
plánování a rozvíjení Prahy.

Asociace pro urbanismus a územní plánování 
www.urbanismus.cz

AUUP ČR je dobrovolné sdružení odborníků, zabývajících se 
problematikou tvorby a regulace vývoje měst, venkovského 
osídlení a krajiny.

Členové asociace usilují o lepší zapojení urbanismu a územ-
ního plánování do širšího společenského kontextu, o zvyšo-
vání odborné úrovně urbanistů a kvality jejich práce, o sdíle-
ní myšlenek a zkušeností.

Jakožto nezávislá a nepolitická organizace se snaží být odbor-
ným zázemím pro veřejnou správu.
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