CESKE VYSOKE UCENI TECHNICKE V PRAZE
FAKULTA STAVEBNI

Katedra ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi

DIPLOMOVA PRACE

2018 Bc. Matéj Bunat



CESKE VYSOKE UCENI TECHNICKE V PRAZE

Fakulta stavebni
Thakurova 7, 166 29 Praha 6

ZADANI DIPLOMOVE PRACE

I. OSOBNI A STUDIINi UDAJE

Piijmeni: Buiat Jméno: Matéj ~ Osobni &islo: 410674
Zadavajici katedra: Katedra ekonomiky a fizeni ve stavebnictvi
Studijni program: Stavebni inZenyrstvi

Studijni obor: Projektovy management a inZenyring

IL. UDAJE K DIPLOMOVE PRACI

Nazev diplomové prace: Vliv implementace brownfield v méstském inzenyrstvi
Nazev diplomové prace anglicky: Influence of brownfield implementation on urban engineering

Pokyny pro vypracovani:

Uloha méstského inZenyrstvi, profesni specializace subjektt v ramei MI

MI — rozhodovaci procesy z pohledu celkové koncepce mésta, Smart City, nakladi, aj.
Evidence kategorizace brownfieldi, snaha snizovéani po&tu brownfieldii v Ceské republice
Porovnani nakladd investora u variant vystavby na tzv. zelené louce a na tzv. brownfieldu
Negativni vlivy, pozitivni vlivy, SWOT analyza

Dotaéni programy a informovanost

Prakticka aplikace, zobecnéni pro vyuziti v ramci mést a obci

Seznam doporucené literatury:

SCHNEIDEROVA HERALOVA, Renata. Oceiiovani v ramei vystavbového projektu: (propoéty, polozkové
rozpodty). Praha: Ceské vysoké uéeni technické v Praze, Fakulta stavebni, 2013, 225 s. ISBN 9788001052266.
TOMANKOVA, Jaroslava a Dana CAPOVA. Management staveb. Praha: FinEco, 2013, 225 s. ISBN
9788086590127.

Jméno vedouciho diplomové prace: doc. Ing. Dana MéStanova, CSc.

Datum zadani diplomové prace: 5.10.2017 Termin odevzdani diplomové prace: 7.1.2018

/ Udaj uvedte v souladu s datem v ¢asovém pl&nu pFislusného ak. roku
7 ) / o -
dpis vedoucihé prace 4 Podpis vedouciho katedry

1. PREVZETI ZADANI{

Beru na védomi, Ze jsem povinen vypracovat diplomovou prdci samostatné, bez cizi pomoci, s vyjimkou
poskytnutych konzultaci. Seznam pouzité literatury, jinych pramenii a jmen konzultantii je nutné uvést
v diplomové prdci a pri citovéni postupovat v souladu s metodickou priruckou CVUT ,,Jak psdt vysokoskolské
zdvérecné prdce* a metodickym pokynem CVUT ,,O dodrzovani etickych principii pFi pFipravé vysokoskolskych
zavérecnych praci*.

7 g
A0 Lo/ 7 , «44/7”///
Datum prevzeti zadani Vi Podpis studenta(ky)




4

Cestné prohlasSeni

Prohlasuji, ze jsem tuto diplomovou praci vypracoval samostatné pouze za odborného
vedeni vedouciho prace doc. Ing. Dany MéStanové, CSc. Déle prohlasuji, ze veskeré podklady,
ze kterych jsem Cerpal, jsou uvedeny v seznamu pouzit¢ literatury.

V Praze dne 5. 1. 2018

Bc. Mat¢j Bunat



VIiv implementace brownfield v méstském
inZenyrstvi

Influence of brownfield implementation on
Urban Engineering



Abstrakt

Investor, projektant i stavebni ufad jsou subjekty, které se spolupodileji na rozhodovacim
procesu umisténi staveb. Stavby Ize umistit na zelené louce, pokud se jedna o stavby nové, nebo
Ize vyuzit brownfieldd, tj. nevyuzitych objektli a tyto rekonstruovat, eventudlné rozsifit,
pristavét, nastavét apod. V tvodu této prace jsou vysvétleny stézejni pojmy urbanismus, izemni
planovani, méstské inzenyrstvi, brownfield a greenfield. Dale jsou specifikovany ulohy
méstského inZenyrstvi.

Préce se zabyva porovnanim nakladd pro vybudovani bytového domu, bud’ na zelené louce
nebo s vyuzitim brownfieldu z hlediska investora i mésta ¢i obce. Rozhodovani je vhodné
aplikovat s pomoci vicekriterialniho rozhodovaciho procesu, ktery zahrne veskeré faktory
tohoto strategického rozhodnuti. Velmi vhodnym néstrojem pro rozhodovani je metoda bazické
varianty, ktera je vyuzita v rdmci této prace. V této metod¢ se pracuje S vahami, hodnocenim a
rizikem. Vysledkem je vyhodnoceni nejvyhodné;jsi varianty s pomoci modelovani.

Uvedeny model metody bazické varianty pro feSeni obdobnych tloh pracuje s pomoci vah
véenych kritérii, kde je v praci vysvétleno hodnoceni vécnych kritérii véetné tabelarniho
zpracovani a velmi detailné je také identifikovano a popsano riziko vécnych kritérii s tim, aby
komparace vysledkd, ktera jsou vystupem ze sesitu MS Excel, méla co nejvétsi vypovidaci
schopnost. Vystupem a kli¢ovym vysledkem diplomové prace je vytvoreni sesitu MS Excel pro
vypocet bazické varianty pro maximalné 5 variant.

Dalsim cilem diplomové prace je vytvofit algoritmus pro vypocet investi¢nich uspor
vystavby na pozemku brownfield. V zavéru prace je dokazana uspora ze strany méstskych
rozpoctll a mozna Uspora i ze strany investora.

Klicéova slova

Vicekriteridlni rozhodovani, metoda bazické varianty, brownfield, méstské inzenyrstvi,
zelena louka, investice.



Abstract

The Investor, designer and local building authority are subjects, which collaborates during
the decision making process of planning the buildings placements. The urban engineer projects
can be placed on either Greenfields, if they are new or brownfield objects, i.e., unused objects
and therefore they can be reconstructed, eventually expanded, etc. In the introduction of this
thesis, important concepts: urbanism, urban planning, urban engineering, brownfield,
greenfield and the role of urban engineering are explained.

The thesis deals with the comparison of the construction cost of the apartment house, either
on greenfield or on brownfield. For the decision making process, it is suitable to use Multi-
criteria Decision making process which involves all the factors needed for this strategic
decision. A process called Base variation is very suitable method for the decision making. This
method is used trough this thesis. This method is based on weight of the scales, reviews and
risk. The results is evaluation of the best option with help of simulation.

The demonstrated model of Base variation for solving similar tasks is based on weights of
the substantive criteria. In the thesis, the evaluation of substantive criteria including general
processing is explained. The downsides of the substantive criteria are identified and described
in detail, so that the comparison of results, which are taken from MS Excel, has the highest
assessment ability. The result is a MS Excel for calculating a Base variation for up to 5 variants.

An algorithm for the calculation of investment savings on the brownfield plot is created. At
the end of the thesis, savings from the city budget and even possible savings on the part of the
investor are proved.

Keywords

Multi-criteria Decision making process, brownfield, urban engineering, greenfield,
investment.
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2. Uvod

Predmétem diplomové prace je problematika brownfieldi a jejich pfipadné revitalizace
S pohledii investora, ale i mést a obci.

Nevyuzivand, opusténa ¢i1 dokonce devastovand tzemi jsou V souCasné dobé velkym
ekonomickym i socialnim problémem nejen v Ceské republice, ale i po celém svété. Jedna se
0 tzv. brownfieldy.

Dle Ustavu pro jazyk Gesky® lze slovo ,brownfield ve spisovné Geiting uzivat jako
nesklonny anglicky tvar nebo jej lze pouzivat v jeho pocesténé formé se skloiiovanim podle
muzského rodu. V DP bude vyuzivéna pocesténa forma.

Brownfieldy vznikaji z mnoha pfiCin, ale uzce souvisi se spoleCensko-ekonomickymi
zménami ve spolecnosti. Problematika brownfieldii neni jen problém soucasné doby, ale
neustale plynoucim problémem. Proto je vhodné se zabyvat timto problémem Vv kontextu
soucasnosti | budoucnosti a zvySovat tak kvalitu udrzitelného rozvoje.

Podkladt k problematice brownfield vzniklo jiz nespocet. Pokud je ovSem brano v tivahu
hodnoceni pfimych vztahi mezi brownfieldem a méstskym inzenyrstvim, nelze nalézt
prakticky zadné informace, a proto je objasnéni téchto vztahl jednim z cilii této DP. Méstské
inzenyrstvi je multidisciplinarni obor, ktery se zajimd o technickoekonomické problémy
v sidlech stejné¢ jako o problematiku méstskych staveb, inzenyrskych siti, obcanského
vybaveni, moderniho fizeni apod.

Revitalizace brownfield se projevuje jako aktualni urbanisticka loha, ktera velmi uzce
souvisi s udrzitelnym rozvojem. Prace se zabyva konkrétni implementaci bytového domu (BD),
jako obecny piiklad nejCast&jSich investi€nich projekti. Prace se zaméfuje na porovnani
nakladi pro vybudovani BD, bud’ na zeleném poli nebo uzemi s vyuZzitim brownfieldd. Zaroven
se zabyva obecnym piistupem mést na vystavby na zelené louce ¢i brownfieldi. Projekt BD,
zpracovany v této DP, je moZny nasledné pouzit jako obecny zptlisob feSeni a aplikovat jej na
jiny konkrétni projekt.

2.1. Cile diplomové prace

Jednim z cilii prace je poukazat na problém brownfieldi a jejich ptipadnou revitalizaci. M¢lo
by se totiz stat klicovym, aby byla tato problematika vic popularnéjsi a zaujmula vétsi povédomi
vefejnosti. Jednim z hlavnich divodi, pro¢ se zabyvat problematikou je udrzitelny rozvo;j.

StéZejnim cilem prace je porovnat naklady investora a mésta pii vystavbach na zelené louce
¢i s vyuzitim brownfieldu a vytvorit tak obecny postup aplikovatelny na konkrétni projekt
vystavby bytového domu, ktery by mohl byt pouzit mnozstvim subjektd, jakymi byvaji

! Dostupny online na webové strance: http://prirucka.ujc.cas.cz/
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nejcastéji investor, projektant i stavebni a méstsky urad. VSechny tyto subjekty se spolupodile;ji
na rozhodovacim procesu umist'ovani staveb.

Dalsim cilem prace je objektivizace rozhodovaciho procesu vybéru variant pii vystavbé na
tzv. zelené louce ¢i na brownfieldu. Pfedmétem prace je navrhnout metodiku rozhodovani a
doporucit nastroj, kterym by bylo mozné usnadnit a zobjektivnit rozhodovani, protoze vlastni
rozhodovaci proces neni nastrojem, ale fadu metod lze jako nastroje vyuzit. Neexistuje pro
takovyto ucel zadna vhodna metodika, 1ze jen vyuzit fadu doporuceni a zejména vzit do tvahy
napojeni na inZenyrské sit¢, dale vyuziti nevhodnych objektii a zkvalitnéni oblasti, kde se tyto
objekty nachazeji, nebot’ velmi Casto jsou predmétem i devastace ze strany nékterych obyvatel.

Uvodni kapitoly jsou z diivodu komplexnosti piistupu a rozhodovani o umisténi stavby
koncipovany tak, ze seznamuji ¢tenafe s danou tématikou a vysvétluji ji.

12



3. Urbanismus a uzemni planovani

Kazda obec na svété vznikla a stale se rozsifuje podle n&jakého planu. Kdyby tomu tak
nebylo tak by se mohlo stdvat, ze budou mésta bez Skol, nemocnic ¢i s nékolikanasobné
nepotifebnymi obchody a ty by nemohly prosperovat. Aby nedochazelo k neefektivnimu
rozlozeni obci, vyuziva se véda Urbanismus a izemni planovani.

V Ceské republice byla na konci 90. let 20. stoleti vytvofena dodnes platna reforma, ktera
zformovala tzv. spojeny model vykonu vefejné samospravy s dvoustupiiovym systémem
uzemni samospravy. Ta rozd¢lila izemni celky na dva stupné, zédkladni izemni samospravné
celky, obce, a vy$§i izemni samospravné celky, kraje. Ceska republika se rozd&luje na 14 kraju,
77 okrest a 6258 obci, z nichz je 592 mést. Kazdy z tizemnich samospravnich celki musi vést
své urbanistické feSeni, 1 kdyZ v jiné podrobnosti. Urbanistické feseni je jednou z dilezitych
uloh mésta. Toto je soucasti profese méstského architekta, ktera je doporu¢ovana pro spravné
fungovani obce i mésta. [1]

Definice obce dle zdkona zni: ,, Obec je zdkladnim vuzemnim samospravnym spolecenstvim
obcanii; tvori uzemni celek, ktery je vymezen hranici uizemi obce.” Obce jsou verejnopravni
korporace, coz znamend pravnickou osobou, majici vlastni majetek se kterym hospodafi podle
vlastniho rozpoctu. Cilem obce je peCovat o vSestranny rozvoj svého izemi a o potieby svych
obc¢anii S ohledem na vefejny zajem. [2]

Obec se miize stat méstysem po schvaleni pozadavku ze strany obce Parlamentem Ceské
republiky v ¢ele s predsedou Poslanecké snémovny. Obec se stava méstem Vv piipad€, ze ma
alespoii 3 000 obyvatel a schvaleni vladou Ceské republiky v &ele s predsedou Poslanecké
snémovny. Specialni variantou mésta je statutarni mésto, které se mize délit na mensi uzemni
celky, méstské obvody nebo méstské &asti s vlastnimi organy samospravy. V CR je celkem 23
statutarnich mést. Kazda obec je samostatné spravovadna zastupitelstvem obce, v Cele se
Starostou obce. V ptipad¢ Statuarnich mést a hlavniho mésta Prahy je v Cele Primator.
Kategorizaci obci, mést a méstysi spravuje Cesky ufad zeméméticky a katastralni. [2]

3.1. Urbanismus

Urbanismus je védeckd a umélecka disciplina, kterd vznikla aZ na pfelomu 19. a 20. stoleti.
To ovSem neznamena, ze diive neexistovala, jen nebyla uznana jako védni disciplina. Vznik
lze datovat do doby neolitického Eloveka, ktery se zacal zabyvat obhospodafovanim pudy a
chovem uzitkovych zvifat, ktery kviali tomu hledal idedlni misto na postaveni pfistresku a
usidleni. Urbanismus a izemni planovani maji za tikol optimalizovat rozvoj mé&st. Urbanismus
usiluje o uspofadani osidleni, vytvoteni prostfedi pro vSechny obyvatele, to znamena zajiSténi
harmonie mezi pracovnim a spolecenskym zivotem. [3]

Vysledkem je utvaret a rozvijet sidelni utvary (obce) jako funkéni a harmonické celky.
Vyuziva k tomu historickou skladbu sidel, v€etné jejich vztahti s okolim, k navrhovani celych
obci, jejich Casti a navazujicich ¢asti krajiny, vetné krajinné architektury. K tvorbé vysledki
vychéazi z védecky prozkoumanych zpusobli uspofadani tzemnich a prostorovych vztahi
s vyuzitim soucasné platné legislativy. Pro spravné tvorby urbanistickych feSeni je nezbytna
znalost urbanisty v odvétvich spolecenskoveédnich, prirodnich, technickych, ekonomickych a
pravnich. Mélo by se jednat o profesné studovaného ¢lovéka s jiz nékolikaletou praxi. [4]

13



Urbanista aplikuje proces urbanizace?, ktery je popisovan jako proces stavani se méstskym
¢ili soustfed’ovani hospodarského a kulturniho do mést na ukor mensich obci, a to z diivodu
efektivity jednotlivych objektt. Urbanizaci podporuje také fakt, ze se obyvatelé soustifed’uji do
vétsich mést. Jednim z nastrojii urbanistl, coz velmi Casto byvaji méststi architekti, je tzemni
planovani. [5]

3.2. Uzemni planovani mést

Uzemni planovéani (UP) je planovani dlouhodobé, ve své podstaté v budoucnosti jen t&zko
ménitelné. UP primarné definuje uréité vymezené tizemi na zemském povrchu. Dal§im
specifikem je, ze UP zprostiedkovang piisobi i na to, co se déje mimo vymezené izemi a &as.
UP vzdy ovliviuje velké mnoZstvi zajmovych skupin, jako vlastnikii nemovitosti, podnikatelt,
ufednikll apod. Diusledky Spatného planovani mohou tedy negativné ovlivnit velké mnozstvi
lidi, nejen obyvatele daného uzemi, ale i obyvatele z okolnich tizemi.

Nejstarsim dochovanym tzemnim planem na svété je fragment staré orientalni tabulky
(Obr. 1), z poloviny 2. stol. pi. n. 1., se znazornénim mésta Nippur, které se nachazi v dne$nim
Iraku a v té dobé se jednalo o nabozenské stiedisko Mezopotamie. [6]

Obr. 1: Fragment staré orientdlni tabulky tizemniho planu mésta Nippur. [6]

Uzemni planovani je interdisciplinarni ¢innost, ktera dava moznost rovnopravné spoluprace
inzenyrd VvV odvétvich geodetické prace, vystavby, dopravniho planovani, planovani
vodohospodafstvi atd., architektli, biologii, ekologll. Zadny z nich neni nadiazeny jinému,
Vv idealnim stavu by se mélo jednat o dokonalou spolupraci vSech subjekti. [6]

Cilem je nejvhodnéjsi budouci uspofadani prostorového a stavebniho vyvoje v ramci obce.
Toto uspotfaddani je soucasti tzv. integrovaného planovaciho rozvoje mést, ktery slouzi
k strategickému rozhodovani a je zaroven vyuzit pro informovanost a sledovani cilt ¢i samotné
realizaci. Obecnym cilem UP je dosdhnout optimalniho vyuziti izemi z hlediska spolenosti,

2V anglické literatui'e popisované pod pojmem becoming urban
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ktera jej vyuziva nebo ji pfimo ovliviiuje, a dlouhodobych globalnich efektt. Toto obcas pfinasi
rozpor v ramci dodrzovani tfi zakladnich pilift udrzitelného rozvoje (vice v kapitole 3.3), a to
zejména vzhledem k neznalosti budoucnosti a nemoznosti nalézt naprosto optimalni feSeni. [3]

Jednim z hlavnich faktorti snizeni moznosti devastace pfirody je samo-regeneracni
schopnost ptirody. Je ovsem nezbytné, aby lidé napomahali ucelnou organizaci svych aktivit
k zvySovani regenerace. Jednim z moznosti je praveé revitalizace brownfieldd. Vice o moznosti
revitalizovani v kapitole 6.6. (str. 35). [3]

Vyuzivani tzemi ovliviiuje fada vlivl, které lze rozdélit do tii skupin: polohové, socidlni a
ekonomické, a planovaci. Poloha urcuje geografickou dostupnost, moznost vyuzivani zdroji,
moznosti aktivit a prostorové vazby na okolni tizemi, které maji také své funkce. Socialni a
ekonomické popisuji moznost rozvoje a perspektivy tzemi do budoucnosti. A planovani
popisuje mozny vefejny zajem o uzemi. Celkoveé uzemni plan nemize smysluplné fungovat,
pokud nebude bran zfetel na tyto vlivy. [3]

Hlavnimi néstroji UP jsou Gzemné planovaci podklady, tzemné planovaci dokumentace a
uzemni rozhodnuti. [7]

Uzemné planovaci podklady se skladaji z urbanistické studie, tzemniho generelu, uzemni
prognozy a uzemné technickych podkladt. Urbanisticka studie popisuje izemné technické,
urbanistické a architektonické podminky vyuziti izemi. Uzemni generel popisuje tzemni
rozvoj osidleni a krajiny. Uzemni prognéza popisuje moznosti dlouhodobého rozvoje za pouZiti
pilitt udrzitelného rozvoje. Uzemné technické podklady soustavné charakterizuji stav a
podminky v tzemi. [7]

Uzemné planovaci dokumentace detailné popisuje tzemi, vyuziva k tomu tizemné planovaci
podklady a sklada se z izemniho planu velkého tzemniho celku, uzemniho panu obce a
regulaéniho planu. [7]

Uzemni plan velkého tzemniho celku vymezuje hlavni rozvojové plochy, moZnosti
rozSifovani, moznosti vystavby na zelenych loukach. Popisuje mozZnosti zvySovani
infrastruktury apod. [7]

Uzemni plén obce stanovi urbanistickou koncepci funkéniho vyuzivani ploch. Vymezuje
katastralni rozdélovani pozemkil, moznosti zastavovani uzemi, predikci funkéniho vyuziti a
intenzity takového vyuziti. Vyhotovuje se pro celé tizemi obce. [7]

Regulacni plan popisuje vyuziti jednotlivych pozemki definovanych v izemnim planu.
Miize byt zpracovan pro celou obec, ale také jen pro jeji ¢ast. Regulacni plan se zamétuje na
fyzickou strukturu oblasti. Regula¢ni plan nemusi mit obdobi platnosti a mize se v prubéhu let
ménit, nejcastéji z divodu iniciativy nekterych skupin €i jednotlivet. Nicméné regulacni plan
se méni pozvolna, aby vzdy doslo k odivodnéni kazdé zmény. [3],[7]

Jednim z ciltt UP je nastavit ramec pro soukromé i vefejné projekty. A to zejména kviili
spravedlivému uspofddani jednotlivé obce, jako idedlné funkcéniho celku. Napiiklad je
zbyteéné, aby v obci bylo 30 obchodt a zadna Skola ¢i zadna bankovni instituce. [6]
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3.3. Udrzitelny rozvoj

Diive byl pojem definovan jako trvale udrzitelny rozvoj. Od tohoto definovani se ustupuje
z divodu nemoznosti jednou ¢innosti zapfiinit trvalost. Vzhledem K feseni situaci, které se d&ji
na denni bazi, S vyuzitim neustale se vyvijejicich technologii, se nyni mize vysledek jevit jako
nejlepsi, ale za nekolik mésict €i let mtize byt naprosto vyvracen ¢i zdokonalen. Kvili neustale
se zvysujicimu tempu pokroku technologii dochazi ke vzdalovani ¢loveka od ptirody. Toto je
jednim z faktor( tvorby globalnich ekologickych problémi. Udrzitelny rozvoj lze chapat jako
uspokojovani potieb souc¢asnych lidi, aniz by byly omezovany potieby generaci budoucich.

V praxi se lze setkat s fadou synonym, které popisuji stejnou problematiku, trvala
udrzitelnost, udrzitelny rozvoj, udrzitelny zivot a dalsi.

Udrzitelny rozvoj presné definuje v CR zékon, nicméné popisuje jej jesté jako trvale
udrzitelny rozvoj. Definovan je v zakon¢ o zivotnim prostfedi z 5. 12. 1991 (17/1992 Sb.).
Definovan je v § 6 trvale udrzitelny rozvoj jako rozvoj, ktery soucasnym i budoucim generacim
zachovava moznost uspokojovat jejich zakladni Zivotni potieby, a pritom nesniZuje rozmanitost
prirody a zachovava prirozené funkce ekosystémii. TO Zznamena, ze by bylo dobré tuto definici
novelizovat. [8]

Teorie udrzitelného rozvoje se snazi obnovit vztah ¢lovéka a ptirody. UdrZitelny rozvoj ma
za kol udrzovani kvalit soucasnych i budoucich generaci, a to ve dvou rozmérech souvislosti,
Casovém a prostorovém. Casovy formuluje zodpovédnost a solidaritu mezi generacemi
spole€enstvi. Zatimco prostorovy formuje zodpovédnost a solidaritu mezi spolecenstvimi, ktefi
sdili prostor Zem¢ (kontinenty, regiony, staty atd.). [9]

Ve své podstaté hledd odpovédi na otazku idealniho zptsobu zivota lidi na Zemi. Pro
aplikovani rozvoje je nezbytné pohlizet na problematiku ze tfi hlavnich pilift: ekonomicky,
ekologicky a socialni. [9]

Ekonomicky pilif

Ekologicky pilif

Socialni pilif

Obr. 2: TFi zdkladni pilie udrzitelného rozvoje [9], viastni zpracovani.

Oficidlnim vystupem pro udrZitelny rozvoj v Ceské republice je Strategicky ramec
udrzitelného rozvoje CR, platny od uneseni vlady &. 37 v lednu 2010. V dokumentu je
pohliZzeno na udrzitelny rozvoj v péti prioritnich osach, ke kterym jsou nésledné zpracované
jednotlivé strategie. [10]
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Osami dle Strategického ramce jsou: [10]

Spolecnost, ¢lovek a zdravi
Ekonomika a inovace

Rozvoj uzemi

Krajina, ekosystémy a biodiverzita
Stabilni a bezpecna spolecnost.

Podstata udrzitelného rozvoje je popsana do nasledujicich tii piliia: [10]

Socialni rozvoj, ktery uznava potieby vsech stran.
U¢inna ochrana zivotniho prostfedi a Setrné vyuZzivani ptirodnich zdroju
Udrzeni vysoké a stabilni urovné ekonomického ristu a zaméstnanosti.

V roce 2017 ¢eska vlada aktualizovala pivodni plan na udrzitelny rozvoj a nahradila jej
novym s nazvem: Strategicky ramec Ceska republika 2030 (CR 2030). Tento dokument
piedstavuje standardy pro Ceskou republiku V esti zasadnich oblastech. Pro kazdou z oblasti
vytvofil SWOT analyzu (vice v kapitole 7.3str. 46), kde se fesi kde dana oblast je nyni, kam by
m¢ela dospét, jaka rizika mohou dany pritbéh ohrozit a zaroven jaké ptilezitosti se tim oteviou.
V neposledni fadé pro kazdou z oblasti formuje strategické i specifické cile. [11]

Oblasti v CR 2030 nahrazuji diiv&jsi osy a témi osami jsou: [11]

Lid¢ a spolecnost
Hospodatsky model
Odolné ekosystémy
Obce a regiony
Globalni rozvoj
Dobr¢ vladnuti

Urbanismus a Gizemni planovani by mélo byt aplikovano v ramci udrZitelného rozvoje. Tim,
Zze budou tGzemni plany navrhovany v ramci udrZitelného rozvoje, je pfipravovana lepsi
budoucnost dal§im generacim.

Meésta a obce nekonci u vytvoreni uzemnich planti rizného rozsahu. Dalsi naplni mést je
obecné fizeni v ramci méstského inzenyrstvi, kterému je vénovana dalsi kapitola.
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4. Méstské inZenyrstvi

Megstské inzenyrstvi (MI) je relativné mladym oborem, zaroven se fadi mezi
interdisciplinarni obory, jinak fe¢eno jde 0 mezioborovy obor. Stale jsou hledany nejvhodnéjsi
nastroje a postupy pro pouzivani k vlastnimu ptisobeni a vyuziti své koncepce. Pojem méstské
inzenyrstvi nema jednotnou definici, ktera by se vyuzivala ve vSech odvétvich. Kazdé odvétvi
si stanovuje své definice a upravuje dulezitost jednotlivych aspektti do jinych poloh problému.

Mozna neni od véci znovu definovat v kontextu dneska pojem méstské inzenyrstvi a ujasnit
si 1 obsahové zaméteni tohoto oboru v SirSich souvislostech z nékterych zornych uhlia pohledu.
Nejcastéji pouzivané definice jsou uvedeny v kapitole 4.1.

Stavitelstvi se obecné rozd€luje na dva hlavni celky: stavitelstvi pozemni a stavitelstvi
inzenyrské. Nicmén¢ inzenyrské stavby jeste 1ze dale rozdélit na fadu dilc¢ich podobort, napf.
silni¢ni, Zelezni¢ni, mostni, vodohospodaiské, kanaliza¢ni. Méstské inzenyrstvi ov§em nespada
do zadného dilciho segmentu prvku. Oporou architektury je pozemni stavitelstvi, zatimco
stavba mést jako svou oporu vyuziva méstské inzenyrstvi.

Architektura, urbanismus a Gzemni planovani, tak lze nejlépe pochopit na prezentovani
zakladnich prvkia M, pti¢emz kazdy z nich je komplexnim oborem, ktery se ¢asteéné piekryva
S ostatnimi. Vztahy jednotlivych kombinaci variant mozného spleteni je téZko rozeznatelné
dvojice architektura a urbanismus. Zakladnim rozdilem je zptuisob vyuZzivani pracovnich metod.
Urbanismus pouziva védu, zatimco architektura jako pracovni metodu vyuZziva uméni. Pokud
vSak nékdo chce pochopit rozdil v jejich zajmu, Ize to jen téZce, protoze se oba zabyvaji
problematikou meésta jako celku. Posléze se proto vyprofiloval dalsi podobor, ktery se zabyva
stejnym zajmem, a to je stavba mést. [12]

4.1. Definice méstského inZenyrstvi
Dle Ceské komory autorizovanych inZenyri a techniki CKAIT

Zahrnuje metodiku feSeni a rozhodovani vSech zékladnich technickych, technicko-
ekonomickych a technicko-ekologickych problémi spojenych se zajiSténim provozu mést a
obci, zejména pak hledd optimalni feSeni cestou tvorby redlnych variant feSeni, jejich
vyhodnoceni a naslednym prosazenim nejleps$i varianty obsluhy technické infrastruktury
uzemi.

Opravnénost ¢i opodstatnénost fungovani méstského inzenyrstvi vyplyva z pozadavkl praxe
a je podpofena zafazenim meéstského inzenyrstvi jako samostatného oboru pro inzenyrskou
autorizaci dle zdkona CNR ¢&.360/92 Sb., o vykonu povolani autorizovanych architekti a
0 vykonu povolani autorizovanych inZenyrl a technikli ¢innych ve vystavbé ve znéni zdkona
¢. 164/1993 Sb., zékona ¢. 275/1994 Sb., a zékona ¢. 224/2003 Sb. Tento zédkon upravuje
postaveni, prdva a povinnosti autorizovanych architektli, postaveni, prdva a povinnosti
autorizovanych inzenyrii a technikl ¢innych ve vystavbé, zplisob a podminky ud€lovani
autorizace, vznik, pravomoc a pusobnost Ceské komory architekti a Ceské komory
autorizovanych inzenyrt a technikli ¢innych ve vystavbé a podminky pro vykon vybranych
¢innosti ve vystavbé v souladu s pravem Evropskych spolecenstvi. [13]
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Autorizaci se pro ucely tohoto zdkona rozumi opravnéni fyzickych osob k vykonu
odbornych ¢innosti ve vystavbeé. Jednim z oborl autorizace je i méstské inzenyrstvi, kde rozsah
oboru pro autorizované inzenyry je definovan jako cinnosti souvisejici s projektovanim a
realizaci staveb méstskeho inZenyrstvi, zejména komunikaci a uprav ploch, zasobovani vodou,
odvodnent uzemi, plynovody, NTL a STL a regulacni stanice STL/NTL, rozvody tepla, sdruzené
trasy a mestsky mobiliar. Celkova koncepce a koordinace resent technického vybaveni mést a
urbanizovanych vzemi. [13]

Dle Ceského svazu stavebnich inZenyri (CSSI)

Na pocatku devadesatych let dvacatého stoleti byl Ceskym svazem stavebnich inZzenyra
definovan pojem méstské inzenyrstvi a po nasledné aktualizaci lze pouzit tuto
definici: ,,Méstské inzenyrstvi predstavuje mezioborovy okruh poznatkii a metod pro aktivni
tvorbu koordinaci reseni koncepce technické infrastruktury vizemi a koordinaci jejiho reseni
S ostatnimi sloZkami a cinnostmi v uzemi (uzemni planovani, ekologie uzemi apod.). Svym
spolupiisobenim v rovnocenném partnerstvi s klasickym urbanismem garantuje a kontroluje
kvalitni technickou funkci tizemi a jeho dalsi rozvoj. ©“ [13]

Technickd infrastruktura zahrnuje technické vybaveni (zasobovani vodou, zasobovani
energiemi, kanalizace v¢etné CiSténi odpadnich vod, spoje, opatieni proti Skodlivym G€inkiim
ptirody, odstraiiovani odpadii, méstsky mobilidf, udrzba zelené, ¢isténi ploch apod.) a pozemni
a mistni komunikace. [13]

4.2. Uloha méstského inZenyrstvi

Uloha méstského inzenyrstvi Gizce souvisi S pojmem urbanismus. Klasicky urbanismus je
obor, jehoz ucelem je utvaret a rozvijet sidelni utvary (meésta, vesnice) jako funkcéni a
harmonické celky. Vyuziva k tomu navrhovani celych sidel, jejich ¢asti a navazujicich ¢asti
krajiny, vCetné krajinné architektury. Jednou z dilezitych slozek méstského inZenyrstvi je
uzemni planovani.

Ulohu méstského inzenyrstvi Ize chapat jako okruh mezioborovych poznatkii a metod pro
tvorbu feSeni vefejné infrastruktury a koordinaci jejiho feSeni pro dalsi prvky v tzemi. Méstské
inZenyrstvi obsahuje metodiku feSeni a rozhodovani vSech zakladnich technickych, technicko-
ekonomickych a technicko-ekologickych problému spojenych se zajisténim provozu meést a
obci, zaroven odpovida za koordinaci technického vybaveni Gizemi. [14]

Technické vybaveni izemi (TVU) je zékladnim kamenem méstského inzenyrstvi. Za i¢elem
fungovani mést bylo téeba pochopit vyhody planovani takového rozméru, zejména rozvoje dané
obce. To znamena pozemni komunikace, inZenyrské site, systémy odstraiiovani tuhych odpada,
systémy monitoringu &istoty ovzdusi aj. TVU se staly zcela nepostradatelnymi pro fungovani
urbanizovaného tzemi a pro jeho dal§i budouci rozvoj. Plan TVU musi byt v CO nejvétsi mife
objektivni, homogenni, efektivni, dostate¢né operativni a adekvatni pro budouci rozhodovani
0 obci, a to zejména kvili plné komplexnosti celého planu. Tento elaborat musi byt sepsan,
schvélen a uplatnén vcas a v takovém rozsahu, aby uspokojil veskeré pozadavky na obsluhu
uzemi. Jak jiz bylo feeno v uvodu, takze méstské inZenyrstvi je mlady obor, ktery je
interdisciplinarni, tak stale hleda ty nejvhodné&jsi postupy pro pouziti. [14]

Soucasna zaostalost a zanedbanost mnoha uzemnich celkli technické obsluhy vytvari
kritickou hrozbu pro zékladni fungovani jednotlivych mést a obci. Soucasna situace a
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schopnosti feseni téchto situaci v praxi je mozné nazvat nakladové a technicky neekonomickou
improvizaci. Zejména vzhledem ke stavu inzenyrskych siti 1ze fici, Ze se jedna o projekt, ktery
je tézce realizovatelny v kratkém ¢asovém obdobi. Vychodiskem muize byt zejména spolehlivé
zabezpedeni udrzeni sou¢asné TVU bez vétsich vykyvii a zabezpedeni efektivni obnovy,
modernizace a kompletace TVU a zabezpe&eni v trvale udrZitelném stavu. Zaméfit se zejména
na opravy a Gdrzby sou¢asnych TVU nez na instalace nové. [14]

Spravné zavedend implementace jednotlivych bodl méstského inzenyrstvi v izemi ma
ptiznivy dopad na podminky pro obyvatele sidel, zaroven muze alesponn minimalizovat
negativni ekologické dopady. [13]

Nové trendy v rozvoji meéstského inZenyrstvi a urbanismu lze nelézt napt. ve vyspélych
statech zprostfedkovanim iniciativy EFUC (European Forum on Underground Construction).
Méstské inZenyrstvi je v Ceské republice zajistovano piedevsim pies organizace CKAIT a
CSSI, jak jiz bylo feeno v uvodu, i kdyz kazda z organizaci chape tento pojem trochu
rozdilng. [13]

Zakladni odvétvi méstského inZzenyrstvi jsou nésledujici:

Odvétvi energetickych IS

Sité pro vyrobu, pfenos a rozvod
elektrické energie, sité plynovodnich
a sité centralizovaného zasobovani

teplem a teplou uzitkovou vodou

Odvétvi vodohospodarskych
IS

Vefejné vodovody a kanalizace

Odvétvi telekomunikacénich siti

Vystavba novych
komunikacich

Doprava
MHD — méstska hromadna doprava

Technicka sprava komunikaci
Obnova, udrzba, uklid

Péce o vefejnou zelen

Vefejné osvétleni

Obr. 3: Zdkladni odvétvi méstského inzenyrstvi.

Déle lze stanovit jednotlivé zakladni Cinnosti jednotlivych ¢asti méstského
zobrazené v Tab. 1.

inZenyrstvi,
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Tab. 1: Zdkladni ¢innosti jednotlivych éasti méstského inzenyrstvi [15], viastni zpracovani.

InZenyrské sité Doprava Developerské projekty
Koncepce teSeni a Dopravni feSeni izemnich ~ Komplexni feSeni dopravni a
koordinace technického planu mést a obci technické infrastruktury

vybaveni mést a izemi

Komplexni projekty Mistni komunikace v Dopravni feseni hromadnych
dopravni a technické obcich vc¢etné kiizovatek garazi

infrastruktury

Zasobovani vodou, Posudky a konzultace,

vodovody kapacitni vypocty

Odvodnéni izemi, Zklidnéni dopravy,

kanalizace vcetné atypickych parkovani, pési zony,

objektl méstsky parter a mobiliaf

Plynovody, regula¢ni stanice

Rozvody tepla, ostatni
produktovody

Silnoproud, slaboproud,
kabelosvody

4.3. Typické profese méstského inZenyrstvi

Pied listopadovou revoluci vroce 1989 byla zndma pouze jedna profese méstského
inZenyrstvi, a to méstsky architekt.

V soucasné dobé jsou chapany dvé zdkladni profese méstského inzenyrstvi, méstsky
architekt a méstsky inzenyr, kde ob&é pozice maji spole¢na i rozdilna prava a povinnosti ¢i
zodpoveédnosti. Neni ov§em kladen diraz na to, Ze se jedna o odliSné pracovni zatrazeni, a proto
ve vEét§iné mést €1 obci nejsou obé profese obsazené samostatné, ale maji stejné jako pred
listopadovou revoluci 1989 pouze jednu pozici, dnes vétSinou méstského inZenyra. [12]

Nicméné mezi profesemi méstského inzenyra a méstského architekta lze nalézt vyznamné
rozdily. Ten prvni a zasadni je, Ze vyrazy hlavni ¢i méstsky architekt neoznacu;ji kvalifikovanost
dané pozice neboli zadnou vzdélanostni odbornost. Zatimco méstsky inzenyr ano, ale zZadna
z vysokych 8kol vyslovené na tuto pozici odborniky nepfipravuje, neexistuje takovy obor.
Mestskym architektem se lze stat jmenovanim, nikoli slozenim zkousek a zaroven tato funkce
zanikne odstoupenim nebo odvolanim. Pro objektivni rozdéleni jsou dale jednotlivé profese

popsany. [12]
4.3.1. Méstsky architekt

Meéstsky architekt, nebo stale pouzivany star$i termin hlavni architekt mésta, je novy obor,
ktery vznikl az po polistopadové revoluci. Méstsky architekt je nedilnou soucasti tvorby a
udrzby jednotlivych mést, podstata jeho Cinnosti je zejména v ucelené sluzb¢ pro rozvoj meésta.

21



Dnes je postupné nahrazovan star$i vyraz hlavni architekt, coz se dostava do stietu
s chdpanim jednotlivych profesi, protoze hlavni architekt mésta je ndplni prace chapan jako
meéstsky inzenyr. V soucasnosti se jesté Ize setkat s obéma formami, tendence je ale jasna;
hlavni architekti pomalu odchézeji ze scény. Ceské komora architektil (CKA) se neustéle snazi
upozornit na problematiku nevytvareni pracovnich pozic méstského architekta, protoze ma
nenahraditelnou roli pro rozvoj ¢i spravu nebo dokonce samotné vytvoieni novych méstskych
sidel. [16]

Zakladnimi ¢innostmi jsou vyhodnocovani soucasného stavu a novych zaméra v oblasti
urbanismu, estetiky, architektury a vytvarna. Souéasti naplné prace je vytvaieni koncepti
strategickych a koncep¢nich dokument mésta/obce, jejich zaddvani a projednavani. Snazi se
o zvysSovani kvality Zivotného prostfedi, spokojenosti a soudrznosti obyvatel. Jeho tkolem
mohou byt vypisovani architektonickych a urbanistickych soutézi, zapojovani vetejnosti do
formulovani vizi a strategii rozvoje mésta, spoluprace s architektonickymi Skolami apod. Dalsi
Z moznych ¢innosti je organizovani urbanistickych studii pro pfipadnou koncepci rozvoje
mésta. Konzultuje, navrhuje a vydava komplexni odborna stanoviska k jednotlivym stavebnim
aktivitdm, nejcastéji izemné planovacich, vznikajici v daném mésté. Dalsi dilezitou Cinnosti
je pée o verejny prostor, kde ma za ukol vytvaret koncepcni studie a dokumenty, véetné
stanovovani zasad pro uzivani. [16],[17]

Jednim z hlavnich ukolt méstského architekta je byt iniciativni, vytvafet inovace. DalSimi
ukoly jsou dohlizet na koordinaci, spravu a aktualizaci vSech dokumentd souvisejicich
S urbanismem a Uzemnim planovani. Déle vytvafeni novych urbanistickych studii s budoucim
rozvojem a vyvojem meésta a tyto inovace poté projednavat s vefejnosti a potencialnimi
investory. [17]

Nedilnou soucasti této profese je osobni ptistup a odpoveédnost, zaroven schopnost zaujmout,
vysvétlit, a hlavné obhdjit svllj ndzor. Cilem je zejména zapojit $irSi vefejnost do procesu
uzemniho planovani, organizovat besedy s obCany, piipadné potfadat vystavy ¢i workshopy.
Meéilo by se jednat o schopného fecnika, ktery je schopen diskutovat, jak s oby€ejnymi obcany,
laiky, tak s odbornou vefejnosti. Mé&l by mit dostatecné praktické zkuSenosti z diivéjsiho
profesniho rstu a nemél by se politicky angazovat, aby byl nezaujaty a objektivni. Nesmi
dochézet po dobu vykonavani této profese k jeho projektové Cinnosti v daném mésté. Jeho
zasadni sila pro mozné vyjadieni se k novym stavbam je vytvaieni posudk, jako oponent. [16]

Cilem profese je zejména v ¢innostech: péce o obytné uzemi mésta, po celou dobu jeji
existence ze vSech uhli (urbanismus, estetika, zivotni prostfedi), snazit se 0 maximalni
efektivni vyuziti plochy mésta, komunikace s vefejnosti, vedenim meésta a dalSimi potiebnymi
organy.

4.3.2. Méstsky inZenyr

Ukol méstského inzenyra je také v poskytovani ucelené sluzbé pro rozvoj mésta, zejména ze
strany technické.

Historicky, v obdobi 2-3. stoleti, byl méstsky inZenyr chapan jako hlavni architekt, v Ceské
republice az do sametové revoluce. Jeho tkkolem bylo obzvlast izemni planovani, pro regulaci
infrastruktury a zaroveil o snahu zvysit standard mésta, coz se tykalo hygienickych potieb
¢lovéka, v neposledni fadé o idedlni vyvazeni politickych pomérd. Postupné se Uzemni
planovani jako takové rozSifovalo o kanalizace, vodovod, hlavni ulice apod. Vzhledem
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k obsahlosti je nutné interdisciplinarni vzdélavani inzenyri ve vSech oborech stavitelstvi
(technické zafizeni staveb — vodovod, kanalizace, pozemni stavby, nakladani se zatéZzemi
atpod.) Zvlast€¢ je-li bran v potaz ekonomicky faktor. Bez tohoto vzdélavani dochazi
K problémtim, zejména Ve funkénosti, hospodarnosti a nemoznosti udrzet udrzitelny rozvoj pro
dalsi generace. Proto by m¢l byt urbanista méstsky architekt. [6]

Cesky svaz stavebnich inZenyrti (CSSI) bere pojem méstsky inzenyr pouze tak, Ze jde
0 odbornika, ktery ma mezioborovy okruh poznatkl, které spravné vyuziva k tvorbé a
koordinaci feSeni navrha technické infrastruktury izemi, a to dale kloubi v souladu se vSemi
dal$imi slozkami stavebnictvi. [4]

CKAIT popisuje ¢innost a vyznam piisobeni méstského inZenyra v oblasti rozhodovani
0 zékladnich technickych, technicko-ekonomickych a technicko-ekologickych problémech
spojenych se zajistovanim provozu daného mésta. Hledat optimalni feSeni redlnych variant,
jejich vyhodnocovani a prosazovani nejidedln€jsi varianty je cilem méstského inZenyra.
DalSimi ¢innosti jsou vyhodnocovani soucasného stavu a novych zaméra ve vsech trech
hlavnich oblastech, podileni se na vytvafeni konceptu strategickych a koncep¢nich dokumenti
mésta/obce, v neposledni fadé konzultovani a vydavani stanovisek ke stavebnim aktivitam
dal$ich subjektt stavitelstvi, developerim apod. [19]

Tuto profesi Ize tedy chapat jako Ze se jedna o stavebniho odbornika, ktery ma Siroky zabér
svych profesnich znalosti a je schopen je aktivné vyuzivat pro pozndvani vztahi a souvislosti
mezi jednotlivymi ¢innostmi a profesemi navzdjem. Snazi se zajistit naslednou kooperaci
veskerych zucastnénych subjekt. Tyto profesni zkuSenosti jsou zarukou spravného vyuziti
uzemi. [19]

V idealnim ptipad¢ se jedna o ¢loveéka, ktery zvladé urcovat hierarchii jednotlivych subjektii
v dané situaci a jednotlivych priorit. Dilezity je jeho profil zejména v segmentech byt
odpovédny za svou praci a umét diskutovat a obhajit svilj vlastni nazor, a opét nejen mezi
odborniky, zastupiteli, ale také mezi laickou vefejnosti.

Hlavnim cilem je tedy dobie technicky zabezpecit technické fungovani celého izemi mésta,
aby zachoval princip udrZitelného rozvoje a minimalizoval dopad na Zzivotni prostiedi.
V neposledni fadég, aby sniZil negativni vliv urbanizace na zivot lidi a nédklady, jak investorské
(pocatec¢ni), tak 1 provozni. Zabyva se tedy celoZivotnim cyklem staveb. Praveé kvili
ekonomickému hledisku je nejlepsi variantou, pokud je inZenyr pfizvan jiz v pocatcich novych
projektl, protoze mize zasadnim zplsobem snizit naklady nejen na zacatku, také i po celou
jeho zivotnost. A pravé toto je hlavni divod, pro¢ je opodstatnénd pozice jak méstského
architekta, tak i méstského inzenyra. [20]

Porovnani profesi méstského architekta a inZenyra

Ob¢ funkce maji spole¢né, ale i odlisné naplné prace. Je velmi dulezité, aby oba odbornici
spolecné spolupracovali.

V soudasnosti v Ceské republice neni uzédkonéna Zadna nutnost pro mésta &i obce mit
V organizacnim schématu pracovniky typu méstského architekta ani inzenyra. Tyto pozice tedy
vznikaji velmi ndhodné, jen pokud se zastupitelé mésta rozhodnou. VéEtSinou vsak tyto pozice
nevznikaji vliibec. Zac¢lenéni téchto pozic by se melo zacdit rozsifovat, zejména pokud Se zacne
vyuzivat princip udrzitelného rozvoje. Obzvlast pokud se budou tyto pozice obsazovat
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erudovanymi odborniky, bude dochéazet k eliminaci negativnich vlivli a snaha o preventivni
zasahy vznikl novych negativnich dopadi. Vzhledem k neuzékonéni téchto pozic velmi Casto
dochazi k nahrazovani téchto pozic vzajemné. Zejména diky tomu, ze je spojuje spolecny
zamér a vzajemné proto spolu spolupracuji. [16]

Klicovym ukolem je podileni se na tvorbé konceptt strategickych a koncepcnich dokumentt
mésta (vyhodnocovani soucasného stavu, jeho zmén az do budoucich stavii), jejich zadavani a
projednavani. Mezi dal$i patfi usporadavat a koordinovat diskuze pro zastupitele meésta,
budouci developery, vetejnost a odborniky, tak aby bylo vicekriteridlni moznost rozhodnuti
nového zajmu. To jsou podobné, mozna i identické ukoly. Pfi¢emz zasadni rozdil je v pohledu
na vyuzivani konceptli. Zatimco architekt se diva na problematiku z pohledu vyuzivani,
urbanismu a estetiky, méstsky inzenyr vyuziva spise technické a ekonomické hledisko. Jeho
cilem je zejména fungovani komunikaci a Gpravy ploch, zasobovani vodou, odvodiovani,
plynovod, STL, NTL, rozvody tepla, sdruzené trasy apod. [20]

Méstsky architekt by mél byt bud’ absolventem studia zaméteného na uizemni planovani nebo
by se mélo jednat o profesné zkuSeného clovéka z jiného oboru, ktery ma jiz S tizemnim
planovanim dostate¢né zkuSenosti. Méstsky inZenyr by mél byt absolventem studia zaméefeného
na ekonomickou a stavebni oblast nebo piimo obor méstského inzenyrstvi.

Jak jiz bylo diive zminéno, tak zdsadnim problémem je chapani pojmu méstsky inZenyr a
meéstsky architekt. Kde v idedlnim ptipadé by mél kazdy trochu jiné kompetence a starosti.
Hlavnimi ¢innostmi méstského architekta by mél byt urbanismus a izemni planovani, péce
0 vefejny prostor a architektonickou kvalitu méstskych staveb, rozvoj mésta, komunikace
S vefejnosti a investory ve vécech urbanisticko-architektonického rozvoje mésta, a jako mozna
budouci Cinnost sbér a interpretace dat o mésté. Jednim ze zasadnich problémi méstského
inzenyrstvi, zejména z pohledu profese méstského architekta je vyuzivani ploch, z hlediska
stavatrského piedevsim plochy urcené k vystavbé. [17]

4.3.3. Skolstvi

Obor Méstské inzenyrstvi a inzenyring se poprvé v Ceské republice objevil po sametové
revoluci vroce 1989. Studiem méstského inzenyrstvi se v dne$ni dobé zabyva stale vice
vysokych kol a reflektuje na tento obor i CKAIT.

Hlavnim tématem je komplexni problematika servisnich technickych systémd, bez nichZ by
nemohlo mésto fungovat, zejména co se tyka inZenyrské a dopravni infrastruktury.
K podchyceni hlavniho tématu je nezbytné porozumét také SirSim problematikam, vedoucim
K pochopeni hlavniho tématu. V tom se jiz rozchazi jednotlivé Skoly, ale zejména napf.
urbanismus je mozno brat jako zakladnu pro porovnani pochopeni. [21]
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5. Smart City

Nyni pro tzemni planovani a organizovani méstského inzenyrstvi zacinaji mésta vyuzivat
Smart aplikace. To znamena vyuzivani digitalizace. Smart City je ale v zaCatcich a zatim se tato
varianta vyuzivani zkousi a hleda se spravna cesta.

Smart City se stavaji vhodnym feSenim procesu urbanizace, kde je zapotiebi vyhodné
vyuzivat vesSkera prostranstvi mést a obci.

Pojem Smart City, v piekladu chytré mésto, nelze jednozna¢né definovat, protoze definice
neni stanovena. Tim, Ze neni celosvétové ustavena jednotnd definice spojeni, nicméné
pouzivani slova ,,Smart“ je dosti pouzivana, dochazi k velmi ¢astému pouzivani ze strany mést
jako dobry marketingovy ndastroj. Mésta se tak snazi zviditelnit a upozornit, ze ptichazi
s novinkami. Na druhou stranu pojem Smart City, ktery byl vymezena Evropskou komisi, mtize
pomoci K vlastni realizaci konceptu moderniho mésta. Pokud se za¢nou mésta pfipravovat na
moznost metodiky, muze dojit kK zménam ve fungovani mést. Informa¢ni a komunikaéni
technologie, v anglické literatufe pouzivané pod pojmem Information and Communications
Technology (ICT), jsou kli¢ovym faktorem pro mésta, aby mohli zacit fesit veskeré problémy
metodou ,,Smart®. [22],[23]

5.1. Zakladni charakteristiky Smart City

Tim, Ze neni stanoveno jednotné chapani pojmu Smart City, castecné se rozliSuji i zakladni
prvky Smart City.

Smart City se dle Slavika sklada ze tii piliid. Inteligentni mobilita, Inteligentni energetika a
sluzby a Informacni a komunikaéni technologie. VSechny pilite 1ze nasledné chapat ve ¢tyfech
rovinach: organizace a planovani, komunitni Zivot, infrastruktura a vysledna kvalita Zivota a
atraktivita mésta. Jednotlivé propojeni je zobrazeno na Obr. 4. [24]

- RN

[ [ Organizace a planovani \ ]

Infrastruktura

Vysledna kvalita Zivota a atraktivita mésta

Inteligentni
energetika a sluzby

Inteligentni mobilita

Informaéni a komunikaéni technologie

Zelena infrastruktura

Obr. 4: Zakladni schéma Smart City [24], viastni zpracovani.
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Prvnim pilifem je inteligentni mobilita, jejim ukolem je fidit a regulovat dopravu ve mésté
(v€etné cyklistické a pési). To znamend vytvofeni idedlni méstské hromadné dopravy, aby
mohla konkurovat individualni dopravé. A zaroven zavadéni ekologicky c¢istych pohont
(elektro-busy apod.). [24]

Druhy pilif je inteligentni energetika a sluzby, kde je vyvijena snaha podpory vyuzivani
obnovitelnych zdrojti. Jejim tkolem je snaha o sniZovéani spotieb energie, podpora budov
s tétmef nulovou spotiebou energie, zavadéni energeticky usporného veiejného osvétleni,
efektivni odpadové hospodafistvi (tfidéni odpadu) apod. [24]

Tteti pilif, informacni a komunikacéni technologie vytvaii systémy zavadéni ,,inteligentnich
budov®, tzn. Inteligentni fizeni vefejného osvétleni, fizeni spotifeby vody atd. Dale vyuzivani
facility managementu, pomoci kterého bude dochazet k véasnym opravam a udrzbam. [24]

Kazdy pilif je potieba fesit ve vSech rovindch. V roviné organizace a planovani jsou
vyuzivané informacni technologie (softwary), které umoznuji ziskat a zpracovéavat potiebna
data. Pomoci roviny komunitniho zivota mlze vedeni mésta s obCany bezprostiedné
komunikovat a ziskat od ob¢anii potfebné informace a nazory. Rovina infrastruktura definuje
pouzivani energetiky, dopravy a méstskych sluzeb a snazi se pfispét k pouzivani tzv.
»inteligentnich® technologii. Rovina vysledné kvality Zivota a jeji atraktivity urcuje Uspéch
zavedeni konceptu Smart City. [24]

Naproti tomu Giffinger a spol. rozdéluje metodiku Smart City na 6 zakladnich charakteristik,
nazorné zobrazené na Obr. 5, pficemz je kazda z nich charakterizovana vlastnimi faktory a
zaroven lze kazdou charakteristiku rozdélit na vice podmnozin. Nicmén¢, kazdy caste¢né
souvisi s ostatnimi, nejedna se o 6 odlisnych charakteristik. [25]

s \

Smart Economy (Chytra ekonomika)

Smart People (Chytfi lidé)

Smart Governance (Chytra sprava)

Smart Mobility (Chytra doprava)

s \

Smart Environment (Chytré Zivtoni prostiedi)

\ J

Smart Living (Chytré bydleni)

Obr. 5: Zdkladni charakteristiky Smart City [25/, viastni zpracovani.
Smart Economy (Chytra ekonomika)

Chytra ekonomika se snazi zvySovat produktivitu, mimo jiné zavadénim modernich
vyrobnich postupli. Experimentovani a inovace jsou hlavni moznosti rozvoje ekonomiky,
rozvoje novych podnikatelskych aktivit, tvorba novych pracovnich mist a v neposledni fadé
podpora udrzitelného obchodu, ktery je idedlni pro vyuzivani modelu ICT. Diky tou budou
moci i talentovani mladi lidé motivovani, aby ziistali v Ceské republice a nesli za zaméstnanim
do ciziny. Hlavnimi snahami vytvareni chytré ekonomiky jsou konkurenceschopnost se
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zahrani¢im, optimalizovani nékladl, podpora inovaci, zvySeni produktivity, elasticnost trhu
prace, mezinarodni spoluprace a dalsi. [23],[25]

Smart Governance (Chytra sprava)

Smart Governance, Vv prekladu chytra sprava, Ize chépat také jako chytra vlada. Cilem je
zavedeni transparentniho fidicitho systému, ktery umozni veSkeré dokumenty a zmény
k nahlédnuti obyvateliim, ktefi mohou participovat pii rozhodovacich procesech mésta, a
zvySovat tak jejich kvalitu zivota ve mésté. Pomoci tomu mtze dochazet k zjednoduSovani
administrativnich postupti a optimalizovat vefejné sluzby. Hlavnimi snahami vytvafeni chytré
spravy jsou participace na rozhodovacich procesech mésta, zaroven i usnadnéni komunikace
mezi mésty, obyvateli a Gfady, zvySeni irovné vetrejnych sluzeb, transparentnost veskerych
dokladu aj. [23],[25]

Smart People (Chytii lidé)

Pod charakteristikou Smart People je zavedeni rovnosti obyvatel, zajisténim rovnosti pfi
vzdélavani, zaroveri zajisténim dostateénych kapacit kvalit vzdélavani. Uzce souvisi s chytrou
spravou, nebot’ pravé lidé, kteti by mohli vyuzivat chytrou spravu se stavaji chytrymi lidmi.
Protoze pokud bude vlada, mésta a jejich sprava vystupovat jako vhodny ptiklad, budou
I obyvatelé uznavat podobné myslenky a postupy. Hlavnimi snahami jsou zvySovani urovné
vzdélanosti, podporovat nabozenskou a etnickou toleranci, zajiStovani bezpeCnosti pro
obyvatele, vytvarenim spolecnych aktivit k sebevzdélavani, podpora rozvoje celozivotniho
vzdélavani apod. [23],[25]

Smart Mobility (Chytra doprava)

Doprava je nedilnou soucasti kazdé obce. Dopravu lze rozdélit a silnicni, Zelezniéni,
leteckou a vodni. Ve méstech se nejcastéji vyuziva doprava silnicni. Chytra doprava ma za kol
bezpecné, udrzitelné (ekologicky) a vykonné dopravovat z mista na misto a zaroven vytvaret
inteligentni moznosti parkovani. Hlavnimi snahami jsou zavadéni adekvatni méstské hromadné
dopravy, kterd zajistit popularitu obyvatel kjejimu vyuZivani (dostatecnd dostupnost
k zastavkach a idealni Casovy interval mezi spoji). Pro chytrou dopravu je idealni moznost
vyuzivani ICT infrastruktury, kterd docili transparentnosti a moznosti participovat obyvatele
pii zavadéni zmén a zaroven v budoucnosti dochdzet k moZnosti online sledovat
provoz. [23],[25]

Smart Environment (Chytré Zivotni prosti‘edi)

Problematikou Zivotniho prostiedi se zabyva mnoho organizaci a stal se fenoménem dnesni
doby. Neni se ¢emu divit, Ze je to také jednou ze zékladnich charakteristik Smart City. Ukolem
je zlepSeni stavu zivotniho prostiedi ve méstech, pomoci modernich technologii 1ze ve méstech
meéfit kvalitu ovzdusi, vody a vyhodnocovat z toho patiicné zavéry. Jednim z nejhlavné;Sich
cilii je zavadéni chytrych odpadkovych kost na tfidéni odpad a docilit tak efektivnost tfizeni
dopadi v domacnostech. DalSim bodem je uspora energie pomoci novych technologickych
inovaci. Hlavni snahou je vytvofeni atraktivnich pfirodnich podminek ve mésté¢ a zvysit
atraktivitu mest, minimalizaci zne¢isténi. [23],[25]
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Smart Living (Chytré bydleni)

Chytré bydleni se snazi vytvaret inteligentni mésta pro bydleni, podporovat vystavbu
inteligentnich budov s vyuzitim novych technologickych inovaci. Tato charakteristika ve své
podstaté shrnuje vSechny ostatni charakteristiky Smart City a vytvari pomoci nich idealni chytré
mésto. Hlavnim bodem je vytvaieni idedlnich urbanistickych planti, tak aby vzniklo dostate¢né
mnozstvi obytnych domt, objekti pro nabidky prace, pro volny ¢as. Cilem je, aby se obyvatelé
vV daném mésté citili co nejlépe. Hlavnimi snahami je vytvoieni obcanské a kulturni
vybavenosti, dostatecné trovné zdravotnictvi a vzdélani, zvySovani turistické navstévnosti
apod. [23],[25]

5.2. Aplikovani Smart City

V této casti podkapitoly je ukdzano aplikovani konceptu Smart City ve svétovych
metropolich i v Ceské republice. Jsou vybrana mésta, ktera aplikuji implementaci Smart City
delsi dobu. Tim, ze neexistuje zadny jeden plné funk¢ni a jedinecny navrh, lze vyuzit tyto
metropole jako vzor v ur¢itych fesenich. Kazdé mésto ma svou strategii, ktera se miize ¢aste¢né
prolinat.

5.2.1. Smart City ve svétovych metropolich

Smart City Pariz

Francouzska metropole Paftiz je celkové vysoce hodnocena v odvétvi inovaci, ekologie a
digitalizaci vefejné spravy. Pafiz se proslavila vystavbou nékolika tisic stromu a zahradek, diky
tomu doslo ke zlepSeni zivotniho prostiedi. Méstska sprava je pln¢ vedena elektronicky a vse
je naprosto transparentni. [26]

Smart City Barcelona

Spanélska metropole, ktera se nachazi na pyrenejském poloostrové, zacala vyuzivat princip
Smart City v parcich, kde zacali monitorovat uroven potieby zavlaZzovani vSech rostlin.
Zamgéstnanci park, tak maji pfesné informace o tom, kdy a jak moc maji zalévat dané rostliny.
Diky tomuto prvku mésto usetii cca 25 % rocnich zasob vody. Déle se snazi postupné
implementovat chytré semafory, které maji za cil efektivné rozsvécet zelenou, tak aby vznikalo
co nejméne zemnich plynli pii neustdlém startovan automobilti. Diky tomu mohou i zapinat
zelené semafory efektivné a dojde k urychleni dojezdového ¢asu zachranné sluzby. [27]

Smart City Viden

vvvvvv

City. A to, pokud se bere vuvahu vétSina posuzovanych faktord, jako kvalita zivota,
technologie, inovace, zivotni prostfedi atd. Jednim z divodii je paradoxné to, ze se mesto
strategicky rozhodne vzdy k témétf neredlnému planu, ktery se snazi splnit. 1 kdyz jej
nesplni - vydava tak nejlepsi vysledky. Témi jsou napf. snizovani sklenikovych plynt apod.
Dal$im ze zasadnich kladi je jejich princip tfidéni odpadu. Pokud obyvatelé tfidi spravné, tak
plati mensi ro¢ni poplatky za odvod smésného odpadu. Dalsi z velkych uspéchu Vidné je
vytvoreni platformy, ktera spojuje vefejnou spravu, soukromy sektor a vyzkumné instituce. [28]
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5.2.2. Smart City v Ceské republice

CR je zatim v za&atcich aplikovani konceptu Smart City. Zadinaji ji vyuzivat mésta: Praha,
Brno, Pisek, Zlin, Pardubice, Litomé&fice a dalsi. Dle urbanistd v CR neni potfebné vymyslet
slozitad ftesSeni, ale analyzovat soucasné fungovani mést a snaZit se operace v mesté
optimalizovat.

Smart City Pisek

Mésto Pisek v jiznich Cechach je povaZzovan za pilotni projekt v implementovani konceptu
Smart City v CR. Piisel jiz v roce 2015 s jasnou koncepci promény mésta v chytré mésto.
Vyuzil k tomu tzv. modrozlutou knihu, ktera veskeré body popisuje. Celkové je povazovana
tato kniha za pilotnim prvkem, ktery ma byt inspiraci pro dalsi sttedn¢ velka mésta. Koncept
stoji na t¥ech pilifich, které uréuji predikci mésta. Témi pilifi jsou: [29]

e Udrzitelnd méstska mobilita
e Inteligentni budovy a ¢tvrti
e Integrované infrastruktury a procesy v energetice, ICT a doprave

Smart City Pardubice

Pardubice zacala v roce 2015 z vybavovani Skol tzv. energetickym dispecinkem. Ten hlési
méstu aktualni spotiebu energie a zaroven hlasi v¢as i poruchy v siti. Hlavnim cilem mésta je
vytvofeni Smart mobility, pomoci vytvofeni chytrych parkovacich mist, cyklistické parkovani
a zavadéni cyklotras a zarovei systém plijcovani kol. VSechny prvky budou fungovat s mobilni
aplikaci, kterd bude jiz zavcéas informovat obyvatele o volnych parkovacich mistech, umisténi
pujc¢ovanych kol atd. [30]

Smart City Praha

Praha si nechala vytvofit manual, ktery mu vypracovali odbornici z némecké organizace
Fraunhofer IAO. Tvorba planu trvala vice jak jeden rok. Némecti pracovnici vidéli zasadni
pochybéni v tom, ze Praha nema vytvorenou dlouhodobou vizi, a tak nemaji motivaci se
posunout déal. Na rozdil od takové Vidné. Z toho diivodu je vytvofen Strategicky plan do roku
2030, ktery vizi stanovuje. [31]

Jednou z novinek Smart inovaci v Praze je vytvoieni mobilni aplikace, zejména pro turisty,
ktera bude navstévniky provazet po zédkoutich Prahy, které nejsou témi zasadnimi ldkadly. Dale
se snazi podporovat ekologickou dopravu. Jednim z kroki bylo zlevnéni ro¢nich kuponti na
méstskou hromadnou dopravu. Dale se zavadi stale vice parkovacich mist pro elektromobily
vV mistech placeného stani. [32]

Lze nalézt i dalsi rozdéleni pojmu Smart City vcetné jejiho aplikovani ve méstech, ale
vSechny metodiky popisuji stejny problém a snaZzi se nastavovat tytéz pravidla jen v jinych
mnozinovych skupinach. Vysledkem je vzdy vyuzivani vzdy sou€asnych chytrych technologii
Kk zpiijemnéni Zivota ve méstech a pomoci toho zvySovat jeho troven. Pokud za¢nou mésta
vyuzivat tento koncept, mize dojit k vysledkiim které jsou dokazovany v této praci.
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6. MoZnosti nové vystavby

Vnitini struktura planety Zemé je slozena z nékolika vrstev. Jsou to, od povrchu, zemska
kira, zemsky plast a zemské jadro. Vystavbové ¢innosti jsou provadény na zemské kure.
Celkovy povrch Zemé ma 510 065 284 km?, ale vétsi &ast povrchu je pokryta ocednem.
Moznosti vystavby jsou mozné jak na sousi, tak na vodé. Tento fakt potvrzuji i rozdéleni obort
na fakulté stavebni Ceského uéeni technického v Praze. Pozemni stavitelstvi, dopravni stavby,
vodohospodaiské stavby atd. Nejcastéjsi a nejobsahlejsi stavby jsou na sousi. Stavbou na vSech
téchto plochach je vzdy castecné¢ zodpovédné mésto a méstské inzenyrstvi, které dopomaha
k tomu, aby bylo mozné budouci stavbu obyvat a vyuzivat. [33]

Dale pevnou zem pro vystavbu je zjednodusené¢ rozdélena na plochy urcené pro vystavbu a
mista na kterych se stavét nesmi. Tento zdkaz neni trvaly a je mozné, ze bude kdykoli
V budoucnu zrusen. Nicméné nejcastéjSim mistem, kde nelze stavét jsou pole urcené pro
zemédé€lstvi, lesy apod. Zakladnim rozdéleni ploch uréenych pro vystavbu lze rozdé€lit na
brownfieldy, greenfieldy a blackfieldy. Vsechny tyto varianty mohou byt k nalezeni ve méstech
a obcich a stavaji se negativnim vlivem ve mésté ¢i obci.

6.1. Brownfield

Brownfieldy vznikaji z mnoha pficin, ale zce souvisi se spolecensko-ekonomickymi
zménami ve spolecnosti. Problematika brownfieldi neni jen problém soucasné doby, ale
neustale plynoucim problémem a bohuzel tedy i problémem budoucim. Proto je zdhodné se
zabyvat problémem brownfield.

Obr. 6: Ilustracni fotografie zemédélského brownfieldu u Jenstéjna. Zdroj: Wikipedia®.

3 https://cs.wikipedia.org/wiki/Brownfield cit: [2017-09-21]
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Definice brownfield

Na uvod je nutné definovat samotny pojem brownfieldu. V soucasné dobé neexistuje
jednotnd definice brownfieldu, coz je stejny problém jako u pfedchoziho diilezitého terminu
méstské inzenyrstvi. Zejména kvili tomu, Ze se tento pojem vyskytuje v mnoha odvétvich a
kazdy jej chape jinak. Je ziejmé, Ze si kazdé odvétvi vytvori svou vlastni definici pfizpisobenou
ke své problematice.

Pojem brownfield je ptevzat z anglického jazyka, doslovny pieklad by znél hnédé pole.
Tento doslovny pieklad se v ¢eském jazyce ovSem nepouziva. V devadesatych letech byla
snaha nalézt stejn¢ vyznamny pojem, bohuzel tato snaha byla bezvysledna. U nas se je ustalen
samotny pojem brownfield. Jak jiz bylo zminéno dfive pfesna definice stanovena neni. Pojem
brownfield je chapan jako ¢asti urbanizovaného uzemi, které ztratily svoji funkci, jsou opusténé
¢i malo vyuzité, Casto obsahuji ekologickou zatéz. Ve své podstaté jednotlivé definice fikaji
tentyZ problém, jen davaji jinou vahu ¢asti, ktera je prioritou jejich oboru. [34]

Dle MPO je stanovena definice jako: ,, Brownfields je nemovitost (pozemek, objekt, aredl),
ktera je nedostatecné vyuzivand, zanedband a mize byt i kontaminovana. Vznika jako
pozustatek priumyslové, zemédélské, rezidencni, vojenské ¢i jiné aktivity. Brownfield nelze
vhodné a efektivne vyuzivat, aniz by probéhl proces jeho regenerace. *“ [35]

Dle LEPOB* mezi brownfieldy lze zatadit plochy: [36]

e Nefunkéni primyslové a zemédé€lské stavby a aredly

e Opusténé vojenské prostory

e Uzemi zdevastovana tézbou nerostnych surovin &i skladkovanim odpadi

e Opusténé nebo nevyuzivané Zeleznicni a jiné dopravni plochy

e Opusténé nebo nevyuzivané objekty a aredly obcanské vybavenosti (nakupni
stiediska, administrativni budovy, Skoly, ufady, zdravotnicka stfediska a
nemocnice, véznice, kulturni domy, kina, letni kina, htiste, stadiony aj.)

e Rezidenc¢ni lokality (at’ jiz opuSténé nebo zchatralé a ¢astecné jesté obydlené)

V dnesni dobé& se nejvice uchytila definice vytvoiena spole¢nosti CABERNET®. Tato
definice fika, ze brownfieldy jsou uzemi, ktera: [37]

e Jsou dotCena pfedchozim vyuziti

e Jsou zchatrala nebo nedostate¢né vyuzivané

e Nachdazeji se prevazné v urbanistickém tizemi

e Potiebuji urcity zékrok, pro op€tovné efektivni smysluplné vyuziti
e Mohou mit také problém s kontaminaci

4 Lifelong Educational Project on Brownfields
5 Concerted Action on Brownfield and Economic Regeneration Network
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Pro potieby této prace bude pouzivana definice, kterd byla vytvofena v ramci Ministerstva
primyslu a obchodu.

S problematikou brownfield neodmyslitelné souvisi jesté pojmy blackfield, greenfield.
6.2. Greenfield

Ptresnym opakem brownfield je greenfield. V doslovném piekladu zelené pole. Na rozdil od
pojmu brownfieldu se v ¢eském jazyce uchytil Cesky pieklad, zelena louka. Jedna se o
urbanisticky termin, ktery popisuje izemi doposud nezastavéné a je nejcastéji vyuzivana jako
zemédelska puda nebo dokonce ryze piirodni plochy. Z hlediska zivotniho prosttedi a ekologie
je nejlépe nevyuzivat tyto plochy k developerskym projektim. Tato pole musi nejdiive projit
cyklem zmény funk¢niho zatazeni, poté mize dojit k vystavbé. Nejcastéji se jedna o vystavbu
rezidenéni, primyslovou ¢i komer¢ni. [34],[38]

6.3. Blackfield

Blackfield, v ¢eském piekladu ¢erné pole, jsou lokality, které se vyznacuji vysokymi
hodnotami kontaminace pudy, podzemnich, povrchovych vod ¢i dalSich slozek Zivotniho
prostfedi. Postupuje uzemi, jenz se nedd vyuZzivat v takové mitfe, kvili témto vysokym
hodnotdm kontaminace. Lze nazvat uzemi blackfield jako nejhors$i variantu obecnéjSiho pojmu
brownfield. Zdroje zneéisténi téchto tzemi byly vétSinou tézba a zpracovani nerostnych
surovin, prumyslovd vyroba, skladovani a skladkovani nebezpecnych odpadl, doprava a
aktivity souvisejici s vojenskym vyuzitim ploch. Naklady na revitalizaci téchto mist jsou tak
nakladné, ze nikdo nechce tyto ndklady vénovat na regenerace. Na druhou stranu ovSem
odkladéni revitalizace miiZze mit negativni vliv, jak na budouci nédklady vénované do tUpravy
téchto tzemi, tak také na velikost zne¢i$ténich mist. [38]

6.4. Druhy brownfielda

Druhy nebo také typy brownfield jsou chapany jako moznost ptivodniho vyuziti dané plochy.

Primyslové

Vojenské

Zelezni¢ni a dopravni

Zemédélské

Obchodni

Kulturni

Rekreacni

Rezidenéni

Institucionalni

(IREEATAA

Obr. 7: Druhy brownfieldi [39], viastni zpracovani.
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Nejcastéjsi vzniky brownfieldi jsou z divodu snizovani tézby, primyslovém cinnosti,
vyuziti pud. Celkove snizovani zemédé€lské Cinnosti vznikaji dal$i a nové nevyuzité plochy.
Na Obr. 7 jsou znazornény zakladni typy brownfielda dle jejich vzniku.

a) Prumyslové

Jedna se o nejpocetnéjsi piipad vzniku brownfieldd ve vétsich méstech. Ty zaobiraji velké
jednotné celky, to zejména kvili tomu, ze byly budovany kvili budoucimu dlouhodobému
vyuziti. Vzhledem k jejich revitalizaci je velmi dulezité, po jakém pramyslu vznikly tyto
brownfieldy. Protoze existuji dva zplsoby vyuziti téchto objekti, bud’ rekonstruovat anebo
zdemolovat. Napft. po tézkém priimyslu, dolu, je velmi tézké nalézt nové vyuziti téchto celki.
Tyto celky lze pouze vyuzit pro muzejni vyuziti anebo zbofit a vystavét nové objekty
s odlisnym vyuzitim. [40]

b) Vojenské

Brownfieldy vznikl¢ diky armad€, vybudovéani kasaren apod. Diky soucasnému stavu
armady jsou tyto objekty zcela vylidnéné a nevyuzivané. [39]
c) Zelezni¢ni a dopravni
Vznik téchto brownfieldu velmi Gizce souvisi zejména s ukoncenim provozu nékterych trati,

zavodi. Dalsi nedilnou soucésti dopravnich brownfieldl jsou nevyuzivané objekty podél trati,
jako opusténa kolejisté, vypravni a nadrazni budovy. [39]

d) Zemédélské

Tyto brownfieldy na rozdil od primyslovych naopak vznikaji spiSe v mensich obcich. Vznik
souvisi s faktem, ze diive bylo vice vyuzivano zeméedélstvi v dané obci, coz se soucasnym
trendem upadd. Coz muize mit pro nékteré obce dokonce devastujici dopad, protoze mohou
zaobirat vétsinu jejich zastavéného uzemi. [41]

e) Obchodni

Tyto brownfieldy vznikaji zdfivodu pozistatku komerénich aktivit. Uzce souvisi
v nékterych pfipadech s vysidlovanim nékterych mést. Jedna se o budovy, které byly vyuZivany
jako nakupni stiediska ¢i urady. [39]

f) Kulturni

Vzhledem k dnesni situaci na trhu se pfestavaji vyuzivat kulturni domy a kina, a vznikaji tak
dalsi nevyuZité objekty. Nejcastéji se jedna o kulturni domy, kina apod.

g) Rekreaéni

Plochy, které¢ byvaly vyuZivany na sportovni a rekreacni potfeby. Muze se jednat o
nepouzivané chatrajici sportovni haly, hfisté, parky atd.

h) Rezidencni

Budovy, které byly piivodné urcéené pro bydleni a z riznych divodl zacaly trouchnivét a

vvvvvv

pramysl a byla tam potieba vétsi koncentrace lidi. V dneSni dob¢ naopak tyto obce nemohou
nabidnout tak velké vyuziti a nabidku prace, a pravé proto lidé odchazi z téchto mést. [39]
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1) Institucionalni

Tyto brownfieldy vznikaji z divodu st€éhovani obyvatel do vétSich mést. A poté v méstech a
obcich zustavaji budovy $kol, nemocnic, v€znic apod., které nemaji byt kym vyuzivany, a tak
chatraji.

6.5. Kategorizace brownfieldi

Kategorizaci brownfieldi se vSeobecné chapano jako moznost budouciho vyuziti daného
mista. Tato kategorizace je rozdéleno do tii kategorii, jak je mozno vidét na Obr. 8. Tento Siroce
akceptovany model byl vytvoten spole¢nosti CABERNET. Jednim z divodu, pro¢ byla tato
kategorizace vytvofena je moznost utiibeni danych lokalit pro rychlejsi orientaci problematiky
daného brownfieldu.

N

A: pro
soukrome B: spoluprace
investory verejného sektoru

se soukromym
investorem

Hodnota pozemku

C: pro verejny
sektor

>

Naklady na revitalizaci
Obr. 8: Kategorizace brownfield dle CABERNET, dle [37], viastni zpracovani.
Kategorie A: Private-Driven Projects Potentional Development Sites

Brownfieldy, jejichz regenerace je ekonomicky vyhodné. Jde o oblasti, u kterych jsou
naklady na revitalizaci niz$i v porovnani s budoucimi moznymi vynosy z nového vyuZiti. (jako
je prodej ¢i pronajem). Tato tizemi brownfieldl jsou perspektivni pro soukromé investory,
protoze revitalizace téchto Uizemi se z ekonomického hlediska vyplati a neni nutny zasah
problémy s kontaminaci. Objekty jsou nedostatecné vyuzivané, nemyvaji Zadny zavazny
problém a byvaji pomérné rychle regenerovany. V anglické literatufe lze nalézt tyto izemni
celky téz pod pojmem ,,whitefields*. [37]

Kategorie B: Public-Private Parntership Reserve Sites

Jedna se o brownfieldy na hranici ziskovosti. Byvaji charakteristické tim, zZe vznika tzv.
nakladovéd mezerou a rozdily mezi ndklady na regeneraci a budoucimi vynosy jsou velmi nizké.
Mala ziskovost neni pfilis ldkavou pro soukromé investory. Tyto brownfieldy jsou ve vétSing
pfipadli regenerovany za piispéni vefejného sektoru, jehoz ulohou je projekt Castecné
spolufinancovat, zalepit jiz zminénou nékladovou mezeru a navysit tim zisk z regenerace
brownfieldu soukromého investora. Tyto Uzemni celky byvaji téZ oznaCovany jako

»greyfields®. [37]
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Kategorie C: Public-Driven Projects

Brownfieldy, u kterych je regenerace naprosto ekonomicky nevyhodna. Brownfieldy v této
kategorii jsou zcela neatraktivni pro soukromé investory zejména z diivodu vysoké ceny nutné
k vynalozeni na regeneraci oblasti a pfedpokladanych neefektivnich ziskti z budouciho vyuziti.
Castokrét se jedna o oblasti, které jsou kontaminované. Revitalizace téchto brownfieldd se tak
pfenasi na stranu veiejného sektoru a ekonomické hledisko nehraje hlavni roli. [37]

V této problematice lze také nalézt termin ,,blackfields*. Tento pojem je spojovan s kategorii
D, kterda jiz neni definovana v modelu CABERNET. Jedna se tedy o brownfieldy, které¢ jsou
Vv natolik Spatném stavu, zZe jejich existence ptimo ohrozuje zdravi a zivoty obyvatel.

6.6. Revitalizace brownfielda

Pojem revitalizace se zaCind stale vice pouzivat ve vSech tvarech a zejména v Ceské odborné
literatute, se vyuzivd pravé ve spojenim revitalizace brownfieldd a zvySovanim kvality
zivotniho prostfedi. Zaroven ve zvySovani socidlni ekonomiky. V anglické literatufe se vyuziva
ekvivalent restoration nebo doslovnym prekladem revitalization. Casto je v odborné literatute
pouzivano synonymum pro pojem revitalizace, regenerace.

Jako nejcastéjsi vyznamy terminu revitalizace jsou chapany nasledujici:

a) Navrat krajiny s naruSenym horninovym prosttedim do stavu pred lidskym
zasahem [42]
e Nikdy se samoziejmé& nepovede vratit do naprosto pivodniho stavu, jedné se
0 snahu navratit do co mozné nejpravdépodobnéjsiho piivodniho stavu bez
nasledného negativniho dopadu.
b) Funkéni zapojeni do krajiny [43]
e To znamena vyuZiti nevyuzitelného izemi do urcitého nového estetického ¢i
funk¢niho celku nebo v nejlepsim ptipad€ vyuziti obojiho.
¢) Oziveni prostiedi jako obnovu podminek pro druhovou riznorodost [44]
e Nastaveni ploch efektivné a riznorod¢, tak aby nevznikala neustale ta sama
zafizeni.
d) Zvysovani jeji ekologické stability [45]

V soucasné ekonomické teorii je zakladnim pilifem pouze uspokojit ekonomickou
zalezitost. Cilem by ale m¢lo byt nalézt kompromis mezi ekonomickou, ekologickou a socialni
dimenzi pro vhodnou obnovu nevyuZzivanych ploch (brownfieldl).

Nejcastejsi a nejpochopitelnéj$i mozné vyuziti revitalizace brownfield lze chépat tak jak
nazorné zobrazuje nasledujici Obr. 9.
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Obr. 9: Revitalizace brownfield [46], viastni zpracovani.

Je zéaroven nutné si uvédomit, Ze s potencidlni revitalizaci souvisi také zaté¢z daného
nevyuzitého prostfedi pro jednotlivou slozku zvlast. Je nezbytné, aby se vzdy vytvofila
potencialni zatéz pro jednotlivé hledisko zvlast' (ekologie, ekonomika, socidlni) a ze syntaxe
jednotlivych vysledku Ize nalézt adekvatni feSeni jako jeden funkéni ¢i esteticky celek. Je tedy
nutné vzdy posuzovat jednotlivou lokalitu zvlast’, vyuzivat pozitivné klimatické podminky dané
lokality, minimalizovat energetické dotace a udrzitelnost dané plochy. Zaroven se pokusit
0 adekvatni zacleni do okolniho prostiedi, naptiklad ve méstech pomoci urbaniza¢nich planii.

Kazdy jednotlivy projekt revitalizace lze chapat jako urcity byznys plan. Vyvijet snahu,
pokud moZzno o co nejvétsi zefektivnéni pro danou plochu. Proto veskera revitaliza¢ni opatieni
musi spliiovat zdkladni body souc¢asnych byznys plant. Napf. teorii SMART, coZ znamena byt
realnd, méfitelnd, systematickd, uskutecnitelna a ¢asove ohranicend. Nicméné vysledek nemusi
byt vzdy pozitivné ekonomicky. Lze uvést na ptikladu, Ze je snaha zachovat produkcni
schopnost krajiny, minimalizovat budouci ekonomickou dotaci pro tento celek. Uvazovat
s celou oblasti jako s jednim celkem, ktery bude v jednotlivych odvétvich posuzovan a v jeho
ramci budou vytvoreny jednotna komplexni feSeni, je nutné, aby byla proveditelné a
spolecensky akceptovatelné.

Jednotlivé potencidlni jedinecné projekty je nutné zpracovat specificky pro danou lokalitu
s uvazovanim jednotlivych potieb regiond, tak aby nevznikl novy brownfield, a tim padem byt
napf. zafazen nasledné do nového druhu, odli§ného, nez byl diive. [46]

6.6.1. Zakladni cile revitalizace

vvvvvv

uspésnost projektu. Nicméné je nutné podotknout, Ze kazdy jednotlivy brownfield je jedinecni
a cile se mohou pro jednotlivé problematické projekty lisit.

Jednim z hlavnich cilll je zaméfeni se na regenerace pro Ucely pro nového vyuziti pro
pramysl a obchod souvisejici a tvorbou pracovnich mist.

Zakladnim ptedpokladem pro uspésny projekt revitalizace je prvni bod SMART strategie,
tedy stanoveni specifického cile revitalizace. Cile jsou velmi rozdilné pro jednotlivé
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hodnotitele, proto se nestanovuje jeden cil, ale vice jednotlivych cili dle specifikaci
hodnotiteli. Diky tomu lze i explicitné hodnotit cely projekt.

Zakladni typy hodnotitelti jsou v nasledujicim Obr. 10:

—[ pracovnici ochrany pfirody }

*Chapou pod pojmem revitalizace, obnovu ohrozenych druh( a populaci.

environmentalisté }

*Pod pojmem revitalizace rozumi obnovu kvality vody, vzduchu a pady.

krajinni ekologové }

eObnovovuji optimalni strukturu a propojenost biotopd.

IR

agroekologové }

*\/nimaji pojem revitalizace z pohledu produktivity agroekosystému a ochrany
zemédélské pldy.

—

ekonomové ]

eSnazi se, aby problém revitalizace byl ekonomicky efektivni.

Obr. 10: Zdkladni typy hodnotitelii revitalizace [46], viastni zpracovani.

Chapani cili se castené liSi pro jednotlivé hodnotitele, 1 kdyZ se nejastéji jedna
0 ekologické hodnotitele z riznych uhli. A to ohodnoceni plivodniho stavu potencidlniho
projektu a zaroven ekologickou zatéz navrhu po revitalizaci. Dalsim hlavnim neekologickym
hodnotitelem jsou ekonomové, ktefi se snazi o vytvoreni efektivnich projektd. DalSimi
hodnotiteli byvaji socialni, socio-ekonomické, politické, kulturni, estetické, historické, moralni
a dalsi hodnotitelé. [46]

6.6.2. Narodni strategie revitalizace brownfieldu

V Ceské republice se jiz v roce 2008, piesné datovano na 9. 7. 2008, vznikla narodni
strategie regenerace brownfield. Termin regenerace je povazovan za synonymum k revitalizaci.
V odborné literatufe se pouzivaji oba terminy. Pro vznik strategie byl pouZivan termin
regenerace. [48]

Vysledkem této strategie ma byt ozdravné oziveni Gizemi, zprostfedkovat tim nové nabidky
pro podnikatele a jejich vznikanim novych byznyst. Dale zvysit kvalitu Zivotniho prostfedi.
Tim nejzékladngj$im cilem je zaloZeni nejvhodnéjSiho prostfedi pro rychlou a efektivni
realizaci regeneracnich projekti a prevenci vzniku novych brownfieldd. [48]

Problematika je v kompetenci Ministerstva primyslu a obchodu Ceské republiky, za
koordinace praci meziresortnich vybori a pracovnich skupin, coZ byvaji zastupci z jinych
ministerstev, napt. Ministerstva financi, Ministerstva zivotniho prostiedi, a celkové koordinace
ministerstev s malymi regionalnimi celky a vlastniky jednotlivych téchto brownfieldt. [48]

Tato strategie se rozd¢lila na dlouhodobé a sttednédobé plany, coz je jednim ze zakladnich
plani kazdého ekonomického planu. Dlouhodobé plany jsou vétSinou datovany na 4 a vice let.
Stfednédobé cile jsou vétSinou datovany mezi 1 az 5 lety.
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Narodni strategie regenerace brownfield uvadi nasledujici stfednédobé cile dle [48]:

e Maximalni zapojeni dostupnych evropskych zdroji pro regeneraci brownfieldi,

e Zohlednéni moznosti regenerace brownfieldl i pro jiné nez primyslové vyuziti
(napt. smiSena méstska funkce, obCanska vybavenost, zemédélstvi, bydleni),

e Rozvoj systému vzdélavani v oblasti regenerace brownfieldii a zabezpeceni
profesionalizace vefejné spravy v ramci této problematiky.

Mezi dlouhodobé cile narodni strategie regenerace brownfield patii dle [48]:

e SniZeni po¢tu brownfieldii a zabori zemédélské pidy pro novou vystavbu v souladu
s principy udrzitelného rozvoje,

e ZlepsSeni kvality urbanizovaného prostiedi a socioekonomicky rozvoj postizenych
regiont,

e Cilené a efektivni vyuziti vefejnych prostiedki pro podporu regenerace
brownfieldu, kde je vefejny zasah nezbytny a odiivodnitelny.

Vyhledavaci studie

Jako nejvyznamnéjsi podklad pro tuto strategii byla pouzita Vyhledavaci studie pro
lokalizaci brownfieldd. Tato studie se zacala vytvaret v roce 2005 spolecnosti CzechInvest a
projekt byl ptivodné¢ ukoncen v polovin€ 2007, nicméné spole¢nost i nadale pracuje na jejim
rozsifovani. Prvni piehled ze studie byl pouzit jako zdroj dat pro Narodni strategii regenerace
brownfield. Ve vyhledavaci studii je zarchivovano 2 355 oblasti, s rozlohou 1 412 ha zastavéné
plochy a 10 362 ha uzemnich celkd. [48]

Cile interpretované v projektu narodni strategie, lze pfirovnat také k obecnym cilim
revitalizace brownfield. Lze chapat dlouhodobé i stfednédobé cile Strategie za globalni cile
napfic¢ celého svéta.

6.7. Databaze brownfieldi v Ceské republice

V Ceské republice spravuje databazi brownfield spole¢nost Czechinvest®, ktera se snazi
nabizet lokality pro plany investort, jak pro investory ciziny, tak pro ceské investory. Snazi se
tedy poméahat na jedné stran¢ revitalizovat uzemi, ktera jiz byla pln€ vyuzita lidmi, ktefi jiZ toto
uzemi uplné opustili. Na druhou stranu zaroven pomaha investorim s vybérem vhodnych
lokalit, které mohu zakoupit bez poplatku, jen za to, ze danou lokalitu vyuziji. Nekteré lokality
jsou nabizeny pouze k prodeji, jin€ zase k pronajmu. Pro mésto to zaroveit pomahé v tom, ze
nebude mit nevyuzité prostory, do kterych jiz zavedli veSkeré méstské inZzenyrstvi. [49]

Hlavnim podkladem pro databazi brownfield byly Vyhledavaci studie pro lokalizaci
brownfieldli. Prace na studii trvala néco pies dva roky, financované z vetejného rozpoctu.

® Tato databaze je vefejné dostupna na webovych strankach: www.brownfieldy.cz
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Tu poté prebrala pravé, jiz nékolikrat zminovand, spolecnost Czechlnvest, ktera vyuzila studii
ve spolupréci s jednotlivymi krajskymi ufady pro tvorbu databaze. Samoziejmée databaze neni
uplné kompletni, proto zavedli také moznost pfidavat nové lokality, které jsou nevyuzité, nebo
také zatézi.

Dle spolecnost Czechlnvest bylo najit a popsat veskera nevyuzita i neefektivné vyuzivana
uzemi. VesSkeré ziskané informace vyuzit pro pfipravy budoucich investi¢nich zaméri a
zaroven piipravy dokumentl zabyvajicich se fesenim obnovy dané lokality. ZjiSténi zaroven
ekologické zatéze na dané uzemi. To zejména kvuli predpokladanych nakladi na regeneraci
dané lokality.

MPO zaroven pfislo s operaénim programem Podnikani a inovace pro konkurenceschopnost
vytvorené pro obdobi 2014—2020 s programy podpory. Celkem jich vytvoftili 24. Cilem téchto
programi je, Ze mohou budouci zadavatelé pozadat o spolufinancovani jejich podnikatelskych
projektl ve zpracovatelském primyslu a souvisejicich sluzbach. Piedstava o vysledku téchto
programu, a ve své podstaté také obecné regenerace brownfieldd, je zvySeni pfitazlivosti a
hodnoty jednotlivych mist, na takovou uroven, aby mohla byt schopna konkurovat tzv. zelenym
polim. Dostate¢na nabidka dotacnich programi, zafinancovéana ptes vetejny sektor, praveé
dokazi presvédcCit investory o moznosti vyuziti nevyuzitych mist, poméhaji zabezpecit
financovani ndkladové mezery na snizeni nakladi zbyte¢nych zabor, demolice stavajicich
objekt apod. Podporuji tim zvlasté investice v oblasti podnikani, bydleni, zabavnich lokalit
apod. Diky tomu, Ze se pravé budou revitalizovat izemi, které jsou ekologickou zatézi, na nové
Zivé prostory, zrovna piispiva k revitalizaci izemi, ¢imz také ke zvySovani kvality Zivotniho
prostiedi. [49]

Kli¢ové zainteresované osoby, které¢ maji co docinéni s revitalizaci brownfields jsou
uvedeny na Obr. 11. Problém brownfields ziistivA na mistnich samospravach a mistni
samospravy jsou klicovymi zainteresovanymi osobami v tomto problému. Ve stfedni Evropé je
Casto nedostatek kompetence pii feSeni tohoto problému na lokalni Grovni a dokonce velmi
dobie informované a odhodlané mistni samospravy maji ¢asto zmareny své snahy na n€kolika
frontach: [39]

o Vlady a legislativei musi formulovat a schvalit nezbytné pozménovaci
navrhy platnych pravnich predpisii

o Fnanéni prostfedky jsou v rukou soukromych finan¢nich instituci a
programu statnich agentur

o Regiony, které¢ stanovi priority pro strukturalni fondy

o Majetek je v rukou soukromych vlastnikt

Pokud je narodni kapacita brownfieldi nasycena, jen ty mistni autority s velkou iniciativou
a schopnosti pro kreativni uziti velmi omezenych nastroji a zdroji budou moci efektivné
regenerovat své brownfields.

Mistni samosprava je jako jedna z klicovych zainteresovanych subjektli v revitalizaci
brownfields na lokalni Grovni. AvSak zainteresovanych subjektl k znovu uziti a revitalizaci
brownfields je mnoho a mohou ovlivnit znovu uZiti brownfields z nékolika riiznych Grovni. Zde
jsou ilustrovany nékteré z moznosti. Abychom doséhli funkéniho feSeni, musi obvykle byt ve
vzajemné interakci rizné zajmové skupiny. Bez osobni iniciativy (soukromé nebo
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Vlastnici brownfieldu
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Mistni samosprava
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Regionalni financni instituce
Regionalni rozvojové agentury
Regionalni statutarni urady
Regionalni investofi

Verejnost regionu

VlIada
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Dotéené organy a instituce
Narodni regulacni urady
Narodni finanéni instituce
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Zainteresovani na globalni trovni a trovni EU

Evropska komise a Evropsky parlament
Departmenty EU

Globalni investofi

Globalni finance

Globalni vlastnici brownfield(

Obr. 11: Zainteresované osoby. [39], viastni zpracovini

instituciondlni), kterd podporuje vhodné strategie byva problém jen nakousnut a ne
odpovidajicim zpuisobem vytesen. [49]
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7. Rozhodovaci procesy

Rozhodovacim procesem obecné prochazi kazdy clovék témér kazdy den. At uz se jedna o
rozhodovani, jaky darek bude nakupovat, az po rozhodovani o fungovani firmy ¢i jednotlivych
procest. Pfi¢emz nejcastéji se rozhodovaci procesy uplatituji u vybéru variant a planovani.

Rozhodovaci procesy jsou nejdulezitéjsi Cinnosti nejen kazdého manazera. Obecné se
rozhodovaci proces da rozd¢lit do tii funkci dle Obr. 12 na analyzovani situace nebo problému,
procesu rozhodovani a realizaci vybrané varianty rozhodnuti.

Analyzovani situace Rozhodovani Realizace rozhodnuti

Obr. 12: Obecny proces rozhodovani.

Proces rozhodovani lze rozdélit dle délky do tfi kategorii. Operativni, stfednédobé a
dlouhodobé. Kde operativni rozhodovani je rozhodovani z minuty na minutu, ze dne na den, ve
velmi kratkém horizontu. Maximalné vsSak rozhodovani do jednoho roku. Strednédobé
(taktické) rozhodovani je nejcastéj$im problémem u manazerd, kteti tvofi plany na cca. 1-5 let.
A rozhoduji o programech, investicich apod. Toto rozhodovani miize asi nejvice ovlivnit chod
jakékoli spolecnosti. Obzvlast’ ze strany stavitelstvi, kde se jedna o nejcastéjsi dobu trvani
stavebnich projekty. Posledni moznosti je dlouhodobé¢ (strategické) rozhodovani, kde se uréuje
smysl a vize dané spolec¢nosti. Coz neni uplné zavazné a lze jej operativné ¢aste¢né upravovat.
Nicméné kazdé rozhodnuti mé svij, 1 kdyz nekdy zdanlivé nevyznamny, vyznam. Kazdé
rozhodnuti mtize byt tim osudovym, které zptisobi piipadny krach spole¢nosti.

Diky témto aspektim je nezbytné, aby se rozsitfovaly zkuSenosti manazeri v dovednosti
rozhodovani. Pomocnikii i krozhodovani existuje velké mnozstvi, napf. V podobé
matematickych metod, které maji za kol objektivizovat jednotliva rozhodovani.

Rozhodovaci proces 1ze chapat jako proces feSeni problému, s vice jak jednou variantou
feSeni. Pokud totiz nastane situace pouze s jednou variantou feSeni, nejednd se o plny
rozhodovaci proces, 1 kdyZ o urCity proces rozhodovéani se jedna také. OvSem vysledkem
rozhodovani je bud’ akceptace, nebo neakceptace varianty.

7.1. Struktura rozhodovacich procest

Obecné lze rozdélit proces rozhodovani do 6 etap, nazorné zobrazené na Obr. 13. Kvalita
kazdého rozhodovaciho procesu je determinovana mnoha faktory: charakter nebo dileZitost
rozhodovaci ulohy, rozhodovaci kritéria jako, ¢as, mira rizika a nejistoty a vV neposledni fadé
subjektivizace rozhodovatele, ktery by se mél snazit zohlednit svou vlastni zkuSenost pro
rozhodovani).
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Identifikace problému / cile
N7
Analyza a formulace problému / cile
N7
Stanoveni kritérii

7
Tvorba variant

A4
Hodnoceni

NZ
Vybér varianty

Obr. 13: Struktura rozhodovaciho procesu inspirovand [50], viastni zpracovani.
Identifikace problému

Prvni etapou je identifikovani problému. Pod pojmem problém si lze predstavit urcité
mnozstvi variant. Mlize se jednat o opravdovy problém, ktery je nutné vytesit nebo o planovany
novy projekt, o kterém je uvazovano. V této fazi je pouze nutné dany problém ¢i situaci nalézt
auvédomit si, Ze se jedna o prvek, kvili kterému je nutné pouzit rozhodovaci proces. Z pohledu
piipadné strany uvazovani klienta se muze jednat o jeho analyzu piedstav a pozadavka. [50]

Analyza a formulace problému

V druhé etapé se potieba se zabyvat analyzou dané¢ho problému. To spociva v popsani
daného problému s idealnim moznym feSenim. Dale i v piipad¢ negativniho problému stanovit
celkovou vaznost problému. V piipadé projektu detailné¢ popsat a identifikovat dilezité
vlastnosti, pomoci nichz se stanovi i budouci kritéria. Déle je nutné urcit cil, kam by bylo
vhodné posunout rozhodovatele, ¢i jeho mnozinu. [50]

Stanoveni Kritérii

vvvvvv

kritérii. Je nutné urCit a charakterizovat jednotlivd kritéria, které budou rozhodovat
0 nejvhodnéjsi varianté, proto jsou velmi dilezitou slozkou rozhodovaciho procesu. Kritéria
popisuji hlediska rozhodovatele pro vybér nejvhodnéjsi varianty s dosazenim urcéeného cile.

Kazdy problém ¢i projekt méa nespocet charakteristik, proto je nezbytné vytvofit takovy
pocet kritérii pro posuzovani, které jsou porovnatelné pro vSechny varianty. Z toho 1ze nasledné
urcit pohledy, jak na dany projekt nahlizet. Kazda varianta nabizi urcité kvality, sluzby, rychlost
vystavby, ekonomickou efektivnost, budouci zisk apod. Proto se urcuji zékladni pohledy,
kritéria, ktera budou ve vysledku urcovat rozhodovaci proces. [50],[51]

Kritéria se rozdéluji na kvalitativni a kvantitativni. Kvantitativni kritéria jsou ty kritéria,
ktera jsou formulovana cislem (finan¢ni ¢astkou, jako je zisk i ztrata). Zatimco kvalitativni
kritéria ¢islem znazornit nelze, vyjadiuji se slovné. [50]

Dale se kritéria déli do dvou podmnozin, globélni a vécna. Globalni kritéria jsou takova
kritéria, kterd sdruzuji jednotliva kritéria se stejnou vécnou povahou. Zatimco vécna kritéria
jsou kritéria, které lze exaktn¢ popsat. Vécna kritéria jsou tedy podmnoZzinami néjakych
globalnich kritérii, jak je nazorné vidét na Obr. 14 Jinymi slovy se jedna o detailné&jsi
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charakterizaci jednotlivych globalnich kritérii. Vécna kritéria na rozdil od globélnich pfimo
popisuji kritéria na zaklad¢ ptimych popist a konkretizaci. Vécna kritéria vzdy rozviji kazdé
globalni hledisko a jsou pfimo vdzana na n¢j. Pro ilustraci vybrano jedno globalni kritérium
S rozpisem moznych vécnych kritérii.

Pti identifikovani vétSiho mnozstvi kritérii je doporuceno vyuzit tzv. strom kritérii, kde jsou
graficky znazornény jednotlivé vazby a vztahy mezi jednotlivymi kritérii.

Globalni kritérium:
Udrzba méstského inZzenyrstvi

Vécné kritérium:
Péce o zelen

Vécné kritérium:
Osvétleni

Vécné kritérium:
Technicka zprava

Vécné kritérium:

komunikaci

Obr. 14: Globdlni a vécnd kritéria.
Tvorba variant

Ctvrtou etapou je tvorba moznych variant. Je nakladina snaha o vétsi podet variant, ze
kterych si bude rozhodovatel vybirat. Cim vice zékladnich variant je, tim je v&tsi
pravdépodobnost k vybéru nejhodnéjsi varianty. [50]

Hodnoceni

Patou a hlavni etapou je rozhodovaci proces neboli hodnoceni a vybér varianty. Vyzkum
hodnoceni spo¢iva v analyzovani rozhodovaciho procesu Cilem je zmapovat a definovat
rozhodovaci procesy, tak aby byl model co mozna nejvice objektivni a doslo k objektivizace
rozhodovéani. Smyslem je vybér nejvhodnégjsi varianty, splitujici co nejlépe veskera kritéria a
celkovy cil projektu ¢i problému. [50]

I Detailni rozbor , fy e
Hruby vybér Zuzeni vybéru . Rozhodovaci Zuzeni variant
variant — variant (5) — (o\t;?e:Li;:fni) — procesy — (2)
|
\4
Detailni analyzy Pfipadné S , ” .
N , . . Vybér jedné Ptiprava Realizace
(financni, Easové [—> vyjedr,\anl — varianty — smlouvy — vybrané varianty
atd.) podminek

Obr. 15: Obecny postup rozhodovaciho procesu.

Hruby vybér variant je zacatecni bod (¢tvrta etapa rozhodovaciho procesu), v tomto bod¢ je
vyfiltrovan veskery pocet moznosti, které mohou alesponi Castecné spliovat pozadavky
rozhodovatele, investora. Poté dochazi k zuzeni variant, které spliuji zakladni kritéria na cca
5 moZznych variant. Pro téchto 5 variant se vytvoii objektivni hodnoceni nabidek neboli detailni
rozbor. Poté opét dochazi k ziiZeni variant, nejcastéji na 2 potencidlni varianty. Pro né se vytvori
analyzy, které urci jejich efektivnost podrobnéji. Zaroven je jesté mozné s ostatnimi stranami
obchodniho vztahu vyjednavat zmény, podminky, pro byznys. Nakonec je vybrana jedna
vysledna varianta, ktera bude realizovana.
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Lze jej rozdélit na nékolik dil¢ich prvki: definovani kritérii, strom kritérii, urCeni vah
jednotlivych kritérii, vytvofit data které lze dale vyuZzivat pii porovndni v metod¢é pro
posuzovani procest. Pro tspéSnost vybéru je velmi duilezita posledni ¢ast a tou je interpretace
vysledku v takové kvalité, aby bylo jasné, pro¢ byla vybrana praveé tato.

Ve fazi hodnoceni je idealni pouzit metody pro objektivizovani rozhodovani, blize popsané
v kapitole 7.3 Metody rozhodovani.

Vybér vhodné varianty

Posledni etapou je planovani vybrané varianty. Prub¢h této etapy je odliSny od ostatnich,
tim, ze se jedna o realizaci zvoleného problému vybranou, na zac¢atku rozhodovaciho procesu,
vybranou variantou, nikoli sou¢asti samotného rozhodovaciho procesu. Mize se ovsem jednat
o novy rozhodovaci proces, napt. planovani realizace stavby. Nicméné jednd se o zavérecnou
fazi rozhodovaciho procesu a posléze i zjiSténim, jestli byl vybér vytvofen spravné.

7.2. Rozhodovaci procesy za jistoty, rizika a nejistoty

Kazdy rozhodovaci proces se déje bud’ za jistoty, nejistoty nebo rizika. Toto ¢lenéni vychazi
Z miry informovanosti o budoucich faktorech. Tyto faktory ovliviuji, at’ uz pozitivné nebo
negativné, projekt ¢i problém, ktery je fesen v rozhodovacim procesu.

Prvni a nejednodusi moznosti je rozhodovéni za jistoty. To znamend, Ze vybrany prubch
vyherni varianty rozhodovatel zna s naprostou jistotou. Zna vesker¢ situace, které mohou nastat
a jejich dusledky. [50]

Druhou moznosti je rozhodovaci proces za rizika. Tato situace nastane v ptipadé, kdy
rozhodovatel ptedem zna mozné budouci situace, jejich mozné varianty dopadu a sou¢asné zna
i pravdépodobnost jednotlivych situaci. [50]

Ttfeti a nejhor§i moZnosti je rozhodovani za nejistoty. V této moZnosti rozhodovatel
nedokéze definovat veskeré mozné situace, které mohou nastat, ani neni schopen definovat a
kvantifikovat jednotlivé jejich dopady. Jednd se o moZnost naprostého odhadu a ve vétSing
ptipadt je doporuc¢ovano piehodnotit problém feseni. [50]

Rozhodovaci proces za rizika

Nejcastéjsim rozhodovacim procesem byva moznost rozhodovani za rizika. To zejména diky
tomu, ze rozhodovani s jistotou je jen ve velmi malo pfipadech a za nejistoty je doporuovano
vibec nerozhodovat, pokud je to mozné. Pro upfesnéni je nezbytné poukazat na problém
zaménovani pojmil nebezpeci a riziko, protoZe rozdil je znacny. Velmi Casto se stava, Ze jsou
tyto dva pojmy zaménovany.

Nebezpeci je predvidatelna, mize byt i nepiedvidatelnd, udalost, ktera by mohla nastat a
negativné by mohla ohrozit 1 dal§i udalosti. (napt. pozar na stavenisti). Exaktni antonymum pro
nebezpeCi neexistuje. lze jej nazvat S$tastnou udalosti, ndhodou, ktera naopak pozitivné
ovlivnila dal$i udalosti.

Riziko je stanoveno jako pravdépodobnost urcité¢ udalosti (nebezpeci), ktera miize nastat.
Cilem prevence rizika je snaha se pfipravovat na nebezpeci, kterd maji takové riziko, s kterym
mohou ohrozit projekt.
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7.2.1. Rizeni rizik

Jedna se o proces, ve kterém jsou brana v potaz veskera nebezpeci, ty jsou nasledné
ohodnocena urcitym rizikem a vybrana vhodna varianta prevence pred nebezpecim.

Obecné se systém rizik fesi v nasledujicim potadi:

4, 1.
Vyhodnoceni Identifikace a
rizika analyza rizika

3. Nakladani 2. Hodnoceni
s rizikem rizika

Obr. 16: Systém izeni rizik, cyklicky proces [52], vlastni zpracovdani.

Prvni faze je nejdilezitéjsim prvkem fizeni rizik, je potfeba spravné identifikovat nebezpeci
s danym rizikem. Kviili tomu je to také nejobtiznéjsi casti. To zejména, pokud né&jaké riziko je
vyhodnoceno $patné, nebo je na néj Gplné zapomenuto, mize tim byt ohrozen cely projekt.
Jedna se o tzv. analyzu rizik. V ni je popsana a identifikovana nebezpeci, k nimz je tieba
adekvatné kvantifikovat riziko, vyhodnotit pravdépodobnost vyskytu rizika, a nakonec dané

riziko zkalkulovat.

V druhé fazi musi rozhodovatel pro jednotlivd nalezend rizika identifikovat okolnosti,
kvalitativni ¢i kvantitativni. Stanovi jejich mozny vyskyt, konkrétni dopady a dlileZitost (Sance
na vyskyt).

Pokud jsou provedeny veskeré piedchozi kroky pro vSechna mozna nebezpeéi, je nutné
kalkulovat tzv. index rizikovosti. Existuje mnoho zpisobu, jak nakonec kalkulovat analyzu
rizik. Nejpouzivangjsi variantou je metoda matice rizik. Obecné to znamena, ze rozhodovatel
ur¢i nebezpeci, poté ohodnoti jeho moznou miru dopadu, pravdépodobnost a v zavislosti na
matici rizik viz. Obr. 17, vynese pravdépodobnost a dopad, poté urci zavaznost pomoci
expertniho odhadu. Je nezbytné, aby odpovidala zavaznosti dle zabarveni na matici rizik. V ¢im
tmavéji zabarveném poli se nachazi, tim horsi zavaznost to pro projekt je. [52]
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Mira dopadu rizika
OlRIN|IW|[A|MO|(N]|0|WO

0 0,1 0,2 0,3 0,4 0,5 0,6 0,7 0,8 0,9 1
Pravdépodobnost vyskytu rizika

Obr. 17: Matice rizik.dle [52/, viastni zpracovani.

V tieti fazi je feseno, jak s danymi riziky bude nakladano, nejcastéjsi zptisoby feseni rizik

jsou uvedeny na nasledujicim Obr. 18.

Retence

eZadrzeni nebo akceptovdni rizika. Pfijmout riziko v takovém stavu, v jakém pfijde. Jednd se o pasivni
pfistup (ignorovani) k feseni rizik. Jedna o rizika, které témér neovlivni projekt.

Prevence

eJista forma eliminace rizika, na které je nutné se pfipravit predem, aby bylo poté mozné eliminovali
dopad rizika.

Redukce

eJedna se o snizeni pravdépodobnosti nebo dopadu vyskytu rizika. Jsou dvé hlavni moZnosti redukce:
preventivni opatfeni (redukce vzniku), reaktivni opatfeni (snizeni dopadu).

Diverzifikace

eDiverzifikace, neboli rozloZeni rizika. Jedna se o specialni pfipad redukce, znamenj, Ze je riziko rozdéleno
na co nejvétsi zakladnu.

Transfer

ePfesun rizika na jiny subjekt.

Pojisténi

Jedn4 se o nejsnazsi zpUsob, jak pfesunout rizika na jiny subjekt, pojistovnu.

Ustoupit od projektu = Rezignace

ePokud je vice negativnich nebezpedi s velkym rizikem, neni vhodné tento projekt vytvaret.

Obr. 18: Mozné nakladani s riziky, dle [52], viastni zpracovani.

Poslednim bodem je vytvofeni vlastni tabulky hodnoceni rizik. To znamena, ze Se

zkontroluji pfedchozi body, ty se shrnou a vyhodnoti se jejich opatieni a vétSinou je ukonceno
tvorbou dokumentace fizeni rizik, ktera se mutize stat i podkladem cyklického procesu. [52]

7.3. Metody rozhodovani

v

Existuje nespocet metod rozhodovéni, které jsou jiz pouzivany. Ty nejpouzivanéjsi jsou

Vv této kapitole vypsany, vcetné popisu jejich uziti.
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Metody pro urceni dilezitosti (vah)

Poté co jsou identifikovana kritéria, globalni ¢i vécna, je nezbytné urcit 1 jejich dulezitost
pro vybér. Existuje fada moznosti, jak ohodnotit kritériim uréitou dalezitost. Pro ilustraci jsou
uvedeny dvé nejcastejsi metody, bodovaci metoda a metoda postupného rozvrhu vah.

Bodovaci metoda

Bodovaci metoda je jednoduchy zptsob, jak urcit vahy kritérii. K jednotlivym kritériim, se
pfifazuji dohodnute poCty bodi b;, tak Ze pocet bodu kritéria je pod€len celkovym poctem boda

vvvvvv

Toto je vystizeno ve vztahu:

__b €
! ?:1 bj

kde:
v ... vaha j-tého kritéria a b je pocet bodi j-tého kritéria.

Jednou z moznych konkretizaci vyuziti bodovaci metody je metoda alokace 100 bodu. U této
metody ma hodnotitel k dispozici 100 bodd, které ma rozd¢lit mezi jednotliva kritéria v souladu
s vyznamnosti jednotlivych kritérii. Lze si 100 boda ptredstavit také jako procentualni hodnotu
(100%). Vaha jednotlivého kritéria je pfedstavena hodnotou mezi 0 az 100. Pficemz je
nezbytné, aby soucet vSech vah kritérii dal 100. Tato metoda je vyuzivéna v pfiloZzené aplikaci
MS Excel pro vypocet bazické varianty. [53]

Metoda postupného rozvrhu vah

Metoda postupného rozvrhu vah se pouziva tak, Ze je soubor kritérii rozdélen do skupin,
povazovanych za agregovana nadfazend kritéria. Témto globalnim kritériim, které v sobé
skryvaji veskerd vécna kritéria, jsou stanovené vahy. Vyslednd véaha jednotlivych kritérii se
zjisti jako soucin relativnich vah téchto kritérii a vahy odpovidajici skupiny, do které kritérium
nalezi. [51]

Postup:

e Rozdé&leni kritérii do soubort

e Stanoveni vah globalni kritérii, v€etné stanoveni vah vécnych kritérii

e Vypocet vysledné vahy kritéria (soucin relativni vah téchto kritérii a véhy
odpovidajici skupiny, do které kritérium naleZzi)
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Metoda bazické varianty

Metoda vyjadiuje pomér naplnéni hodnoceni ku nejlepsi hodnoté (etalonu). Tato metoda
vyuziva dil¢i hodnoceni jednotlivych variant, s tim, Ze jednotlivé varianty v ramci urcitého
kritéria se porovnavaji s hodnotou, bazickou variantou, ktera je vztazena k tomu kritériu.
Stanovi se reprezentant, hodnota bazické varianty, pomoci nim indexy, reprezentujici mira
splnéni kazdého konkrétniho vécného, kvalitativniho, kritéria a vyhodnoceni nejvhodnéjsi
varianty. Vybér nejvhodnéjsi varianty je podstata metody bazické varianty. [51]

z (2)
H] = z vikij

kde:

H/ ... celkova hodnota j-té varianty,
v; ... vaha i-tého kritéria,

k;j... koeficient vyjadiujici pomér hodnoty kritéria k hodnoté etalonu (bazické varianta,
pozadované hodnoty, nejlepsi hodnoty apod.). Vypocet koeficientu dle vzorce (3) nebo (4).

Pti vypoctu koeficientu je nutné rozliSovat kritéria z pohledu preferenci, a to rozliSeni na
kritéria s rostouci nebo klesajici preferenci (vynosova nebo ndkladové). Podle druhu preference
se pak zvoli vzorec pro vypocet tohoto koeficientu.

Rostouci preferenci:

P B ©)
ij —
etalon x;;
Klesajici preference:
- etalon x;; 4)

Pro usnadnéni je pfilozen k praci MS Excel (Ptiloha 1), ve kterém je pfednastaven vypocet
bazické varianty. Jednd se o univerzalni excel a je moZzné aj ptenastavit pro konkrétni ucely

kohokoli.

Pro schnuti, metoda pracuje se skutecnymi hodnotami kvalitativnich vécnych kritérii.
A hodnot, jak se dana skute¢na hodnota kritéria dané¢ varianty odklani od hodnoty bazické
varianty. Porovnavaji se u kazdé varianty vzdy kazdé vécné kritérium zvlast' mezi sebou,
nikoliv vSechny kritéria dohromady. Az sou¢tem jednotlivych vyslednych koeficienti bude
stanoveno vysledné hodnoceni a az jsou vysledné koeficienty porovnany pro vybeér
nejvhodngjsi varianty. [51]
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PREV

Zatimco vypocet bazické varianty je rozhodovaci proces vyhradné deterministicky, tak 1ze
vyuzit i pro rozhodovani i stochasticky pfistup, a to naptiklad pomoci softwaru PREV v. 2.0
nebo aktualizovangjsi verze PREV v.3.6.5., vytvoreny na katedie ekonomiky a managementu
ve stavebnictvi na §kole Ceského vysokého uéeni v Praze. V této praci je vyuzivan pouze
deterministicky piistup. [54]

SWOT

Dutlezitou soucasti analyzy trzniho prostfedi je zkoumani silnych a slabych stranek projektu,
stejné jako moznych piilezitosti a rizik, coZ ndm umozni analyza SWOT.

V ramci SWOT analyzy se hledi na vnitini a vnéjsi faktory.

Vnitini faktory zahrnuji silné stranky (Strengths) a slabé stranky (Weaknesses) organizace
(systému). Vnéjsi faktory zahrnuji prilezitosti (Opportunities) a hrozby (Threats), které souvisi
s okolnim prostiedim organizace (systému). Nazev SWOT vznikl z pocate¢nich pismen
anglickych nazvt jednotlivych faktord.

Strenghts Threats
Silné stranky Hrozby
Weaknesses Slabé Opportunities

stranky PrileZitosti

Obr. 19: SWOT analyza.
Brainstorming

Slovo ,,brainstorming® pochdzi z anglického jazyka. V ¢eském jazyce neni uchycen jednotny
preklad. Casto se vyuziva ,burza napadia“ ¢i ,.boufeni mozk(“. Jedna se o inovativni
skupinovou metodu.

Jedna se o kreativni komunikac¢ni techniku, jak generovat co mozna nejvétsi pocet napadii
na dané téma. To znamena, Ze se sejde urcity pocet kompetentnich lidi a snazi se vyfesit néjaky

.....

se. K vyhodnocovani a vybéru nejlepsich napadi dochazi az po sléze.
Tato metoda se velmi ¢asto modifikuje, napt. brainwritting.

Pro procesy rozhodovani lze vyuzit mnoho dalSich osvéd¢enych metod, jako jsou napf.
metody:

e V¢étveny graf
e Saatyho metoda
e Sest otazek (Six Questions)
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7.4. Rozhodovaci ekonomické pristupy

Aby bylo mozné né&jakym zptisobem rozhodovat, tak je vzdy nezbytné si predem stanovit
cile, které jsou potiebné pro splnéni, tak aby bylo mozné vybrat spravnou variantu. Pokud
nejsou stanovené zadné cile, tak rozhodovani bude hodné subjektivni, a hlavné se pfedem
nebude veédét, na co vSe se je potieba vytvotit stanovisko. U ekonomického pfistupu jsou
dilezité dvé stanoviska, investi¢ni a finan¢ni. Investiénim stanoviskem se urcuje, jestli je
investice vyhodna, rentabilni, nebo neni. U finanéniho stanoviska jde o to, jestli je zvolen
spravny zpusob financovani.

Kazdé rozhodovani je mezi nékolika variantami, a pravé proto je Uplné idealni si dané
projekty porovnat pomoci vyhodnoceni efektivnosti projektu. V rozhodovacich procesech
ekonomického pfistupu jsou feSeny jen ty varianty, u kterych by bylo vhodné pokracovat, coz
znamena, jestli se stanou ziskovou a kdy.

Nejcastéji se projekty vyhodnocuji pomoci metod vyhodnoceni efektivnosti projektu. Tyto
metody jsou déleny na metody statické a dynamické, Kazda z metod ma nékolik ukazateli,
pomoci kterych je zjistovana efektivnost. Ukazatelé jsme piehledné zobrazené na Obr. 20.

Metody statické Metody dynamické
( \ ( \
Prosta doba Primérny Diskontovand C'VSta . \,/mtml, Index
. : P doba soucasna vynosoveé . .
navratnosti rocni vynos . . ziskovosti
pp AAR navratnosti hodnota procento Pl
DPP NPV IRR
. J . J/

Obr. 20: Financni ukazatelé.
K jejich vyhodnoceni je potfeba zpracovat vypocet vykazu Cash Flow (CF).
Metody statické

U metod statickych neni zohlediovan faktor Casu. To znamend, Ze vSe je pocitano
snominalni hodnotou penéz. Neni zohledhovana inflace apod. Jedna se tedy o jednu
z nejjednodussich metod, ktera ¢asteéné muize zkreslit reprezentativni vysledky a tim i zplsobit
$patné rozhodnuti. Proto jsou tyto metody statické vhodné&jsi pro kratkodobé projekty (do 3 let),
S nizkou mirou navratnosti. [55]

Prost4 doba navratnosti (Payback Period — PP)

Cile ukazatele prost¢ doby navratnosti je zjistit dobu, ve které se diky vynostm vrati
utraceny kapitalovy vydaj (investice) na zac¢atku projektu.

PP (5)

Doba navratnosti ve své podstaté prozradi i bod zvratu. [55]
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Prumérny ro¢ni vynos (Average Annual Return — AAR)

Pramérny ro¢ni vynosje pomér vSech Cash Flow spojenych s investici a poétem let
Zivotnosti investice, nicméné se v dne$ni dobé téméf viibec nepouziva. [55]

oop = S1CF ©

Metody dynamické

U téchto metod jiz je zohlediiovan faktor ¢asu. Pracuje s realnou hodnotou penéz, nebo se
k tomu alesponi snazi pfiblizit. Hodnota penéz se upravuje o tzv. diskontni sazbu. Metody
dynamické jsou pro piipad dlouhodobého projektu pfijateln€j$i a maji vétsi vypovidaci
schopnost.

Diskontovana doba néavratnosti (Discounted Payback Period — DPP)

Vyznam diskontovana doba néavratnosti se neli$i od prosté doby ndvratnosti, tedy cilem je
také zjistit dobu, ve které se diky vynostm vrati kapitadlovy vydaj na zacatku projektu. Jediny
rozdil je v tom, ze tentokrat je uvazovan faktor ¢asu. Jestlize je tento faktor uvazovan, tak se
doba navratnosti oproti prosté dobé navratnosti prodlouzi. [55]

DPP CF, ©)
0=—I+ Z —
£ a1+

Cista sou¢asné hodnota (Net Present Value — NPV)

V praxi jeden z nejpouzivanéjSich ukazatelti navratnosti investice. Je definovana jako rozdil
sumy diskontovanych piijmil z investice a kapitdlového vydaje. Jediné, co je nezbytné u Cisté
soucasné hodnoty urcit, je doba konce projektu (n). Jinak Ize konstatovat, Ze se jedna
0 kumulované diskontované Cash Flow v daném ¢asovém obdobi. [55]

n 8
NPV=—1+Z(1i ©

Vnitini vynosové procento (Internal Rate of Return — IRR)

V tomto ukazateli je zjistovano, jaka je diskontovana mira, aby na konci projektu bylo NPV
rovno nule. Diky tomuto procentu odpadéd z vypoctu subjektivni volba diskontni sazby. Ale
samoziejm¢ musi investor mit uritou piedstavu o mife zhodnoceni, kterého chce
dosahnout. [55]

o = CF, 9)
- +;(1+1RR)t
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Bohuzel nelze stanovit vnitini vynosové procento jednoduchym zptisobem, jak lze vidét ze
vzorce. Jedna se vyuzivani odhadi. Procento se hada tak, aby bylo co nejblize NPV,
v moment¢, kde je NPV co nejblize k nule. V nékterych pfipadech se mize stat, ze IRR viibec
nebude nebo jich naopak mize byt i vice. [55]

Index ziskovosti (Profiability Index — PI)

Jedna se o pomér diskontovanych piijmi a diskontovanych investi¢nich vydaji. [55]

Lot a0
Mohou nastat tfi situace vysledki:
PI<1 Diskontované piijmy jsou nizsi nez vydaj -> Projekt je ve ztraté
PI=1 Diskontované piijmy se rovnaji vydajim -> Projekt splatil pocatecni investici
PI>1 Diskontované piijmy jsou vy$si nez vydaje -> Projekt je v zisku, tedy uspokojivy

Vétsina vySe uvedenych metod je nasledné vyuzZita pro feSeni rozhodovacich procest.
Ostatni rozhodovaci pfistupy jsou uvedeny jako moznost pro investory a mésta ¢i obce pfi
rozhodovaci. Dale jsou uvedeny kvili ukéazce Sirokého mnoZzstvi vyuziti jiz existujicich
rozhodovani.
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8. Vystavbovy projekt

K ptesnéjSimu pochopeni problematiky vystavbového projektu je nezbytné chapat
nasledujici terminologii, kterd budou uzivana v celé praci.

Projekt

Dle normy ISO 100006 je projekt definovan jako: ,,Projekt je jedinecny proces sestavajici
z fady koordinovanych a fizenych ¢innosti s daty zahajeni a ukonceni, provadény pro dosazeni
cile, ktery vyhovuje specifickym pozadavkiim, vcetn¢ omezeni danych Casem, naklady a
zdroji.*

Projekt je tedy proces ¢innosti, diky kterym je snaha vytvofit nebo zménit néco konkrétniho.
Projekt ma tfi typické znaky: cil, Cas a jedinecnost.

Pozemek

Obecné se jedna o vymezenou ¢ast zemského povrchu, ktery je nemovitou véci. Katastralni
zakon specifikuje pozemek tak, Ze je oddélen od sousednich ¢asti hranici katastralniho uzemi,
vlastnickou hranici ¢i hranici druhti pozemkt. Kazdy pozemek ma dle zédkonu urcenou
vlastnost, kterymi jsou napt. orna piida, zastavéna plocha, nadvofii, zahrada. Déale mize mit
specifikované zastavitelnou plochu pozemku. Obecné I1ze pozemKy rozd¢lit na: [56]

e Stavebni pozemek, ktery je ur¢en regulacnim planem ¢i izemnim rozhodnutim.

e Nezastavény pozemek, je takovy, na kterém neni evidovana v katastru nemovitosti
zadna stavba.

e Zastavény pozemek, je skute¢né zastavén stavbami a mél by byt evidovany v Katastru
nemovitosti.

e Nezastavitelny pozemek, je typ pozemku, na kterém neni mozné stavét, dokud obec
toto rozhodnuti v regula¢nich planech nezméni.

Parcela

Parcela je pozemek, ktery je polohové a geometricky zobrazen v katastralni map¢ a je mu
ptifazeno parcelni ¢islo, dle katastralniho zakona. [56]

Nemovitost

Nove¢ specifikovana v novém obcanském zakoniku ¢. 89/2012 SB. Z roku 2014. Jedna se
0 stavbu (nemovitou véc), kterd je neoddéliteln€ spojend se zemi pozemku. Jedna se také o
bytové jednotky a nebytové prostory, které jsou soucasti jedné velké takové stavby. DalSim
typem nemovitosti mohou byt pozemni stavby, ktery plni vymezeny tcel. [57]

8.1. Faze vystavbového projektu

Kazdy vystavbovy projekt ma tfi faze. Kazda fdze méa definovany zacatek a konec a
navzajem na sebe navazuji. Prvni fazi je pfedinvesticni faze, poté nasleduje investicni faze a
posledni fazi je fdze provozni.
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Predinvesticni Investi¢ni Provozni
faze faze faze

Obr. 21: Cyklus vystavbového projektu.

V kazdé¢ z fazich vystavbového projektu Ize uskutecnit zménu oproti pivodnimu planu, ale
ne vzdy tak velkym zasahem nebo za rozdilnou zménu piipadnych nakladi, jak je zndzornéno
na Obr. 22. V pocate¢nich fazich je piijatelna nejvétsi mozna variabilita projektu. Poté se jiz
moznost zmeén snizuje a néklady za ptipadné zmény protikladné rostou.

Faze

Investiéni
tedi iéni Provozni
Predinvesticni siia
mvestiéni realizaéni y (uivani)

o = realizace

(20 I pfiprava

~  naklady

moznost
ovlivnéni
vyse nakladi
ve. dalsich
vlastnosti
produktu
projektu

+ nziko

—T e

Obr. 22: Porovnani nakladii a efektivnosti zmén v projektu. [57]

8.1.1. Predinvestiéni faze

Piedinvesti¢ni faze se zpracovava na samotném zalatku projektu. Casto se pouziva
I oznaceni investi¢ni zamér. Zacina prvotnimi podnéty, myslenkami, zaméry. Poté se tesi
koncepce vystavbové projektu, ve kterém se feSi nejobecnéjsi klady a zapory, rizika a
ptilezitosti, odhaduje se cena projektu apod. Charakterizuje se zejména sbérem informaci a
jejich vyhodnocovanim. V této fazi je mozné projekt velmi upravovat za minimalni naklady,
proto se jedna o velmi diileZitou ¢ast kazdého projektu. V této fazi se zpracovavaji nasledujici
studie: studie pfilezitosti, pfedinvesti¢ni studie, dokumentace pro vydani stavby (Gzemni
rozhodnuti). [57]

vvvvv

projekt situovan. Pro kazdou stavbu jsou urceny jiné parametry, kterym je nezbytné se vénovat,
a také maji jinou vahu dulezitosti. To zejména kvili naroCnosti, navstévnosti, nakladnosti,
lokality je, aby bylo mozné posoudit jeho vhodnost z hlediska dosaZeni, pokud moZzno
maximalizaci, uzitkl. Jinak feCeno, splnit veskeré stanovené cile projektu. Ve vétsing piipadi
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jsou hlavnimi parametry, co nejniz$§i pocateCni ndklady a co nejvy$§i mozné vynosy
v budoucich letech. [57]

Na konci této faze se v zavislosti na vyhodnocovani rozhodovatel rozhodne, jestli bude nebo
nebude dany projekt dle navrhu realizovat. Findlné tato piedinvesti¢ni faze u vystavbového
projektu kon¢i podanim a naslednym vydanim tizemniho rozhodnuti o umisténi stavby. [57]

Ve fazi predinvesti¢ni se ani neuvazuji rozdily mezi néklady a vydaji, pfijmy a vynosy,
protoze tato faze je pouze o odhadech a tam neni zpracovatel studie schopen rozliSovat tuto
nuanci. Hlavnim rozdilem mezi témito vyrazy je ¢asové rozliSeni. Pfijmy a naklady nastavaji
v moment¢, kdy je obdrzena nebo vydana penézita Castka, jedna se o tzv. zaklad danové
evidence pro zivnostniky. Zatimco ndklady a vydaje nastavaji v okamziku, kdy si je dany
podnikatel ,,zaslouzi“. Pro vynosy tedy neni dulezité, kdy dané penize realn¢ podnikatel
dostane, nybrz, kdy na né¢ ma narok, tzn.: vykonal danou sluzbu, prodal vyrobek. [58]

8.1.2. Investi¢ni faze
Investi¢ni faze se rozdé€luje na investi¢ni ptipravu, realizacni pfipravu a samotnou realizaci.

V investi¢ni piiprave a realiza¢ni piiprave je sestavovany dalsi podrobnéjsi studie a zejména
dokumentaci pro stavebni povoleni. Smyslem faze je rozhodovani se o rozpoctovych
nakladech, jejich financovani a organizaci vystavby (sestavovdanim casovych planil). Je
sestavovan podrobny rozpocet stavby a jsou hledany zhotovitelé stavby, at’ uz jako hlavni
dodavatel stavby nebo subdodavatelé. Realiza¢ni ptiprava kon¢i uzavienim smlouvy o dilo
mezi investorem a dodavatelem.

Realizace stavby je ¢asové obdobi od predani stavenisté do jejiho dokonceni a uvedeni do
uzivani. [57]

8.1.3. Provozni faze

Provozni faze neboli faze uzivani. Na zacatku provozni faze je ukoncenou cela investi¢ni
faze, v ptipadé¢ vystavbového projektu je dokoncena stavebni cinnost. Provozni faze se
rozdéluje na kratkodoby a dlouhodoby pohled. Kratkodoby pohled fesi uvedeni do provozu,
protoze se mohou objevit chyby ¢i nedostatky pii pivodnich odhadech ve studiich a nezbytné
je zacit fesit, aby byly omezeny pozdé&jsi naklady. Dlouhodoby pohled fesi celkové strategie a
feSeni pfijmd a vynost z uzivani projektu, planované tdrzby a obnovy. [55]

Problematika, ktera je feSena v této praci je aplikovana pouze ve fazi pfedinvesti¢ni.

55



8.2. Ocenovani vystavbové ¢innosti

Ve stavebnictvi v predinvesti¢nich planech je snaha sestavit vypis, pokud mozno vsech
nakladu, které vzniknou béhem celého vystavbového projektu. Je strukturovan tak, aby bylo
pro vSechny strany jednoduché se zorientovat v popisu téchto nakladid. Diky tomu se
Vv investi¢ni vystavbé vyuziva ndkladovy princip tvorby ceny, ve kterém se stanovuji celkové
naklady vynalozené na pofizeni stavby.

Strany, které se podileji na investi¢ni ¢innosti, jsou stavebnik (objednatel), zhotovitel
(dodavatel), projektant, zarovei se podili na procesu i organy statni spravy, stavebni a financni
urady, banky, stavebni spofitelny a dalsi subjekty. [59]

8.2.1. Propocet

Aby bylo mozné stanovit, jaké budou pocate¢ni naklady na vystavbu, tak se stanovuje
tzv. propocet stavby. Existuje vice zplsobl, jak propocet stavby urcit. Standardné se provadi
vypocet bud’ klasickym propo¢tem s 12 polozkami vypoétu (Obr. 23) nebo se provadi kalkulace
pomoci dvou hlavnich celkd:

e Hard Cost — hrubé naklady (ZRN, VRN),
e Soft Cost — ¢isté naklady (projektové prizkumné prace, naklady na marketing)

Projektové a . I

;. o . , Stroje, zafizeni,
Stavebni objekty prizkumné prace Provozni soubory . oy
inventar
Umélecka dila VRN, NUS Ostatni naklady Rezerva

. . Nehmotny Provozvrlu naklady Kompletalni
Ostatni investice . AR na pfipravu a Y
investi¢ni majetek N ¢innost
realizaci stavby

Obr. 23: Struktura propoctu [59], viastni zpracovani.

1. Stavebni objekty

Stavebni objekty (SO) jsou technicky ¢i prostorové samostatné ¢asti stavby, které maji jasné
urcenou funkci. SO obsahuji veskeré ndklady na pofizeni vCetné materidlu, pfedepsanych
zkousek a kontrol.

Ceny za SO se v této fazi stavaji zdkladnimi rozpoctovymi naklady (ZRN). Pomoci nichZ se
Casto stanovuji i ostatni polozky propoctu, protoze se propocet stanovuje v pocatecnich fazich
projektu, ptesnéji v pripravné predinvestic¢ni fazi, pouze se odhaduji ¢asti projektu a nekalkuluji
se veskeré polozky zvlast’, jak to byva u klasického rozpoctu.
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V predinvesti¢ni fazi jeSté neni k dispozici dostatek informaci k tomu, aby bylo mozné
stanovit pfesné polozky na stavebni objekty a jejich vykazy vymér, z kterych se poté sestavuje
polozkovy rozpodet. Proto se naklady odhadnou pomoci mémych jednotek’ (MJ), nejéast&ji
metry, metry ¢tverecni uzitné plochy, metry krychlové obestavéného prostoru. Zakladnymi
kritérii pro stanoveni zakladnich rozpoctovych nakladi jsou typ a rozsah konstrukce
(konstrukéni feSeni stavby, material, technologie atd.). Odli$nosti lze promitnout pomoci
pomérovych koeficientt. [59]

Pro stanoveni ceny za mérné jednotky se pouzivaji rizné oceniovaci podklady. VétSinou je
stanovuji rozpoctaiské spolecnosti. Nejpouzivanéjsimi podklady jsou soustava rozpoctaiskych
ukazatell od spole¢nosti URS Praha, a.s.® a Katalog staveb a objektii od spole¢nosti RTS Brno,

9
a.s.

Cenové ukazatele vyjadiuji hodnotu zdkladnich rozpoctovych nékladt (ZRN). Neobsahuji
tedy zadné vedlejsi rozpoctové naklady (VRN), které je nutno v rdmci propoctu dokalkulovat
podle konkrétnich podminek zamyslené stavby a neobsahuji rovnéz zadnou rezervu nezbytnou
ke korekci predpokladané chybové odchylky a zaroven neobsahuji zbylé polozky propoctu,
proto je nezbytné s nimi kalkulovat. Ceny podle cenovych ukazateld jsou cenami bez DPH.
Odchylka skute¢né budouci ceny od propoctu podle cenovych ukazatelh mize u konkrétnich
staveb dosahovat az 25 %, a to podle technické a technologické néro¢nosti realizace konkrétni
stavby a podle standardu piipadné nadstandardu jejiho vybaveni. BéZzna odchylka, se kterou je
nutno kalkulovat je +15 %, kdy urceni odchylky zavisi na zkuSenosti zpracovatele. [59]

2. Projektové a pruzkumné prace

Projektové a prizkumné prace jsou standardné rozdéleny dle CKAITU do 9 vykonovych
fazi (VF), ty jsou zobrazeny v Tab. 2.

" Mérna jednotka je piislusna k jednotlivym druhéim konstrukci a praci, je soucasti kazdé rozpodtaiské polozky
a vztahuje se k ni cena. [60]

8 Katalog k nalezeni na webovych strankdch URS Praha a.s.: http://www.pro-rozpocty.cz/

% Katalog k nalezeni zdarma na webovych strankiach RTS Brno a.s.: www.stavebnistandardy.cz
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Tab. 2: Seznam vykonnostnich fazi. (prevzato z www.ckait.cz, viastni vprava)

Vykonova Nazev Zkratka

faze

VF1 Priprava zakazky PPR

VF 2 Navrh/studie stavby STS

VF 3 Vypracovani dokumentace pro tzemni fizeni DUR

VF 4 Vypracovani dokumentace pro stavebni fizeni DSP

VF5 Vypracovani dokumentace pro provedeni stavby DPS

VF 6 Vypracovani dokumentace pro zadani stavby DZS

VF 7 Spoluprace pfi vybéru dodavatele VDS

VE 8 Spolqpré’ce .pfi provéfiéni stavby/vykonu autorského a ATD/ITD
technického investorského dozoru

VE 9 Spoluprace po dokonéeni stavby a uvedeni do uzivani SKP

CKA rozdéluje projektové a priizkumné prace jen na 7 zakladnich fazi sluzeb (FS) pfi
projektové &innosti pozemni krajinatské. Téchto 7 fazi je uvedeno v tab. CKA vytvofilo téchto
7 zékladnich pomoci generalizace vykonovych fazi. [61]

Tab. 3: Seznam zdkladnich fizi pri projektové éinnosti. (prevzato z www.cka.cz, viastni tiprava)

Féaze sluzby = Nazev faze sluzby architekta / inzenyra

FS
FS
FS
FS
FS
FS
.FS

Noas~wdRE

Ptiprava zakazky

Néavrh stavby / studie stavby

Projekt pro umisténi stavby (izemni fizeni)
Projekt pro povoleni stavby (stavebni povoleni)
Projekt pro provadéni stavby

Soupis praci a dodavek

Autorsky dozor

Pro uréeni ndkladl na projektové a prizkumné prace byvaji pouZity dostupné podklady jako:

UNIKA

Honoréafovy a vykonovy fad CKA a CKAIT
Individualni kalkulace

Hodinové za¢tovaci sazba

Expertni procentni odhad ze ZRN

V této fazi se vyuzivaji pouze odhadnuté naklady na ZRN, tak se odhaduji expertni

procentudlni sazbou i ndklady na projektové a priizkumné prace.

10

10

Pro  tento odhad lez  vyuzit program  od spolenosti ~ RTS Brno a.s.:

http://www.stavebnistandardy.cz/doc/vypocet/vypocet_kom.htm
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3. Provozni soubory

Jedna se o soubory, které jsou technologickym zafizenim (provoznim souborem). Je to tedy
néco, co neumi budouci stavebni firma vyrobit a bude to soucasti stavebnich objektii, jako napf.
linky spojené se stavebnim objektem (montdzni, staCeci), stroje, technické zatizeni.

Nejcastéji je aplikovan expertni odhad nebo samotna individualni kalkulace provoznich
soubort. [59]

4. Stroje, zatizeni, inventar

Jedna se o naklady na stroje, zafizeni, inventaf, které nejsou provoznim souborem ani
soucasti stavebnich objektl. Zahrnuje veskeré néklady spojené s danym strojem, zafizenim
nebo inventari véetné pofizeni, dopravy na staveni$té, umisténi, osazeni, zprovoznéni.
Napt. stroje, které nejsou pfimou souéasti objekti, jako dlouhodoby majetek™®.

Pro stanoveni ndkladl se nejCastéji pouziva expertni odhad, vychazeji ze zkuSenosti
zpracovatele ¢i predchozich obdobnych realizovanych staveb nebo podrobné zkalkulované,
napf. pfimo od investora. [59]

5. Umélecka dila

Umelecké dilo je objekt, ktery je vytvoren ¢lovékem. Hlavni funkci uméleckého dila je
funkce esteticka, mize vSak samoziejmé plnit i dalsi funkce. Nejen estetickou, ale i funkéni.

6. VRN, NUS

Vedlejsi rozpoétové naklady, nékdy nazyvany jako naklady na umisténi stavby. Jedna se
0 naklady spojené zejména se zafizenim stavenisté (napojeni stavenisté na vodu, elektrickou
energii, zatizeni zazemi jako kancelafe pro vedeni stavby, prostor pro technicky dozor, Satny,
umyvarny, zabory, sklady, skladky, vnitro-staveniStni komunikace, oploceni atd.), také jsou
V této poloZce zohlednovany uzemni vlivy a mimofadné ztiZené pracovni podminky.

Tyto néklady jsou velmi individudlni pro kaZzdou stavbu, proto by se mély kalkulovat zv1ast’.
V predinvesti¢ni fazi se opét Castokrat vyuziva expertni odhad, napf. jako procentualni sazbu
ze ZRN. Spolecnost RTS a.s. doporucuje tuto sazbu jako rozpéti od 1 % do 3 %. [59],[60]

7. Ostatni naklady

Ostatni néklady jsou naklady, které se nedaji zaradit do jiné kategorie. Jednd se zejména
0 dan¢ (dan z nemovitosti aj.), odvody a poplatky. Dale se jedna o naklady na marketing,
koordinatora BOZP. Jsou to napf. ndhrady na patenty, licence na vystavbu, vytyCovani siti,
ptiplatky za pfipojeni k vefejnym sitim. Tyto naklady lze bud’ opét individualné zkalkulovat,
nebo stanovit jako sazbu ze ZRN. [59]

11 Dlouhodoby hmotny majetek je dle dafiového zdkona takovy, ktery méa néklady vy$§i nez 40 000 K¢ a
zivotnosti nad 1 rok.
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8. Rezerva

Pouziva se na ochranu rizik, o rizicich vice v kapitole 7.2.1 Rizeni rizik, str. 45. Rezerva se
také muze ocenovat pomoci procentualni sazby ze ZRN, a to od 4 do 7 % pro novostavby, od
5 do 10 % pro rekonstrukce a modernizace. Nebo ji Ize odhadnout expertnim odhadem
v zavislostech na zkuSenosti zpracovatele. [59]

9. Ostatni investice

Jedna se o ostatni investice, které jsou potieby vynalozit na vystavbovy projekt. Nejcastéji
se jedna o nakup pozemku, piispévky ostatnim investorim, které néjak omezim nebo bych chtél
vyuzivat (napf. pielozka inZzenyrskych siti).

10. Nehmotny investi¢ni majetek

Jedna se o nékup licenci, patentq, franchise, které ndm zaruci jiz znamé postupy nebo jméno
a diky tomu vétsi potencial rychlého startu. Samoziejme se za tyto polozky plati nemalé ¢astky,
a proto je nutné s nimi pocitat.

11. Provozni naklady na pripravu a realizaci stavby, kompleta¢ni ¢innost

Jedna se ostatni naklady na ptipravu a realizaci stavby. To jsou veskeré naklady, které jsou
hrazené z provoznich prosttedkli potiebnych k budovani stavby. Mezi tyto prostfedky lze
zatadit také kompletacni Cinnost ¢i zabezpeceni pozemku. Kompletace technologickych
dodévek jsou Ccinnosti strojirenské ¢i elektrotechnické a je nezbytné snimi pocitat.
Nejidealnéjsim postupem pro vypocet je vyuzit ,,Sazebnik™ spole¢nosti UNIKA nebo vyuzit
procentualni odhad nakladu, ktery se pro kompleta¢ni ¢innost pro stavebni ¢ast pohybuje mezi
0,8 %-2,5 %, pro technologické ¢asti se pohybuje mezi 2,0 %-4,9 %. Dal§i moznosti pro odhad
ceny za tuto polozku je expertni odhad vychézejici ze zkuSenosti zpracovatele ¢i spolecnosti,
ve které zpracovatel pracuje. [59]

8.2.2. Rozpocet

Pro konkrétnéjsi stanoveni ndkladl na vystavbovy projekt se pouziva rozpocet. Obecné se
jedna o soupis vSech jednotlivych poloZzek, které jsou pro vystavbu nutné provést. Déla
Vv pfipravné fazi investi¢ni, nejcastéji ve formé kontrolniho rozpoctu investora a nabidkového
rozpo¢tu. Pro kazdou polozku je nasledné nutné spocitat vykaz vymér (Pocet MJ). [59]

Kontrolni rozpocet investora

Kontrolni rozpocet je podklad, ktery slouzi investorovi pro pfedstavu o cené investi¢niho
projektu, po zpracovani konkrétni projektové dokumentace S technickou zpravou. Velmi ¢asto
tvofi tento rozpocet jiz projektova spolenost pro ocenéni vykazu vymér jednotkovymi cenami
s vyuzitim smérnych cen. Tento rozpocet se vyuziva také pro tvorbu slepého rozpoctu, tedy
takového rozpoctu, ve kterém jsou stanoveny vykazy vymér, ale jednotkové ceny jsou
nevyplnéné a vhodné k ocenéni mozného dodavatele projektu. [59]

Nabidkovy rozpocet

Nabidkovy rozpocet je vytvoren dodavatelem, ktery ma z4jem o dany vystavbovy projekt.
Tento rozpocet dava jako svou nabidku investorovi, ktery se nasledné rozhodne, zdali bude tuto
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nabidku akceptovat ¢i nikoli. Jedna se o polozkovy rozpocet ocenén jednotkovymi cenami
spolecnosti (dodavatelem). [59]

Rozpocet je klasicky rozdélen do tii oddili:

e Kryci list rozpoctu, na kterém jsou uvedeny zdkladni udaje. Jméno investora,
dodavatele, cena bez DPH po stavebnich objektech apod.

e Rekapitulace rozpoétu po oddilech (HSV, PSV, M)

e Vlastni rozpocet stavby, kde je presny soupis vSech polozek véetn¢ vykazu vymér a
jednotkovych cen.

vvvvvv

zabyva porovnani rozdilti mezi vystavbou na zelené louce a brownfield praveé v predinvesti¢ni
fazi, a proto je pro porovnani nakladl vyuzit propocet stavby.
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9. Porovnani vystavby na zelené louce a brownfieldu

Vzhledem kvyse popsanym problémim s nevyuzivanim jiz nevyuzivanych mist a
vystavbou na zelenych loukach bude porovnany néklady investora pii vystavbé na zelené louce
a na misté tzv. brownfieldu.

9.1. Predinvestiéni studie

Prvnim zakladnim bodem ptedinvesti¢ni studie je vymyslet investiéni zdmér. Pro tento
ptipad je zvolen jeden z nejéastéji pouzivanych zamért, vystavba bytového domu. Dale je
feSeny rozdily pofizovacich nédkladid investora pii vystavbé na pozemku brownfield a
greenfield.

Pro vypocet finanéniho ukazatele odhadnutych pofizovacich ndkladii na vystavbu je

nejvyhodnéjsi v prvotnich tivahach vypocet propoctu. Z néj je mozné zjistit priblizné naklady
na vystavbu, véetné diilezitych prvki, které budou soucasti stavby.

Pro ucely prace byla vyuZzita volné dostupnd dokumentace Bytového domu Na Hodinéice
v Pfelouci'? od spoleénosti K2 Invest s.r.o. (Dokumentaci lze nalézt v piiloze 2). Jedna se
0 bytovy diim s celkem 28 bytovymi jednotkami a 10 parkovacimi misty, o celkové zastavéné
plose®® 411 m? a obestavéném prostoru’* 8 800 m3.Lze bez problémi ovéfit spravnost vysledku
uzitné plochy BohuZel neni v dokumentaci doddn také fez a vypocet obestavéného prostoru
nelze ovéfit bez komunikace se spolec¢nosti. [62]

Obr. 24: Vizualizace bytovyho domu, die projektové dokumentace K2 Invest s.r.o. [62]

12 Dostupné na internetové strance: http://www.k2invest.cz/prelouc-na-hodinarce/projektova-dokumentace

13 Zastavéna plocha je plocha ohrani¢ena pravothlymi priméty vngjsiho lice svislych konstrukei vech podlazi
do vodorovné roviny upraveného terénu. Neuvazuji se izolacni pfizdivky.

14 Obestavény prostor se vypodte jako soudet obestavéného prostoru spodni stavby, vrchni stavby a zastieSeni.
Obestavény prostor zékladu se neuvazuje.
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9.2. Propocet varianty vystavbového projektu na lokalitu greenfield

Ve stavebnictvi, obdobné jako ve vSech oborech, je vyvijena snaha o sestaveni veskerych
o¢ekavanych nakladl. Pro stavebnictvi je vyvijeno usili zejména o néaklady, které vzniknou
béhem vystavbové ¢asti projektu. Pro odhad je nejcastéji vyuzivan propocet stavby.
objekty pro samotnou vystavbu. Pro stanoveni ZRN je nezbytné spocitat mérmé jednotky
jednotlivych stavebnich objektl. Mérné jednotky lze vypocitat z projektové dokumentace
bytového domu, k nalezeni v pfiloze 2.

Tim jsou stanovena naklady na SO 01 Bytovy dim. Takovy bytovy dim ovSem potiebuje
dalsi doprovodné stavebni objekty, jako kanaliza¢ni ptipojku, vodovodni piipojku atd. VSechny
uvazované SO pro vystavbu navrhovaného bytového domu jsou nazorné zobrazené v Tab. 4.

Dal$im nutnym tdajem je stanoveni mérnych jednotek u vSech stavebnich objektl. Kazdy
stavebni objekt ma svou mérnou jednotku, stanovenou dle cenovych ukazatelii pro jednotlivé
objekty. V tomto pfipad¢ jsou vyuzivany cenové ukazatele od spole¢nosti RTS Brno a.s.

Tab. 4: Seznam stavebnich objektii.

Oznaceni  Nazev MJ Pocet MJ

SO 01 Novostavba: Bytovy dim m? 8800
S0 02 Kanaliza¢ni pfipojka DN 200 m X
S0 03 Vodovodni piipojka DN 100 m X
SO 04 Elektricka ptipojka m X
SO 05 Plynova ptipojka ks X
SO 06 Telefonni piipojka m? X

Pro stanoveni mérnych jednotek jednotlivych ptipojek je nezbytné dany projekt lokalizovat
na konkrétni misto. K tomu je nezbytné vybrat lokalitu, v pfipad€ lokalizovani na plochu
greenfield. Coz je velmi dulezitym rozhodnutim, nybrz po zvoleni vyherni varianty, ziskani
povoleni k umisténi stavby je pro investora jiz velmi nevyhodné ménit lokalitu vystavby.

V této fazi je nezbytné, aby rozhodovatel, kterym mize byt i sam investor, popiipadé najaty
jiny subjekt (externi spole¢nost, externi poradce apod.), jehoz naplni prace je vyhotovit
rozhodovaci proces. Popis rozhodovaciho procesu je popsan v kapitole 7. Rozhodovaci
procesy, str. 41. Prvni fazi rozhodovaciho procesu je identifikovani cile. V ptipad¢ vystavby
bytového domu, je samotna vystavba tim cilem.

V dal$i fazi je nezbytna analyza a formulace vystavby bytového domu. Z projektové
dokumentace je analyza samotného bytového domu vytvotena, nicméné je potieba formulovat
idealni lokalitu, kam situovat vystavbovy projekt. Ze zastavéné plochy 411 m? vyplyva, Ze je
nezbytné nalézt vétsi pozemek pro umisténi stavby. Parkovaci mista uvnitf objektu jsou
dostacujici a neni pldnovana dalsi vystavba vedle hlavniho stavebniho objektu. Pro mozné
posezeni pobliz objektu je idealni pozemek 0 minimalni rozloze 450 m?.

Dal$im kritériem je ur€eni lokality ve smyslu zemépisném. VétSinou to bude v zavislosti na
investi¢nim zameéru €1 vizi nebo strategie firmy. Tento piipad bude situovan do okoli hlavniho
mésta Prahy.
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Tteti faze rozhodovaciho procesu spociva v stanoveni kritérii pro rozhodovani. Typicka
kritéria pro vystavbu bytového domu v Praze jsou:

a. Dojezdova vzdalenost osobnim automobilem do centra Prahy max. 35 km
b. Idealni je, pokud je situovana v blizkosti dalnice, nikoli v8ak pfimo u ni
c. Dostupnost hromadné dopravy (vlak, autobus) do centra Prahy do 60 min
d. Klidna ¢ast, kde nebude jezdit mnoho dopravnich prostredka
e. Obcanska vybavenost v dojezdové blizkosti do 10 minut
i. Skola, $kolka
i. Bankovni instituce
ii. Posta
iii. Pohostinstvi

b. Parkovani v blizkosti stavby
C. Subjektivni nazor

Po stanoveni kritérii je jeSté nezbytné stanovit vahy jednotlivych kritérii.

Dalsi fazi je hledani variant, které budou vyhodnocovany pro vhodnost cile. K tomu je velmi
potfebnd faze 2 rozhodovaciho procesu, ve které je stanovena minimalni plocha pozemku a
zemepisné situovana lokalita. Proto bude hledan na realitnich serverech pozemek o minimalni
plose 450 m? a lokalita v blizkosti Prahy.

Seznam nalezenych moznych variant pozemkd je uveden v ptiloze 3. Byly nalezeny celkem
4 vhodné varianty (Tab. 5), které ve své podstaté nespliuji tplné podminku vystavby na zelené
louce, protoze vystavba na zelenych loukach je proces na delsi dobu a tyto parcely se piedem
neinzeruji. V idealnim pfipadé je pfijit s navrhem na méstsky ufad a prosadit si svij navrh.
Vzorovy dopis na méstsky Uifad, na ukazku je uveden v piiloze 4.

Tab. 5: Varianty pro vystavbu na zelené louce.

Varianta Misto m? K¢
Varianta A ulice Chuchleska, Praha 4 -Modfany 521 7 690 000 K¢
Varianta B ulice Chrzinska, Velvary 604 3500 000 K¢
Varianta C ulice Jate¢ni, Praha 10 - StraSnice 671 6 490 000 K¢
Varianta D ulice Klapkova, Praha 8 -Kobylisy 812 19 500 000 K¢&

Po vybéru moznych variant se postupuje do faze rozhodovani, hodnoceni variant. A to je
smyslem rozhodovaciho procesu. Prvotni selekce moznych variant neboli hruby vybér je mozné
preskocit, diky znamym poZadavkim pro umisténi. Nicméné, je nutné zkontrolovat pravdivost
nabizenych inzeratii. K tomu lze vyuZit nahlizeni do katastru nemovitosti®>. Zvolené inzeraty
jsou dle katastru nemovitosti nabizeny s pravdivymi tdaji. Jelikoz pro obecny ptipad vystavby
na zelené louce neni jednoduché sehnat dostate¢nych pozemka pro okoli Prahy, vzhledem

15 Dostupné na internetové strance: http:/nahlizenidokn.cuzk.cz/, provozovana Ceskym tiadem
zemémeéiickym a katastralnim.
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k soucasné myslence nezvétsovat Prahu o bytové domy v okoli a vytvaret tak nova predmeésti.
Diky témto parametrim neni potieba vybirat z desitek inzerat a je mozné se rovnou dostat do
faze zuzeni variant, které jsou stanoveny ve fazi tvorb¢ variant.

Nyni je potfeba jednotlivé varianty objektivné zhodnotit dle zvolenych kritérii a jim

pridélenych vah, které jsou nazorn¢ zobrazeny v nasledujici tabulce:

Tab. 6: Vécna kritéria s vahami pro rozhodovaci proces vystavby.

Globalni kritérium Oznaceni Vécné kritérium Jednotka Vaha
1.1 Vzdalenost od centra Prahy [km] 10,0 %
Doprava 1.2. MHD [min] 10,0 %
1.3. Parkovani [m] 7,0%
2.1, Skola, $kolka [m] 5,0 %
2.2, Bankovni instituce [m] 4,0 %
Obcanska vybavenost 2.3. Posta [m] 4,0 %
2.4, Pohostinstvi [m] 4,0 %
2.5. Obchod s potravinami [m] 5,0 %
3.1. Bez zastavby [-] 55 %
Pozemek
3.2 Se zastavbou [-] 55 %
Subjektivni hodnoceni 4.1. Hodnoceni rozhodovatele [-] 0,0 %
5.1. Cena pozemku [K¢] 38 %
Cena
5.2. Cena provize [K¢] 2%

Po dosazeni vSech hodnot do tabulky, pii vyuziti seSitu MS Excel se softwarem, ktery
vyuziva metodu bazické varianty pro vybér nejvhodné;jsi varianty pfilozeném V ptiloze 5 (vice
v kapitole 7.3 Metody rozhodovani, str. 46.). Po dosazeni vSech potiebnych parametra a popist
je velmi rychle vyhodnocena nejvyhodnéjsi varianta. Cely vypocet je zobrazen pravé
v pfiloZzeném excelu Vv piiloze 5. Vybranou variantou je Varianta C: Pozemek v lokalité Praha

10, Strasnice.
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Inzerat vybrané varianty vystavby na lokalitu Greenfield

Obr. 25: Foto nabizeného pozemku v Praze — Strasnicich. [84]

Jedna se o prodej stavebniho pozemku s vymérou 671 m?, pro vystavbu bytového domu
Vv lokalité Praha 10 - Strasnice. Pozemek se nachéazi v klidné ¢asti, v bezprostiedni blizkosti
tramvajové zastavky Na Hroudg, ZS a parku Gutovka. Pozemek je obrostly zeleni, sousedi
s bytovym domem a panelovym domem. ktery Je ur¢en k vystavbé bytového domu. [84]

Dle cenové mapy® se ceny pozemki v této &tvrti pohybuji mezi 8 000-9 000 Ké&/m?, coz
cca odpovida nabizené cené. Touto kontrolou si Ize ovéfit cenu nabizené parcely.

Veskeré ptipojky jsou na hranici pozemku, proto je pro tento ptiklad, urceny pro ilustraci,
veskeré vzdalenosti pfipojek stanoveny na 100 m. Tato moznost je také vyuzivana kvuli
uvazovani v predinvesti¢ni fazi, kdy takova podrobnost jesté neni nutna. Hlavnim dvodem pro
nenutnost tplného vypoctu je uvazovani o finan¢nich jednotkach za préci na takové podrobné
studii. Demolice piedchoziho objektu neni potiebna.

KdyzZ je stanovena lokality, veskeré ptipojky, ostatni stavebni objekty, véetné jejich mérnych
jednotek, je mozné stanovit odhadované pocatecni naklady neboli propocet stavby. Jednotlivé
polozky ZRN jsou zobrazeny v Tab. 7, véetné jejich mérnych jednotek.

Vzhledem k vybranému inzeratu nastava problém se soucasnym zalesnénim na prodavané
parcele. V idealnim piipadé je nejvhodné&jsi soukroma prohlidka parcely, aby bylo mozné stavit
pripadné naklady na vykaceni nevhodnych stromi a urovnani parteru. V ptipadé, ze nebylo
provedena soukroma prohlidka, je nutné v této fazi s moznosti zvySeni nakladt pocitat. Pro
tento piipad bude tato skutecnost zapocitana do rezervy.

16 Cenova mapa dostupna pro Prahu na internetové strance: http://mpp.praha.eu/app/map/cenova-mapa/
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Tab. 7: Odhadnuté MJ jednotlivych stavebnich objektii.

Oznaceni Nazev MJ Pocet MJ
S0 01 Novostavba: Bytovy dim m 8800
S0 02 Kanaliza¢ni ptipojka plast DN 300 m 100
S0 03 Vodovodni piipojka plast DN 100 m 100
SO 04 Elektricka ptipojka m 100
SO 05 Plynova ptipojka m 100
SO 06 Telefonni ptipojka m 100

Poté je potieba vSechny stavebni objekty klasifikovat dle oboru jednotné klasifikace objektt
(JKSO). Tato klasifikace jiz neni oficialn¢ platnou, ale pro Gcely vystavy, zejména kalkulaci,
je stale pouzivana.

Pro ilustraci je popsan postup zatiizeni klasifikace jen pro nejdilezitéjsi objekt SO 01
(Novostavba bytového domu). Zattizeni ostatnich stavebnich objektl jsou uvedena v Tab. 8.
SO 01 byl zattizen do 803, budovy pro bydleni. Dale bylo upiesnéno zattizeni na 803.1. Domy
bytové typové s neunifikovanymi konstrukénimi soustavami. Dle projektové dokumentace,
kterd je pro tento pfipad vyuzita je zjiSténo, Ze konstrukéni systém nosné konstrukce bude
stavén z obvodového zdiva zdéného se zateplenim, jehoZ cena se za m3 obestavéného prostoru
byla stanovena na 4 410 K¢/,

Tab. 8: Odhad ZRN pro variantu greenfield, bez DPH.

JKSO Oznacfeni Nazev MJ Cena/MJ Cenabez DPH
803.1 |SOO01 Novostavba: Bytovy dim 8800 m® 4410 38808 000 K¢
827.2 | SO 02 Kanaliza¢ni piipojka 100 m 6376 637 600 K¢&
827.1 | sSO03 Vodovodni pfipojka 100 m 2966 296 600 K¢&
828.7 | SO 04 Elektricka ptipojka 100 m 2650 265 000 K¢
8275 | SO05 Plynova piipojka 100 m 1226 122 600 K¢
828.8 | SO 06 Telefonni piipojka 100 m 1550 155 000 K¢
Cena za stavebni objekty celkem: 40 284 800 K¢&

Timto odbornym odhadem byly stanoveny ZRN, s celkovou nakladovou hodnotou bez DPH,
na cenu 40 284 800 K¢&. Jelikoz icelem stavby je tzv. socidlni bydleni'®, tak dai z ptidané
hodnoty ¢ini pro rok 2017 15 %.

17 Dle cenovych ukazatell pro rok 2017, dostupném na internetové strance

http://www.stavebnistandardy.cz/doc/ceny/thu 2017.html

18 Stavbami pro socialni bydleni se pro ugely dan& z ptidané hodnoty rozumi, stavba bytového domu podle
pravnich predpisti upravujicich katastr nemovitosti, v némz neni obytny prostor s podlahovou plochou pfesahujici
120 m2, dle § 48 Sazba dané u dokonéené stavby pro bydleni nebo dokon¢ené stavby pro socidlni bydleni.
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polozky, dle struktury propo¢tu uvedené na Obr. 23.
Projektové a prizkumné prace

Pro vypocet projektovych a priizkumnych praci je vyuzit program, dostupny od spolecnosti
RTS Brno a.s.®. Pro stanoveni nikladil na projektové a priizkumné je nutné znat cenu ZRN
v mil K¢ a honorafovou zonu, vSe je popsano piimo v programu. Vzhledem k bytovému domu
je projekt zatazen do zony Ill. Po dosazeni téchto vstupnich hodnot do programu byla
odhadnuta procentualni sazby vhodné pro kalkulaci nakladt za projektové a prizkumné prace
na 7,6-9,25 % ze ZRN. Pro vysledné procento je zvoleno prumér z nich, tedy 8,425 %. Pii
vyuziti primérné sazby a procentualniho podilti jednotlivych praci z celkové Castky takto:

Tab. 9: Vypocet projektovych a prizkumnych praci.

Cislo VF Nazev VF Podil Cena vykonu
VF 1 Ptiprava zakéazky 1% 33 940 K¢
VF 2 Navrh/studie stavby 13 % 441 219 K¢
VF 3 Vypracovani dokumentace pro izemni fizeni 15% 509 099 K¢
VF 4 Vypracovani dokumentace pro stavebni fizeni 22 % 746 679 K¢
VF 5 Vypracovani dokumentace pro provedeni stavby 28 % 950 318 K¢
VF 6 Vypracovani dokumentace pro zadani stavby 7% 237 580 K¢
VF 7 Spoluprace pii vybéru dodavatele 1% 33 940 K¢
VF 8 Spoluprace pti provadéni stavby/vykonu autorského a 11% 373 339 Ke
technického investorského dozoru
VF9 Spoluprace po dokonéeni stavby a uvedeni do uzivani 2 % 67 830 K¢
Cena celkem za projektové a priuzkumné prace 3393 994 K¢

Provozni soubory

Z rozsahu projektu se nepocitd s vyuzitim provoznich soubora.
Stroje, zafizeni a inventar

S poloZkou stroje, zatizeni a inventaf neni v projektu pocitano.
Umélecka dila

Umélecka dila se mohou umistit do bytového domu velmi jednoduse, ale ani s nimi se
V projektu nepocita.

19 Program dostupny na http://www.stavebnistandardy.cz/doc/vypocet/vypocet_kom.htm
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VRN / NUS

S vedlejsimi rozpoctovymi néklady je potieba pocitat. Obzvlast kdyz je bran v potaz
problém s ptipadnym pozemkem. Parcela ma rozméry 671 m? a zastavéna plocha by méla byt
411 m?. Mize dochazet béhem vystavby k zaporam apod. V piipravné fazi investi¢niho
rozhodovani je idealni vytvorit vlastni kalkulaci VRN. V tomto piipadé je vyuzita sazba 3 %
ze ZRN, ktera je nejvyssi doporucovanou sazbou.

Rezerva

Rezerva je velmi diilezitou Casti propoctu a je lepsi stanovit sazbu v této fazi vyssi, zejména
kvli jesté netplnym a kvalitnim informacim o pfipravovaném projektu. Z téchto davodi opét
stanovena nejvyssi doporucované procentudlni sazba ze ZRN, ¢ili 7 %. Tato sazba je jeste
navysena o 0,25 % jako riziko mozné pro upravu parteru, z divodu vysazenych stromt na plose
uréené k vystavbé.

Ostatni investice

Mezi ostatni investice se uvazuje nakup pozemku, v tomto piipadé vyherni pozemek za
6 490 000 K¢.

Nehmotny investi¢ni majetek
Nehmotny investi¢ni majetek téZ neni uvazovan pro tento projekt.
Ostatni naklady

Do této polozky propoctu spadaji naklady, které se nedaji zatradit do zadné jiné kategorie.
Jedna se o marketing, koordinatora BOZP, naklady na dan¢ apod. Sazba pro tento piipad je
odhadnuta ve vysi 3,5 % ze ZRN. Ddle je mozné jesté uvazovat vybaveni jednotlivych bytu,
jestli bude investor prodavat tzv. holobyty. JelikoZ tato prace neni zaméfena na podrobny
vypocet propo¢tu bytového domu, ale porovnani nakladli pii vystavbé na zelené louce c¢i
brownfieldd, je mozné toto neuvazovat.

Provozni naklady na pripravu a realizaci stavby, kompletacni ¢innost

Provozni néklady pro stavebni ¢ast pohybuji mezi 0,8 % — 2,5 %, pro tento ptipad byl
stanoven prumeér z téchto hodnot na 1,65 %.

9.2.1. Rekapitulace propoctu

Pokud jsou stanoveny vSechny oddily propoctu, je mozné sestavit rekapitulaci vSech odhadt
pocate¢nich nakladii neboli pocatecni investici do projektu. Veskeré ndklady jsou uvedeny bez
DPH, sazba DPH a cena v¢etn¢ DPH. Tento udaj je velmi dilezity pro dalsi rozhodovani, napf.
pro vypocet finan¢nich ukazatelii ve fazi rozhodovéani nebo jen rozhodovani o akceptaci ne
neakceptaci projektu. Kvili tomu je nejvyhodnéjsi vytvorit jednotnou tabulku (Tab. 10), kde
jsou veskeré hodnoty systematicky zdokumentovany.
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Tab. 10: Rekapitulace propoctu na vystavbé zeleného pole.

Nazev CenabezDPH SazbaDPH Cena v¢é. DPH
Stavebni objekty 40 284 800 K¢ 15 % 46 327 520 K¢
Projektové a prizkumné prace 3393994 K¢ 21 % 4106 733 K¢
Provozni soubory 0Ke 15% 0Ke
Stroje, zafizeni, inventar 0 K¢ 15% 0 K¢
Umélecka dila 0 K¢ 15 % 0 K¢
NUS 1 208 544 K¢ 15 % 1389 826 K¢
Rezerva 2 920 648 K¢ 15% 3358745 K¢
Ostatni investice 6 490 000 K¢ 21% 7 852 900 K¢
Ostatni naklady 1 409 968 K¢ 21% 1706 061 K¢
Provozni néklady na pfip. a real. 664 699 K& 21 % 804 286 K&
stavby

Celkové naklady 56 372 654 K¢ 65 546 071 K¢

Celkova castka predpokladana jako vstupni investice pro vystavbu na zelené louce pro
investora ¢ini 56 372 654 K¢ bez DPH.

Jedné se pouze obecny postup aplikovany na ilustracni ptipad, protoZe se uplné nejedna
0 vystavbu na zelené louce, a to z divodu Ze jiz jsou zavedené veskeré inzenyrskeé sité, méstsky
ufad jiz pocita s vystavbou bytového domu na inzerovanych pozemcich. Pokud by se mélo
vyslovené uvazovat s vystavbou na zelené louce, tak by se nejdiive musely najit vhodné parcely
(zelena pole) a poté projit jednani investora s obci o moznosti rozsiteni jeji ptisobnosti a obec
by musela schvalit tento investi¢ni zamér. Coz v ramci této prace nelze ptimo aplikovat. Proto
byla vyuzita moznost ndkupu inzerovaného pozemku jako ilustracni ptiklad pro variantu na
vystavbé greenfield.

9.3. Propocet vystavbového projektu na lokalitu brownfield

V piipad¢ vyuzivani pozemkl brownfieldi mohou nastat dvé zakladni standardni situace.
Prvni je pozemek bez zéstavby a druha situace je pozemek s jiz existujici zastavbou. V piipadé
vystavby na zelené louce se s moznosti zastaveného Uizemi lze setkat jen ve vyjimecnych
ptipadech. V situacich, kdy se jedna o lokalitu brownfieldd, dochazi ¢astéji k tomu, Ze jsou
parcely nabizeny jiZ se zastavbou.

Pro piipad hledani pozemki pro vystavbu neni v Ceské republice mnoho, prvnim a asi
nejpouzivanéj$im je portal od spoleénosti CzechInvest?, kam je mozné také vkladat vlastni
nalezené brownfieldy. Tento portal vetejné neeviduje veskeré brownfieldy. Coz je asi zasadni
problém pro piipadné snizovani brownfieldd v Ceské republice. Dal§i moZnosti pro vyuZivani
brownfieldd je pres Utad pro zastupovani statu ve vécich majetkovych (UZSVM)?, kde Ize

2 Portal k nalezeni na internetové strance: https://brownfieldy.czechinvest.org/Aplikace/bf-public.nsf/bfs.xsp
21 Databézi lze nalézt na internetové strance: www.uzsvm.cz
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poftidit zajimavé pozemky, parcely ¢i budovy za investorsky zajimavé penize. Jako inspiraci lze
vyuzivat jesté portal Prazdné domy??, kam mize kazdy ob&an vkladat nalezené domy a vytvafi
se pomoci této stranky databaze, ze které je mozné vytvaret databaze brownfield.

9.3.1. Vystavba na nezastavéné ploSe brownfield

Pokud je uvazovana vystavba na nezastavéné ploSe se stejnou stavbou, jako pii uvazovani
vystavby na lokalitu greenfield. A zaroven pokud, pro tento ilustracni ptiklad, jsou brany
Vv potaz stejné vzdalenosti méstskych inzenyrskych siti, které jsou na hranici pozemku. Tato
vzdalenost napojeni na IS je uvazovana stejna, tak se mize konstatovat, ze ZRN budou mit
uplné stejnou nédkladovou hodnotu. Touto uvahou Ize dojit k zavéru, ze i dalsi polozky propoctu
budou mit stejnou hodnotu, jako projektové a prizkumné prace, provozni soubory, stroje,
zafizeni a inventaf, umélecka dila, nehmotny investi¢ni majetek, ostatni ndklady a provozni
naklady na ptipravu a realizaci stavby v¢. Kompletacni ¢innosti. Hlavnim diivodem, pro¢ Ize
tyto polozky uvazovat stejné je ten, Ze jsou uvazovany vzdy jako procentudlni sazba ze ZRN, a
ZRN jsou uvazovany stejné.

Jediné odlisné polozky mohou nastat u nakladi na umisténi stavby a ostatni investici. Pro
tento ilustracni ptiklad, kde doslo k navyseni rezervy z diivodu existujici vysadby stromu, je
mozné rezervu o tuto procentudlni sazbu, tedy 0,25 % ze ZRN, ponizit. Ostatni investice,
respektive nakup pozemku je hlavnim rozdilem mezi t€émito dvéma ptipady. V piipadé
vystavbé na brownfieldu mtize byt pozemek i bezplatné pieveden na investora. To zalezi na
dané obci a jejim uvazeni. Bohuzel oficidlné neni nabizeny zadny vhodny pozemek na
oficidlnich strankach s nabidkami o brownfieldech. Nicméné vhodnou lokalitou pro vystavu by
byly Praha — Letnany, které se jako celek staly brownfieldem od doby, co byla v Lethianech
vytvofena kone¢na stanice metra a nespocet volnych prostranstvich, kde pro ilustraci je uvedena
¢ast na Obr. 26. Tyto plochy jsou vhodnou parcelou pro takovou vystavbu. Problematika Letiian
se tesi jiz n€kolik let a stale neni vyfeSena. [63]

Obr. 26: Moznost vystavby v Letnanech. Zdroj: Mapy?®

22 Soupis prazdnych domii Ize nalézt na internetové strance: http://prazdnedomy.cz/
23 https://www.mapy.cz cit: [2017-11-12]
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Ceny pozemkil v Lethanech se pohybuji mezi 3 000-5 000 K¢&/m?. Lze pro priklad mozné
vzit primérnou hodnotu a stanovit cenu pozemku na 4 000 K&/m2. Aby bylo mozné co nejlépe
tyto dvé& varianty srovnat, je uvazovana stejna vyméra pozemku, 671 m2 Pokud je brana
primérna hodnota a stejnd vyméra, je cena pozemku kalkulovana na 2 684 000 K¢. Tato ¢astka
je niz8i nez v ptipad¢ vystavby na zelené louce. Ale opét neni mozné GpIné srovnavat tyto dva
ptipady kvuli lokalité a neuvazovani dokonalé zelené louky.

Ale pravé vzhledem k vystavbé nachazejici se v mésté mizou nartst ndklady na umisténi
stavby. Proto se muze zménit cena VRN. V tomto piipadé je uvazovana stejna.

Rekapitulace propoc¢tu varianty vystavby na nezastavéném brownfieldu je zobrazena
nazorn¢ Tab. 11.

Tab. 11: Rekapitulace propoctu na vystavbé nezastavéného brownfieldu.

Nazev Cenabez DPH SazbaDPH  Cena vé. DPH
Stavebni objekty 40 284 800 K¢ 15 % 46 327 520 K¢
Projektové a prizkumné prace 3393 994 K¢ 21 % 4106 733 K¢
Provozni soubory 0Ke 15 % 0 K¢
Stroje, zafizeni, inventar 0 K¢ 15 % 0 K¢
Umélecka dila 0 K¢ 15% 0 K¢
NUS 1 208 544 K¢ 15 % 1 389 826 K¢
Rezerva 2 819 936 K¢ 15% 3242 926 K¢
Ostatni investice 2 684 000 K¢ 21% 3247 640 K¢
Ostatni naklady 1 409 968 K¢ 21 % 1706 061 K¢
Provozni naklady na pfip. a real. stavby 664 699 K¢ 21 % 804 286 K¢
Celkové naklady 52 465 942 K¢ 60 824 993 K¢

V piipadé vyuziti brownfieldu je cena za projekt 52 465 942 K¢. V tomto piipadé dochazi
k Gspofte ze strany investora 3 906 712 K¢&. A to Ize jesté v piipad¢€ snizovani po¢tu brownfieldd
dostavat dotace i slevy z obci (vice 0 moznostech dotaci v kapitole 12.2, str. 105). Mohlo by to
tedy v tomto piipadé znamenat investora jesté vyssi snizeni nakladu. Na druhou stranu by bylo
vhodné zpravovat studii navratnosti investice, kde budou kalkulovany s cenami byti. V kazdé
lokalité jsou ceny bytll na prodej rozdilné. | pfi vysSich investi¢nich ndkladech mize dojit ke
koneénym vy$sim ziskim investorovi. Takova studie neni cilem této prace, ale lze ji vypracovat
s pomoci kapitoly 7.4, str. 50.

9.3.2. Vystavba na zastavéné ploSe brownfield

V ptipadé ndkupu brownfieldu se zastavenou plochou dochézi vzdy ke zméné ZRN, protoze
dal§im SO se stane demolice stavajiciho objektu. Druhd moznost je vyuzit stavajici stavbu, resp.
jeji ¢ast nebo dokonce celou. Divod, pro¢ neni vzdy vyhodné stavbu demolovat je, Ze se jiz by
nemusi staveét nova zdkladova, obvodova ¢i jina ¢ast konstrukce. Jediné, co je potieba, je
rekonstrukce ptivodni stavby. Nicmén¢ vyuzivani rekonstrukce stavby je nutné aplikovat vzdy
na konkrétni ptipad. Tato varianta, se miiZe objevit na realitnich serverech nebo se obcas objevi
v majetku na prodej pies Utad pro zastupovani statu ve vécich majetkovych. Ten &as od Gasu
miva prodeje cely bytovych domti.
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Investor spolecné s rozhodovatelem vzdy v této situaci musi projit dal§im rozhodovacim
cyklem rozhodovaciho procesu, aby zjistil rentabilitu varianty rekonstrukce ¢i demolice, to opét
neni cilem této prace.

V piipadé vystavby na jiz zastavéné plose je vétSinou uvazovano s demolici piivodni stavby.
Pro rozhodnuti, jakym zptisobem bude projekt feSen je v prvni fad¢€ potieba nalézt vhodnou
nabidku brownfieldu.

Velmi Casto jsou vetfejné inzerovany brownfieldy velkych rozloh, protoze se diive vyuzivaly
jako plochy k primyslu, lazenstvi apod. Pfi vyuzivani téchto ploch by se muselo jednat o velké
developerské projekty vystavby spise celych sidlist’ nebo jiné projekty nez vystavby bytovych
dom, jako napft. nové vyrobni linky, relaxacni centra, rehabilita¢ni centra.

Pro ukazku byla vyuzita nabidka, ktera nespliiuje veskera stanovena kritéria, ktera byla
uvedena u rozhodovaciho procesu, ale vzhledem k inzerci vefejnych nabidek, které inzeruji jen
malou ¢ast neni dostateény vybé&r pro ilustrovani idealni situace. Pro potieby prace byla vyuzita
nabidka, uvedena v ptiloze 6.

Nabidka vybrana pro variantu vystavby na lokalité zastavéného brownfieldu

Jedna se o brownfield nevyuzivané haly, kterd byla postavena v obci Zaryby. Piedchozi
vyuziti haly bylo primyslové. Dnes jiz neni vyuzivana. Rozloha objektu je 1 497 m?. Veskeré
inzenyrské sité jsou na hranici pozemku.

Obr. 27: Brownfield: Hala Zaryby.

Byla by nejdfive nutna demolice stavajici stavby, z ni by bylo mozné pouzit zaklady, tim by
se mohla zkratit doba vystavby novostavby a mozna i Gspora nakladd. VSe ovSem zalezi na
kvalité a typu pivodni vystavby. To bohuZel nelze bez redlné hloubkové prohlidky stavby
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posoudit a je to uvedeno jako realna moznost, kterou je vyhodné brat v uvahu pii redlném planu
takové vystavby.

V tomto piipadé se bude pocitat s demolici stavby a vystavby nové, dle vykresové
projektové dokumentace. V soucasné dobé na misté stoji hala, kterd ma zastavénou plochu
1497 m?, celkovy obestavény prostor je 5 988 m>. Prvnim stavebnim objektem bude SO 07
Demolice stavajici objektu o mérné jednotce 5 988 m®. Ostatni mémé jednotky budou stejné,
zobrazené v Tab. 12. Nakup tohoto pozemku je bezplatny, odpada tedy naklad na potizeni
pozemku neboli ostatni investice.

Tab. 12: Odhad ZRN pro variantu zastavéného brownfieldu, bez DPH.

Oznaceni Nazev MJ Odhad MJ Cena/MJ Cena bez DPH
S0 01 Novostavba: Bytovy diim m3 8800 4410 38 808 000 K¢
S0 02 Kanalizaé¢ni pripojka m 100 6376 637 600 K¢
S0 03 Vodovodni piipojka m 100 2966 296 600 K¢
SO 04 Elektricka piipojka m 100 2650 265 000 K¢
SO 05 Plynova ptipojka m 100 1226 122 600 K¢
SO 06 Telefonni piipojka m 100 1550 155 000 K¢
SO 07 Demolice stavajiciho objektu m? 5988 730 4371959 K¢
Celkové naklady 44 656 759 K¢

Celkova cena stavebnich objekti se navysi o 4 371 959 K¢, kvili novému stavebnimu
objektu demolice. Jak bylo psano, na druhou stranu odpada cena za nakup pozemku, a proto
vysledny propocet varianty umisténi stavby na plochu brownfield se zastavénou plochou je
nazorné zobrazen v Tab. 13. Vzhledem k rozdilnym nakladtim ZRN se odlis$uji veskeré polozky
propoctu. Diivodem je, Ze vSechny poloZzky jsou zavislé na castce ZRN.

Tab. 13: Rekapitulace propoctu na vystavbé zastavéného brownfieldu.

Nazev Cena bez DPH Sazba DPH Cena vé. DPH
Stavebni objekty 44 656 759 K¢ 15%  51355272Ke
Projektové a prizkumné prace 3762 332 K¢ 21% 4552422 K¢
Provozni soubory 0 K¢ 15% 0Ke
Stroje, zafizeni, inventar 0 K¢ 15% 0 K¢
Umelecka dila 0 K¢ 15% 0Ke
NUS 1339703 K¢ 15% 1 540 658 K¢
Rezerva 3125973 K¢ 15% 3594 869 K¢
Ostatni investice 0 K¢ 21% 0Ke
Ostatni néklady 1562 987 K¢ 21% 1891 214 K¢
Provozni néklady na pfip. a real. 736 837 K& 21 % 891 572 K&
stavby

Celkové naklady 55 184 589 K¢ 63 826 007 K¢

Celkova predpokladana cena za vystavbu na zastavéné plose brownfield ¢ini 55 184 589 K¢
bez DPH.
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9.4. Porovnani variant vystavby

Pti vystavbé na nezastavéné plose je jedinou rozdilnou polozkou ndkup pozemku, ktery byl
V tomto piipadé¢ znacny. Nicméné nejedna se o stejnou lokalitu, coz je jednim z divodu
odlisnosti. Pokud je uvazovano o vystavbé na brownfild s jiz zastavénou plochou, tak se méni
zakladni rozpoctové naklady, které ovlivni vSechny polozky vypoctu. Hlavnim divodem
zmény jsou demoli¢ni prace na zacatku ale na druhou stranu v redlném pipadé neni nutna
demolovat vzdy cely projekt. A to z divodii moznosti vyuziti nékterych prvki kontrukce. To je
ovSem vzdy nutné provést konrétné pro kazdy ptipad zvlast. Nakup pozemku pro variantu
brownfield mize byt, jak je ndzorné€ ukazano i ve druhé varinaté bezplatné a mize tim investor
usetiit nemalou ¢astku za ndkup pozemku. Je oSem nezbytné aby vice investofi komunikovali
S mésty a obcemi, které by na druhou stranu méli mit zajem o snizovani brownfileldi v jejich
regionech.

Tab. 14: Rekapitulace porovnani propoctu variant vystavby na brownfield a greenfield z pohledu investora.

Nazev Varianta Varianta Varianta
Greenfield Brownfield bez  Brownfield se
zastavby zastavbou
Stavebni objekty 40 284 800 K¢ 40 284 800 K¢ 44 656 759 K¢

Projektové a prizkumné prace 3393 994 K¢ 3393 994 K¢ 3762 332 K¢

Provozni soubory 0Ke 0Ke 0 K¢
Stroje, zafizeni, inventar 0 K¢ 0 K¢ 0 K¢
Umeélecka dila 0Ke 0Ke 0 K¢
NUS 1208 544 K¢ 1208 544 K¢ 1339703 K¢
Rezerva 2920 648 K¢ 2 819936 K¢ 3125973 Ké
Ostatni investice 6 490 000 K¢ 2 684 000 K¢ 0 K¢
Ostatni naklady 1 409 968 K¢& 1 409 968 K¢ 1 562 987 K¢
Sptfv‘g;zm néklady na pfip. a real. 664 699 K& 664 699 K& 736 837 K&
Celkové naklady bez DPH 56 372 654 K¢ 52 465 942 K¢ 55 184 589 K¢

Nejvyhodnéji v tomto piipadé vychazi varianta vystavby na brownfiled, ktery neni
zastavény, nejhife vychazi varinata greenfield. Z ¢ehoz vyplyva, ze vystavba na zelené louce
nemusi byt za kazdou cenu ekonomicky vyhodnéjsi pro investora, ale vétSinou byva rychlejsi
vystavba a povolovani stavby. Také je dulezité stanovit dalsi ¢ast studie a tou je vypocet doby
navratnosti. Pomoci nichz je mozné ur€it nejnavratnéjsi vystavbu z pohledu investora.

V ptipadé ziskani pozemku bezplatné pak vychazi i vyhodngji varianta brownfield s jiz
stavajici vystavbou, zejména finan¢né, z Casového hlediska se muze stavba prodlouzit.
Vystavba se kviili demolici prodlouzi o demoli¢ni prace. Nicméné by obce a mésta méla mit
snahu o vyuzivani prostor brownfieldi a mohou vytvaret dotacni programy, diky tomu by

mohla byt i tato varinata mnohem akceptovatelné;si i v piipadé zikani pozemku za uplatu. Jiz
Vv socCasné dobé stat poskytuje dotacni programy (vice v kapitole 12.2, str. 105).

Pro ilustraci je vytvofeno toto porovnani propoctu. Pro konretizaci by bylo nutna konzultace
s pracovniky, ktefi maji dané brownfiledy na starosti. Zaroven by bylo mozné najit i vhodné&;jsi
varinaty k porovnani. Ale tim, Ze kazdy projekt je jedinécni, tak podrobnéjsi vyhodnoceni
porovnani nakladui 1ze bud’ realizaci dané stavby nebo vytvotfenim detailngjSich rozpocti.
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Tento vysledny finan¢ni Gdaj je nejvice dilezity pro investora, ktery se snazi mit pokud
tohoto srovnani vychazi v moznosti ziskani nejvyhodné;si nabidky pro nakup pozemku. Pokud
se vezme Vv uvahu cena pozemkl na redlné zelené louce, tak byva nizsi. To zejména kvili tomu,
ze se jedna o okrajové Casti mést a obci, kde jesté neni nadsazteno hodnota pozemku, prave
kvili neexistenci méstského inzenyrstvi. Toto trvzeni také podporuje fakt, zjisténi Ceskym
statistickym ufadem v roce 2016, ktery zjistil, ze vystavby na zelenych loukach jsou obecné
lenéjsi nez prebudovavani nevyuzivanych objekti.
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10. Pristupy finan¢nich uspor v ramci mésta

V piedchozi ¢asti bylo zpracovana finan¢ni predinvesti¢n studie z pohledu investora. Nyni
je zapotiebi se podivat nna ptipadnou efektivnou z druhé strany, tedy ze strany mésta.

Stanoveni nakladii mésta pro budouci developesky projekt se odviji prave od situace v ramci
méstského inZenyrstvi a to pii vyuziti jiz stavajiciho systému v kontextu vyuziti zmiovanych
brownfieldi. Mésta si zdroven vypracovavaji izemni plany, aby bylo mozné vyuzivat jejich
mésto ¢i obec vyhodné a strategicky. Diky tomu je mozné udrzovat udrzitelny rozvoj.

Umisténi zaméru investora Vramci uzemniho planu mésta do objektu stavajiciho
brownfield, ¢i umisténi stavby na tzv. zelené louce, ve vétsing piipadi na okraji mésta, s sebou
pfinasi fadu vyvolanych investi¢nich i provoznich nakladii z méstského rozpoctu.

Posouzeni je nezbytné ve vSech zékladnich odvétvich méstského inzenyrstvi, které jsou
nazorné zobrazeny na Obr. 31.

Odvétvi vodohospodarskych Odvétvi energetickych IS
1S sité pro vyrobu, pfenos a rozvod
vefejné vodovody a kanalizace elektrické energie, sité plynovodnich

a sité centralizovaného zasobovani
teplem a teplou uzitkovou vodou

Vystavba novych

Odvétvi telekomunikacnich siti komunikacich

Doprava Technicka sprava komunikaci
* MHD — méstska hromadna doprava *obnova, udrzba, uklid
PécCe o verfejnou zelen Vefejné osvétleni

Obr. 28 Zdkladni odvétvi méstského inZenyrstvi.

Samoziejmé& kazda obec ¢i mésto se snazi zvySovat poéty obyvatel, kvili budoucimu
méstskému rozpoctu. Ale zvySovanim za kazdou cenu nebo neefektivné mize naopak vést
k jesté vétsim finan¢nim nakladim a ve vysledku na tom je$té dana obec ¢i mésto doplati. Tim,
Ze je mésto nutné obstarat napojeni na vetejné sité, zajistit komunikaci do nové vystavby apod.
vynaklada c¢ast méstského rozpoctu na tyto ulohy. Pokud bude vyuZzivat zastavovani
nevyuzivanych ploch uvnitt obce nebo se bude snazit rozSifovat obec lokalizovanym
zptisobem, nikoli skokové bude mit ndklady na vystavby i udrzby niZsi.
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Tento problém si Ize nazorné ukdzat na piikladu, ktery jiz neSel fesit jinak, obce
Nova Ves 1?4, okres Kolin. Obec Nova Ves | se nachazi na rovinném terénu stiedniho Polabi,
vzdalena necelych 6 km od obce s rozsifenou ptisobnosti Kolina. Jedna se o ilustra¢ni ndzor
priklad aplikovany na soucasny problém. Nejedna se o skute¢nou novou vystavbu. Ob¢ ¢asti

obce jsou staré a v dobé jejich vzniku jesté méstské inzenyrstvi neexistovalo.

Obec si zavede vlastni méstské inzenyrstvi, které nasledné regeneruje a rozSifuje o nové
vystavby té€sn¢ vedle stavajicich zastaveb, tim pro obec nevznikaji zbyte¢né navyseni naklada.
Poté vznikla nova vystavba €asti obce, Nova Ves I: Ohrada, ktera je vzdalena vice nez 0,5 km
od okraje zastavby hlavni ¢asti obce. Tuto €ast obce 1ze redlné pfirovnat k vystavbé na zelené
louce. To pro obec znamend, ze podél této vzdalenosti musi zacit feSit veskeré odvétvi
meéstského inzenyrstvi. A celd tato vzdélenost je poté nevyuZzivand, slouzi jen pro propojeni
inzenyrskych siti.

u |l X Zitata @ 30 potied @ Panorama

" Ohrada’

Obr. 29: Leteckd fotografie obce Nova Ves I. Zdroj: Mapy?®

Tato ilustrace 1ze obecné aplikovat, Ze vystavba na zelené louce nenese zadny vyhodny
efektivni bod pro mésta. Obecné schéma, které popisuje prodluzovani méstského inzenyrstvi je
na Obr. 30.

24 http://www.novaves.cz/
25 https://www.mapy.cz cit: [2017-11-12]
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Greenfield

Pohled mésta Brownfield < Greenfield

Pohled investora  Brownfield >= Greenfield

Nutna nova
vystavba M|

Soucasha
vystavba Ml

S
ﬁﬁﬁ

Obr. 30: Obecné schéma zdatéze pro mésto, pii vystavbé na zelené louce.

Vyse uvedené oblasti, uvedené v Obr. 28, lze graficky vyjadtit v podobé nasledujicich
schémat viz. Obr. 31, kde levy sektor vyjadiuje stavajici stav a pravy sektor umisténi stavby na
nové lokalité. Ke schématiim je nutno doplnit, ze vySe nakladti naznac¢enych sloupcovych grafa
je pouze ilustrativni a svisla osa y v kazdém schématu ukazuje stavajici vysi nakladii ¢erpanych
Vv ramci méstského rozpoctu. Nelze tedy hovofit o absolutni vysi vyjadiené v korunach, ale
pouze o myslenkové pojeti.

Naproti tomu pravy sloupec ukazuje nezbytné zvysSené naklady z rozpoctu mésta na
vybudovani nové komunikace ke stavbé, zvySeni budouciho naroku na udrzbu zelené atd.

Taktéz tento pravy sloupec nevyjadiuje ve svém navyseni nakladi faktické naklady v K¢.
Ale pouze modelové pojeti budouciho zatizeni rozpoctu mésta.
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Vodohospodariské inzenyrské Energetické sité
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Obr. 31: Potencidini odhad porovnani néikladii méstského inZenyrstvi pii vyuziti brownfield a greenfield pro jednotlivé
Sfunkcni celky.
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Pro kazdy sektor, ktery souvisi se zvySenymi ndklady na umisténi stavby do nové lokality,
na tzv. zelenou louku, pfinasi mestu jednoznacné zvysené naklady oproti brownfield, a to ve
dvou pohledech:

1) Investi¢nich nakladech, jako napf. vybudovanim nové komunikace k lokalité,
zavedenim MHD, a dale viz Obr. 31.
2) Soucasné téz i zvySené naklady budouci ve formé obnovy a udrzby.

Vyznamnym kritériem je také eliminace soucasného nevyhovujiciho stavu brownfieldu a
zatraktivnéni jeho novym vyuzitim v oblasti, kde se brownfieldy nachézi.

Financ¢ni vyjadieni téchto nakladl v obou blocich by bylo pfedmétem detailniho vypoctu pro
kazdy konkrétni brownfield a pro kazdou novou stavbu na zelené louce S totoznym plnénim
funk¢ni.

Vyse zatizeni budouciho rozpoctu by bylo nutné opét matematicky vyjadiit ocenénim
nakladl pofizovacich a provoznich, aplikovanych na konkrétni ptipad. Pro poukazani na
problematiku je v celé praci vyuzivan pouze piistup investi¢nich, pofizovacich nakladu, pro,
nez byl vytvoren algoritmus, ktery dokaze nastinit zavislosti mezi jednotlivymi odvétvimi a
odhadnout tak pofizovaci ndklady MI, stejné jako vycisleni developerskych potizovacich
nakladt s vyuzitim ocenéni formou propoctu.

Zatimco u developerského zpracovani propoctu je vyuzivan pouze pfistup deterministicky,
tak pro zpracovani ndkladi méstské spravy jsou uvazovany pfiistupy deterministické
i stochastické.

Byl vytvofen MS Excel (Pfiloha 7) s automatickym vypoctem pofizovacich nakladd. Po
zadani vstupnich hodnot, specifikaci planované infrastruktury a zadani ocekavané vzdalenosti
nov¢ infrastruktury.

Veskera odvétvi MI jsou vypoctena na mérnou jednotku (metry), vyjma zavedeni méstskeé
hromadné dopravy a piipadné vystavby nové trafostanice. Z toho vyplyva, Ze hlavnim
parametrem pro novou vystavbu bude vzdalenost od soucasnych vetejnych siti k tém novym.

Cenova databaze pro vypocet byla vytvoifena pomoci stavebnich standardi za rok 2017
RTS Brno a.s., nabidek spolecnosti Vakomobiliar, Zahradni design Monika Bunatova,
Dopravni podnik Praha a Kooperativa, vyrobné obchodni druzstvo.

Vzhledem k doporuceni 10% mozné odchylky od kalkulovanych nakladd pomoci stavebnich
standardi, je uvaZovana také 10% smérodatna odchylka U ostatnich odvétvi vyuZivajicich
nabidku je uvaZovéano s 15% odchylkou, kviili vétsi konkurenci a moZnosti vytvoteni odliSnych
kalkulaci (nabidek) od jinych subjekti. Zaroven neni uvaZzovano s moznym rabatem.

Polozky urcujici parametry jednotlivych odvétvi méstského inzenyrstvi pro obecny vypocet
jsou zobrazeny na nasledujicim Obr. 32:
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Obr. 32: Parametry pro obecny postup, z MS Excel (Priloha 7).
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Vzhledem k stanoveni ceny jednotlivych polozek, specifikovanych dle Obr. 32, Ize uvazovat
dilezitost jednotlivych odvétvi tak, jak je uvedeno v Graf 1, zn& jednoznacné vyplyva
nejveétsim nakladem vystavba komunikaci.

Navyseni ceny u odvétvi Ml

= Vodohospodarské sité
= Kanalizacni sité
= Energetické sité

Plyn
= Telekomunikacni sité
= Komunikace

= MHD

= Vefejna zelen

= Vefejné osvétleni

Graf 1: Cenovd ndrocnost jednotlivych odvétvi MI, dle specifikace na Obr. 32.

Pro kazdé odvétvi zvlast je nasledné vypracovano 100 moznych simulaci, které jsou
vytvofeny na zékladé¢ nahodnych C¢isel, generovanych v rozsahu stanovené hodnoty za
jednotlivé odvétvi plus minus smérodatna odchylka.

Pomoci vypocétu kazdého odvétvi zvlast je zpracovan vypocet s vyuzitim propoctu, ve
kterém jsou uvazovany polozky: ZRN, VRN, projektové a priizkumné prace a rezerva. ZRN
jsou vypocteny pomoci vyse uvedeného postupu, ostatni polozky propoctu jsou stanoveny jako
procentudlni sazby ze ZRN, kde VRN je uvazovano jako 2 %, projektové a prizkumné prace
maji procentni parametr stanoven na 9 % a rezerva je stanovena na 4 %. Ostatni polozky nejsou
Vv projektu vystavby uvazovany a lze je uvazovat nulové.

Vzhledem k moznym simulacim je zpracovana Tab. 15 a z ni vychazejici Graf 2 celkovych
nakladd s variantami minimalnich, maximalnich, stfednich, primérnych hodnot ze simulaci.
Proti témto vysledkiim je zaroven zobrazen kviili porovnani také hodnoty deterministického
ptistupu. Tim, Ze se jedna o staly proces nahodnych ¢isel v stochastickém ptistupu, se budou
vysledky neustale ménit.
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Tab. 15: Ndklady na MI, pFi stochastickém i deterministickém hledisku pro vzddlenost 500 m.

Celkova Rezerva Projektové a VRN Celkové
hodnota ZRN prizkumné investi¢ni
prace naklady MI

Minimum 8212 127 K& 328 485 K& 20564 K& 164 243 K& 8 734 419 K¢&
Primérna 11464241 K& 458 570 K¢& 41271 K&  229285KE 12193 366 K&
hodnota
Median 11455940 K& 458 238 K& 41241 K¢ 229 119KE 12 184 537 K¢&
Maximum 14514 861 K& 580 594 K¢& 52253 K¢ 290297 K& 15 438 006 K&
ﬁigﬁlmsmka 11525741 K& 461 030 K& 41493KE  230515KE 12258 778 K&

Celkové investicni naklady MI
18 000 000 K& A

15 438006 K¢
15000 000 K& -
12 193366 K¢ 12 184537 K¢ 12 258 778 K¢
12 000 000 K& -
8734 419K¢
9000 000 K¢ -
6000 000 K¢ -
3000 000 K¢ -
0 KE T T T T 1
Minimum Primérna Median Maximum Deterministicka
hodnota metoda

Graf 2: Statistické naklady na MI, pri stochstaickém i deterministickém hledisku pri uvazovani vzdalenosti 500 m.

M¢ststi urbanisté a architekti musi ve spolupréci se stavebnimi odbory akceptovat tyto
dopady a vyvijet tlak na investory, aby vice vyuzivali izemni celky, brownfieldy.

Védecky piinos tohoto rozkladu je obecnym navodem pro rozhodovani a k jeho naplnéni
nelze pohliZet jen z pohledu nakladi, ale celkové koncepce mésta, jeho intravilanu, jeho
architektonické hodnoty okolnich staveb a tfady dalSich faktort.

Rozhodné je nezbytné kazdé posouzeni vyuziti brownfieldu posoudit modernimi
rozhodovacimi metodami, jako napf. brainstorming, bodovaci metody ¢i metoda bazické
varianty, ktera je nasledn¢ zpracovana.
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10.1.Rozhodovaci proces pro vystavbu

Byly vybrany celkem 2 varianty, vystavba na zelené louce a brownfield. Kde je obecné,
ilustrativngé, ukézan rozdil pro vystavbu na zelené louce a brownfieldu. Nelze hovorit
0 absolutnich vysi jednotlivych ohodnoceni kritérii vyjadifené v mérnych jednotkach, ale pouze
o myslenkové pojeti.

V nasledujici Casti je zpracovan rozhodovaci proces pro vystavbu na zelené louce nebo
vystavb¢ na brownfield z hlediska investora i mésta

10.1.1. Definovani globalnich a vécnych Kritérii:

Pfi feSeni nové vystavby na zelenych loukach nebo brownfield byla zvolena nasledujici
podstatna kritéria. Tyto kritéria byla zvolena na =zakladné¢ zakladnich nejcastéjSich
problémovych partii, vyplyvajicich téz z kapitoly Ptistupy finan¢nich uspor v ramci mésta, pii
zakladani nové stavby. Jedna se o obecné roz¢lenéni kritérii pro rozhodovéani z vybéru variant.

e Doprava

e Obcanska vybavenost

e Stavebni vlastni objektu,

e Vodohospodarska infrastruktura

e Energetickd infrastruktura

e Telekomunikacni sité

e Udrzba méstského inzenyrstvi (MI)

Poté jsou stanovena vécnd kritéria, kterd vytvaii podmnoziny globélnich kritérii. A byla
stanovena na Obr. 33.
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10.1.2. Vyuziti metody bazické varianty

Modeluje se pouze s vécnymi kritérii. Pro kazdé kritérium se ur¢i vaha. V tomto ptipadé
byla pouzita metoda alokace 100 bodd.

Je nezbytné pohlizet na projekt ze dvou stran, z pohledu investora a z pohledu mésta.

Stanoveni vah pro mésto bylo vytvofeno v zavislosti na potencialni vysi nakladi na
vybudovani nové infrastruktury viz. Obr. 34. A zaroven pro ilustraci uvedeny teoretické mérné
jednotky jednotlivych kritérii pro kazdou z variant zvIast.
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Dle obecného postupu, interpretovaného v kapitole 7.1, str. 41, byl vytvofen MS Excel

(Ptiloha 1) s automatick
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Obr. 35: Vypocet bazické varianty z pohledu mésta, , z MS Excel (Priloha 8).
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Na druhé strané je na kazdy vystavbovy projekt pohlizeno ze strany investora. Ten ma
odlisny cil od mésta. Tim je efektivnost projektu, nejcastéji ekonomicka efektivnost, a proto
byla vytvofeny vahy kritérii odlisné od vah interpretovanych z pohledu mésta dle Obr. 34,
Vypocet vybéru varianty pro investora lze nazorné vidét v Obr. 36.
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Obr. 36: Vypocet bazické varianty z pohledu investora, z MS Excel (Priloha 8).
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Vyhodnoceni obou dvou pohledd, viz. Graf 3, vychazi tak, jak je obecné znamo. Z pohledu
meésta je jednoznacné vyhodné snizovani poctu brownfield, zatimco pro investora je spise
vyhodnéjsi vystavba na zelené louce. VSe ovSem =zavisi na stanoveni kritérii a vah
rozhodovatele.

Porovnani variant

H var []

0,2 A

® Hodnoceni z pohledu mésta

B Hodnoceni z pohledu investora

0,0 -

Brownfield

Greenfield

Graf 3: Porovnadni vvhodnoceni variant z pohledii investora a mésta.

10.2.Rizikova analyza

Dalsi z potfebnych ¢asti predinvesti¢ni studie je zpracovani rizikové analyzy.

10.2.1.SWOT analyza

Tab. 16: Analyza SWOT pro vystavbu na zelené louce.

Silné stranky

Hrozby

Neexistence sousedskych vlastnickych prav
(jen souhlasné stanovisko obce)
Snadné ziskani stavebniho povoleni

Neatraktivita nové vystavby
Vysoké néklady na vystavbu a udrzbu MI
Konkurence

Rychlost vystavby Finan¢ni krize (nezéjem o novou vystavbu)
Slabé stranky PrileZitosti

Nova vystavba MI Vystavba objektu podle piani a pozadavki
Moznost ziskani S$patné reputace pro | investora

podnikatele Vystavba celé nové ¢tvrti dle rozmysleného

Nezajimavost okoli vystavby (vSe je daleko)
Nedostatecna urovenn obchodu a sluzeb
v dosahu nové vystavby

planu
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Tab. 17: Analyza SWOT pro vystavbu na pozemku brownfield.

Silné stranky Hrozby
Moznost zviditelnéni spolecnosti v kladném | Ekonomicky neefektivni demolice stavajici
svétle stavby

Nizs§i ceny pozemkl
Existujici zabudované MI

Nesouhlasné stanovisko sousednich parcel
K nové vystavbé

Slabé stranky PrileZitosti
Komplexnost stavajici zastavby Zvyseni kvality zivotniho prostiedi
Rychlost vystavby Nesnizovani zelenych ploch na Zemi

Ziskéni stavebniho povoleni

10.2.2. Pozitivni a negativni vlivy

Pozitivnimi a negativnimi vlivy lze rozumét kladné ¢i zéporné dusledky vystavby. Kazda
vystavba s sebou pfinas nespocet pozitiv, jako napt. nové vyuzivani prostor, vystavba chybéjici
infrastuktury, misto pro potkavani / seznamovani lidi, nové kulturni centrum, nové cvicebni
centrum, novy bytovy dim. Jedna se velmi ¢asto o spestfovani zivota obyvatel, moznost jejiho

rozvoje a uspokojovani jejich potieb.

Ale s kazdym pozitivem se dostava i negativum, coz v pfipadé ekonomiky je nezajem
0 danou vystavbu a diky tomu nenédvratnost investice, zaporné¢ CF apod. DalSimi negativami
muze byt zvySeni zatéze zivotniho prostiedi atd.

Pro ilustraci pozitiv a negativ pii vystavbé na zelené louce ¢i brownfieldu, byla vytvofena

nasledujici tabulka, ktera seskupuje myslenky,

Tab. 18: Pozitivai a negativni vlivy.

které jsou k nalzenei v celé praci.

Pozitivni vlivy

‘ Negativni vlivy

Vystavba na pozemku tzv. zelené louce

Ekonomicka efektivnost

Rychlost vystavby

Tvorba nové ¢asti v idealnim urbanistickém
rozlozeni

Nutné  zavedeni nového  méstského
inZenyrstvi
Snizeni perspektivy objektti ve méstech

Udrzitelny rozvoj a ZP

Vystavba na pozemku brownfield

Existence dopravni a technické infrastruktury
Moznost rozvoje husté zastavénych oblasti
Moznost ziskani dotaci z vefejnych rozpocti
Veftejnost (zvySeni renomé spolecnosti)
Udrzitelny rozvoj

Zivotni prostiedi

Eliminace pfedchozi kontaminace objekt

Vlastnické vztahy

Nutné multidisciplinarni feSeni
Nedostatecna institucionarni podpora
Technologické zmény

Financ¢ni naro¢nost
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11. Brownfield v praxi

Jak jiz bylo n€kolikrat zminéno problematika brownfield je jiz dlouhodobym problémem.
Diky tomu je mozné nalézt dokoncené revitalizace brownfieldi a uvést pozitivni vlivy na
udrzitelny rozvoj.

11.1. Aplikované priklady

V nésledujicich piikladech, které jsou napii¢ Ceskou republikou je ndzorné ukazano, Ze
vyuzivani objektl brownfield mize vést k ekonomickym zisklim, ziskdvan ocenénim apod.
Jedna se pouze o ilustracni ptiklady, lze nalézt dalsi revitalizovanych brownfieldd. Hlavni
vyhodu vyuzivani pro obce a mésta bylo, Ze se nemuseli jiz blize angazovat do vystavby.
Veskera infrastruktura jiz byla vystavéna, byla moznost se K ni napojit a vyuzivat. Ostatni
odvétvi méstského inzenyrstvi byla téz hotova, maximalné byla nutnd mensi zména trati
nékterych linek.

Palladium v Praze

Na nevyuzivaném pozemku, brownfield, byvalych kasaren Jitiho z Podébrad na nameésti
Republiky, postaveném v roce 1653, vznikl projekt na vystavbu nového obchodné-
administrativniho centra Palladium s pfistupovou a piijezdovou komunikaci, vcetné
vybudovéni parkovacich mist. Objekt byvalych kasaren chatral témér celé 20. stoleti. Az
v 90tych letech 20. stoleti rozhodlo Ministerstvo obrany o novém vyuziti objektu. Byla
vyhlaSena vefejna soutéz o rekonstrukcei ¢i dostavbu tohoto objektu. Vitézem se stala spole€nost
European Property Development. Vystavba probihala od kvétna roku 2005 az fijna roku 2007.
V soucasné dobé¢ se jedna o jeden z nejnavstévovangjSich obchodnich center v Praze. A jiz letos
jej spolecnost European Property Development prodala a na prodeji vytvotila znacny zisk. Je
tedy mozné na rekonstruovani brownfieldii inkasovat zajimavé zisky, coz zrovna projekt
Palladia slouzi jako piiklad. [64]

Obr. 37: Palladium, pred rekonstrukci (vlevo) a po rekonstrukci (vpravo). [64]
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Moving Station v Plzni

Pivodné se jednalo o objekt odjezdové budovy nadrazi Plzen Jizni pfedmésti, poté se tento
objekt zacal vyuzivat pro riizné spolecenské a kulturni akce, pod zéStitou sdruzeni Johan.
Obcanské sdruzeni Johan zac¢inalo vytvaret v budové, tehdy nezrekonstruované, spousty akci.
Diky témto akcim, napf. kulturni workshop v rdmci Mezindrodniho festivalu Divadlo, za¢inal
nariist perspektivy pro tento objekt. Diky tomu vznikl projekt na rekonstrukci brownfieldu
budovy nadrazi na otevieny komunikacni prostor Moving Station. [65]

Obr. 38: Moving Station, pred rekonstrukci (vievo) a po rekonstrukci (vpravo). [65]
Plynarna v Koliné

Budova byvalé plynarny v Kolin€, v ulici Plynarenské byla zdemolovana v roce 2016.
Hlavnim divodem bylo nevyuzivani budovy staré plynarny a vyhodnost pro novou vystavbu.
Na plose byvalé plynarny tak mohlo vzniknout novou mensi obchodni centrum, které vytvotilo
nova pracovni mista. Obchodni centrum se nachézi blizko hlavniho nadrazi a sidlisté. Je tedy
vhodnou lokalitou pro tento typ objektu. Jediné, co zistalo po demolici objektli byla zelen.
Obchodni centrum mélo vzniknout jiz dfive, ale kviili studii EIA%®, byl projekt odloZen.
Vystavba véetné demolice trvala cca. Rok, mezi lety 2016 a 2017. [66]

% EJA, z anglického origindlu Environmental Impact Assessment neboli Vyhodnoceni vlivu na Zivotni
prostiedi.
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Obr. 39: Plyndrna Kolin, pied rekonstrukci (vlevo) [66] a po rekonstrukci. (vpravo)
Uhelny mlyn s kotelnou v Lib¢&icich nad Vitavou

Brownfield Uhelny mlyn s kotelnou v Lib¢ici nad Cidlinou. Jednalo se o zdénou budovu
vysokou cca 11 m. Objekt vznikl pied rokem 1900, piesna datace neni dochovana. Slouzil
k mleti uhelného prachu na velmi jemny prach, ktery se dale vyuzival pro finalni upravu tuhosti
Sroubil. V ptilce 20. stoleti doslo ke zestatnéni objektu a v roce 1965 prosel rekonstrukci na
ocelovy skelet. Vroce 1992 byl objekt, stejné jako dal§i objekty, zprivatizovéan, poté
zbankrotoval a zacal velmi chatrat, stal se brownfieldem. V roce 2007 navstivil objekt architekt
Patrik Hoffman, toho misto natolik zaujalo, Ze zacal jednat s investory a méstem. Jednéni
nebyla uspésnd, a tak se rozhodl budovu zakoupit sam v roce 2010. Poté zacala spole¢nost
ateliér Hoffman zpracovavat dokumentaci na rekonstrukci budovy. Vystavba rekonstrukce
objektu trvala od roku 2011 do roku 2012. Investorem rekonstrukce se stala spole¢nost
Lugi s.r.o. a byl spolufinancovan dota¢nim programem EU, Opera¢ni program podnikani a
inovace. Rekonstrukce ziskala Narodni ocenéni za architekturu, Grand Prix architekt v roce
2013. Nyni objekt slouZi jako inspirativni prostor, jako misto pro vSechny, ktefi radi objevuji.
A hlavnim vyuZitim objektu je vystavovani vytvarné a femeslné kultury. Kotelna hned vedle
uhelného mlyna se vyuziva jako multifunkéni prostor pro umeéni, femeslnou a inovativni
technologii. Hlavni rekonstrukce byla provadéna uvniti objektu, tak aby zustala esteti¢nost a
atmosféra mista, vn&j$i fasada byla zrekonstruovana, tak aby nebyla rekonstrukce
viditelna. [67]
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Obr. 40: Uhelny mlyn s kotelnoum, pred rekonstrukct (nahore) a po rekonstrukci (dole). [67]

BOPO Ttebic

Piivodné se jednalo o aredl budov postaveny na konci 19. stoleti, slouzici jako primyslovy
areal. Poté jej v roce 1931 odkoupil Tomas Bat’a, ktery poté byl rozsifovan, a stalo se z arealu
nejveétsim vyrobcem ve sttedni Evropé€. V roce 2000 vyroba byla ukoncena vyroba obuvi a
13 let se objekt nevyuzival. Nésledné probéhla revitalizace vefejného prostranstvi, posléze
doslo k opravé budov na kancelafe a byty, kde se usidlila spousta firem a jedna z budov byla
zrekonstruovana jako Eko-technické centrum Alternator, coz se stalo jedinym Science centrum
na Vysocing, které je zaméfeno na historii vyrobu energie a obuvi. [68]
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Obr. 41: Palladium, pred rekonstrukci (nahore a plan po rekonstrukci (dole). [68]

V Ceské republice lze nalézt mnoho dalsich revitalizaci brownfield. Nap#. Dul Frantisek
vV Horni Suché, Zamek Vale€ nedaleko Ttebice, Janeckiiv mlyn v Karviné, Techmania Science
Center v Plzni, Pilnackova tovarna v Hradci Kralové, Obchodni centrum a Galerie Vankovka a
Wannieck Gallery v Brn¢, Dim s pecovatelskou sluzbou v Koming. Revitalizace brownfielda
se provadi nejen v Ceské republice, ale i v zahranici, pro ilustraci se jedna o napt. Liverpoolské
doky ve Velké Britanii, Tate Modern v Londyné. Dale Ize jmenovat jako priklad mésto Chicago
ve Spojenych statech Americkych, kde je evidovano pies 2 000 brownfieldd.

Na druhou stranu je k nalezeni také mnozstvi objektl, kde lze aplikovat revitalizaci a zaclenit
budovy k nové, klidng¢ i stejné, uzitné hodnoté. Pro inspiraci je zde uvedeno par lokalit a
objektii, které byli nalezeny v ramci praci po Ceské republice a nejsou online dostupné pfi
hledani brownfield. Coz opét ukazuje na problém neefektivni archivace a zvefejiiovani
brownfieldd.

11.2.Moznosti aplikace novych revitalizaci

~row

V dalsi ¢asti je poukdzan problém brownfieldu nezrekonstruovanych staveb. Téch staveb,
které¢ by bylo vyhodné revitalizovat. Veskeré objekty byly nalezeny pro potieby této prace a
nejsou veiejné pro vsechny subjekty stavebnictvi, fotodokumentaci lze nalézt v ptiloze 9. Toto
opét upozoriuje na podstatu, ze je nutné tvofit databazi brownfieldl, pomoci které 1ze vytvaret
nové stavebni projekty.
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Kostelec nad Cernymi lesy — sanatorium

Obec Kostelec nad Cernymi lesy se nachazi cca 30 km od hranic hlavni mésta Prahy, nyni
spada pod Prahu — Vychod, diive se jednalo o okres Kolin. Jedna se o areal s budovami, kdy
nckteré jsou vyuzivany a nékteré ne. V arealu se nachéazi n¢kolik bytovych doma, kdy n¢které
jsou Cerstveé po rekonstrukcei a nékteré jsou prazdné, vybydlené a jsou v nich pouze obvodové a

nosné piicky. Déle velké vybydlend budova Sanatoria, ktera také velmi chatrd a je jiz nékolik
let nevyuZzivana.

Obr. 42: Kostelec nad cernymi lesy — Sanatorium — letecky pohled. Zdroj: www.mapy.cz

David Rath, v obdobi 2008-2012, kdy byl jmenovan hejtmanem pro Stfedocesky kraj se
usiloval o rekonstrukci hlavni budovy sanatoria pro doléovani osob s plicnim a srde¢nim
onemocnéni z Nnemocnic z Prahy, nicméné bylo mésto proti tomu a projekt nebyl schvalen. Dale
se jednalo o vybudovani neplacené¢ho parkovisté, coz se nelibilo obyvatelim a projekt také
nebyl schvalen.

Letosni rok 2017 se jednalo o koupi celého aredlu, protoze mésto nechce prodavat jednotlivé
budovy, je ochotno prodat areal pouze jako celek. Coz vzhledem k chatrajicim budovam
investoii doposavad odmitaji. A tak je aredl stale nevyuzity a budovy chatraji. Vzhledem
k idealnim podminkam, vzduch je pfirovnavan k Cistoté jako v horskych podminkach, velké
mnozstvi pfirody v okoli, je ideédlni tento aredl pravé na rekreacni, fyzioterapie ¢i prave jiz
navrhované rehabilita¢ni centrum nebo dokonce by bylo vhodné jedna z budov vyuzivat jako
domov pro seniory. Zaroven je areal ve vyborné lokalité v blizkosti Prahy, a tak se jedna
0 moznost zajimavého investicniho zaméru.

Nicméné je nutné vypracovani investi¢ni studie, aby bylo mozné dany projekt opravdu
doporuéit ¢i nedoporugdit. Dale je zobrazeno par fotografii z pofizenych v arealu (Pfiloha 9).
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Obr. 43: Kostelec nad Cernymi lesy — Sanatorium, hlavni budova.
Bytovy diim v Ceském Krumlové

Dalsi moznou investi¢ni variantou je revitalizace brownfield v opusténém bytovém domeé
v Ceském Krumlové, ktery se nachazi v ulici VysSehradska. Jedna se o t¥ipatrovy bytovy dim,
ve kterém nikdo nebydli, resp. je mozné, ze je vyuzivan jako squat. Vzhledem k zavedené
veskeré infrastruktuie je ze strany mésta idedlni investici na revitalizaci. V okoli je i dostatek
parkovacich mist.

Obr. 44: Bytovy dizm v Ceském Krumlové.
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Bytové domy v Tynci nad Vltavou

Dalsimi vefejné neevidovanymi stavbami, spliujici pojem brownfield, jsou bytové domy,
postavené vedle sebe, v Tynci nad Vltavou. Tentokrat se jedna o dva vétsi bytové domy, které
jsou opusténé a nevyuzivané, pro obyvani je nezbytna celkova rekonstrukce objekt. Nicméné
op¢t jsou zde zavedeny veSkeré inZzenyrské sité a infrastruktura, coz Setii méstu penize. Dalsi
vyhodou je estetika celého mésta. Vzhledem k tomu, Ze se jedna o zastavbu nedaleko centra,
tak 1 vyhodnou lokalitou. Bytové domy byly postaven v ulici Rybarska.

Obr. 45: Bytové domy v tynci nad Vitavou.
Budova uréena pro drazni dopravu

Budova postavena hned kousek od Zelezni¢ni stanice Bechyné. Vedle budovy kon¢i koleje,
proto byla budova nejspiSe vyuZivana pro pracovniky draZzni dopravy. Nyni jiZz vyuZivana neni
a hlavni nevyhodou je lokalita budovy. Pokud navstévnik navstivi obec Bechyné, jedna se
0 jednu z prvnich budov, které uvidi. To nebudu méstu Gplné zlepSovat status.

Obr. 46: Budova urcend pro drazni dopravu.
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Restaurace pod JeStédem

Dalsi budovou, kterd mé vybornou lokalitu je nevyuzivana budova restaurace. Tento objekt
se nachazi ptfimo pod Jestédem, coz znamena lokalita pomérné vysokého cestovniho ruchu.
Pii rekonstrukci objektu je mozno opét vyuzivat jako restauraci.

Obr. 47: Restaurace pod Jestédem.
Haly u hlavniho nadraZi Cesky Brod

Dal8imi moznymi brownfieldy, které nejsou vetfejné evidovany jsou 3 haly, postavené vedle
sebe v Ceském Brodé. Tyto haly jiz nejsou vyuzivany a opét chatraji. Vzhledem k lokalité je
opét moznost vyuziti téchto hal, popf. pozemku, k vystavbé nové zastavby ¢i jejich
rekonstrukce. PobliZ hal jsou vystavény rodinné domy, mohla by i timto zptisobem vyuzity
parcely ptivodnich hal.

Obr. 48: Haly u hlavniho nddrazi Cesky Brod.
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Pro kazdy jednotlivy potencidlni projekt je nezbytné vypracovani individudlni studie
proveditelnosti. Nezbytnou soucésti téchto studii by méla byt i moznost ziskdni dotace na
projekt a tim moznosti efektivnéjsi vystavby nez vystavby na zelené louce, v dalsi fadé
I moznosti zvySeni kupni ceny vzhledem k lokalité objektl. O moznosti dota¢nich programii je
mozné se dozveédét vice v nasledujici kapitole.

Dalsi internetovou strankou vhodnou pro moznost vyhledavani brownfield je internetova
stranka Prazdné domy?’, kam mohou obyvatelé vystavovat budovy, které jsou dle jejich ndzoru
ve Spatném stavu. Nasledné tym, ktery se stard o tyto stranky vystavuje spolecn¢ se zakladnimi
udaji z katastru nemovitosti.

2" Dostupnd na internetové strance: www.prazdnedomy.cz
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12. Mozné pristupy 3E

Obecné lze hodnotiti kazdy projekt z fady hledisek. Specifickou oblasti hodnoceni je
dodrzovani pravidel, ktera jsou oznacovana zkratkou 3E, kde se rozumi:

Hospoddrnost
(Economy)

Efektivnost
(Effectiveness)

Ucelnost
(Efficiency)

Obr. 49: Princip 3E. [69/, viastni zpracovani

Pod hospodarnosti se rozumi minimalizace vydaji, aniz by byl pldnovany projekt
degradovan. K minimalizaci nékladii na zdroje, pod kterymi jsou vnimani faktory lidské,
finan¢ni a Casové, dochazi pii soucasném dodrzeni kvality zdroji z hlediska potfeb dané
¢innosti, aktivity ¢i cili. Princip hospodarnosti spoc¢iva v tom, aby byly zdroje vynakladané
subjektem na konkrétni Cinnosti k dispozici ve spravnou dobu, na spravném miste,
Vv dostate¢ném mnozstvi, v odpovidajici kvalité a za nejvyhodnéjsi cenu. [69]

Pojem ucelnost si Ize predstavit jako pouziti prostiedkd, které zajisti optimalni miru dosaZeni
cili. To znamena splnéni zadanych vysledkl pted i na zacatku projektu. Tady se obCas dochézi
K problému, Ze nejsou na zacatku cile, pfipadné vztahy mezi jednotlivymi mezi-cili, stanoveny
spravné. Ucelnost je stupent dosaZeni cili a splnéni vztahti mezi zamyslenymi a skuteénymi
dopady. Zasadni otdzkou ucelnosti je, jestli bylo zapotiebi dany projekt viibec realizovat.
Princip uCelnosti spo¢iva v naplnéni stanovenych cilli, vcetné predpokladanych dopada
jednotlivych cila. [69]

Efektivnost znamena pouziti prostfedkt, kdy je dosazeno nejlepSich moznych vystupi.
Efektivni ¢innosti se stava ¢innost, pii které dochazi k optimalizaci zdroji projektu v ramci
spoleCnosti, tak aby byly mozné vystupti Zakladni chapani pojmu efektivni je dosazeni
pozadovanych vystupt pii minimalnich nadkladech. A zaroven maximalizaci uzitka, pii téchto
vynaloZenych nakladech. Princip efektivnosti spo¢iva v dosazeni nejlepSimi vztahy mezi zdroji
a vyslednymi ucinky. [69]

12.1.Pristupy pohledi na novy developersky projekt

Pokud je uvazovano obecné o vSech vystavbovych projektech stejné, tak je pro investora
vzdy dilezitost projektu, zejména co se tyka hospodarnosti. Tim se standardné mysli zajisténi,
co mozna nejvyssich ziskil pro investora, protoze kazdy podnikatel chce zvySovat své bohatstvi,
véetné jmeéni spolecnosti. Jedna se o zakladni aspekt spravného podnikani.
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Na druhé strané se muze stat, Ze si spolecnost chce vytvofit své jméno, know-how apod. a
proto jim mize pomoci ob¢as i neuplné vyhodna investice, ale s kladnymi referencemi a
moznosti ziskani jména a prestize pro danou spolecnost a podnikatele. Jedna se o urcity zptisob
pozitivniho marketingu. Tim, Ze je vystavén novy objekt, ktery je pro obyvatele potiebny, ale
pro investora v disledku neni maximalné ekonomicky vyhodny, muze vytvofit dostate¢né
jméno a véehlas, diky kterému investor v budoucnosti dostane moznost dal§ich ¢i lepsich
vyhodnéjsich projektd. To je zase zakladni princip marketingu, kdy neni potfeba davat velké
¢astky do reklam. Reklama se diky tomu bude tvofit sama. A takovou reklamou muze byt
V soucasné dob¢ vyuzivani brownfieldi.

Zatimco jiny pohled je predstavitelll mésta, kteii jsou zodpovédni za jeho udrzitelny rozvoj.
Jak je blize popsano v kapitole 3.3 (str. 16). Tak nové developerské projekty ve méstech maji
dopad na méstské rozpocty. Pii vystavbach na tzv. brownfieldech, nemaji pro méstsky rozpocet
témer zadny negativni dopad. Na rozdil od toho vystavby na tzv. zelenych loukach, maji pro
meéstsky rozpocet negativni dopad, jak pfi samotné vystavbe, tak jejim nasledném vyuzivani.
Cemuz se vénuje vétsina této prace.

Z tohoto divodu se snazi v souc¢asné dobé& investofi prosazovat vice moznosti vystavby na
novych zelenych loukéch, protoZze nejsou pftili§ ovlivnény okolni dispozici a maji volné pole
pusobnosti a mohou vhodnéji navrhovat nejlevnéj$i mozné varianty, zdroven je dle statistického
ufadu prokazéano, ze vystavba na zelenych loukach je v priméru o 15 % levnéjsi nez ptestavby
brownfieldi. Mésta si vétSinou viibec neuvédomuji dopad téchto projektl na jejich rozpocet a
muze tak dochézet ke zhorSovani stavu mést z titulu zajistovani potfebnych nékladi z rozpoctu
meésta, souvisejicich se zabezpecenim vystavby a provozu pro stavby na zelené louce

A4 v

Jak je znazornéno na Obr. 50 naklady investora byvaji témét vzdy nizsi pii vystavbé na
tzv. zelenych loukach. Zatimco, pro méstsky rozpocet je tento efekt pravé opacny. To je
skutecnost, ktera je nezbytna k pochopeni ze strany mést.

Porovnani nakladd mésta a investora

s \Esto Investor A Investor B Investor C

7

ODHADOVANE NAKLADY [KC]

o

Brownfield Greenfield

Obr. 50: Viiv ndkladii pri vystavbé brownfiled a greenfield s pohledu mésta a investora.
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12.2.Dotaéni programy

Jednim z moZnosti zvySeni hospodarnosti projekti na vystavbach brownfieldi mohou byt
dotaéni program, které nabizi Ceska republika nebo Evropska unie. Nespocet potencialnich
investord nevi o vSech moznosti dotaci, a proto neuvazuje o vystavbé na plochach brownfield.
Pro ukazku je uveden seznam nejvyuzivangjSich dotacnich programii.

Vétsina dotacnich programt funguje formou vyzev. To znamena, ze vSichni zajemci, ktefi
splnuji pozadavky, mohou do urcitého data zazadat. Pti splnéni vSech podminek dostavaji ¢ast
z celkové sumy piipravené pro dany dotacni program.

Program na podporu

Program regenerace a
podnikatelské vyuziti
brownfieldd

podnikatelskych
nemovitosti a
infrastruktury

Program Nemovitosti

Integrovany Regionalni
Operacni Program
(IROP)

Operacni program
Zivotni prostredi

Program rozboje

Demolice budov
v socidlné vyloucenych

Obnova obecniho a
krajského majetku po

5 venkova L. Zivelnych pohromach
(OPZP) lokalitach v roce 2017
Operacni
program Praha— Dalsi ...
Konkurenceschopnost

Obr. 51: Dotacni programy.
Program regenerace a podnikatelské vyuziti brownfieldii

Vytvoren Ministerstvem prumyslu a obchodu spolu se spole¢nosti CzechInvest, kde MPO
se stalo garantem Programu. Cilem je nalézt nové vyuziti brownfieldd primyslovych ¢i
podnikatelskych ploch o rozloze do 10 ha a pfispét tim k hospodafskému oziveni regiont.
Podpora je sméfovana do strukturalné postizenych kraji jako Moravskoslezsky, Ustecky ¢&i
Karlovarsky kraj. O podporu se mohou piihlasit obce, mésta a kraje spadajici do problémovych
regiond. [70]

Program na podporu podnikatelskych nemovitosti a infrastruktury

Vytvofen Ministerstvem financi, spolenosti Czechlnvest a garantem Programu
Ministerstvem pramyslu a obchodu. Cilem Programu je zajisténi podminek pro nové realizace
projektii v oblasti zpracovatelského primyslu, strategickych sluzeb a technologickych center.
Diky tomu miize dochazet k posileni hospodarského a regionalniho rozvoje. Zarovei se vytvoii
ptedpoklady pro vznik novych pracovnich mist a zvySeni konkurenceschopnosti. [71]
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Program Nemovitosti

Tento program byl vytvofen v ramci programu OPPIK (Operacni program Podnikani a
inovace pro konkurenceschopnost) opét pod zastitou garanta MPO. Cilem programu bylo
usnadnit modernizaci nevyhovujicich budov pro malé a stfedni podnikatele. Zadat mohli
podnikatelé ze vSech regiont, kromé hlavniho meésta Prahy. To zejména kvili zvySeni
pracovnich mist. Tento Program byl provadén formou vyzev, které byly jiz ukonéeny. [72]

Integrovany Regionalni Opera¢ni Program (IROP)

Ministerstvo pro mistni rozvoj CR, jako garant Programu IROP, se snazi nalézt feSeni pro
celou Skalu spolecenskych problémti. Jedna se o neustale rozvijejici se Program, ktery vytvari
nové vyzvy pro podnikatele, aby vyieSily spoleCenské problémy. Velmi cCasto se jedna
0 moznosti regeneraci kulturnich pamatek, energetické Gspory pii zateplovani apod. [73]

Operaéni program Zivotni prostiedi (OPZP)

Garantem OPZP je Ministerstvo Zivotniho prostfedi CR. Cilem OPZP je ochrana a zvy$ovani
kvality Zivotniho prostiedi v CR. OPZP vyuziva granty od Evropské Unie a je rozdélen do 5
prioritnich os: Cistota vody, kvalita ovzdusi, zpracovani odpadu, ochrana ptirody a energetické
uspory. Snazi se podporovat strategii 20-20-20. [74]

Program rozboje venkova

Garantem je Ministerstvo zemé&délstvi CR. Hlavnim cilem programu je zachovani a zlep$eni
ekosystémi zavislych na zemédélstvi prostfednictvim zejména agroenvironmentalnich
opatieni. DalSimi cili jsou inovace zemédélskych produktt, zvySovani nabidky prace
v zeméd¢lstvi, zvySeni hospodaiského rozvoje, zvySeni kvality zivotniho prostiedi atd. [75]

Demolice budov v socialné vylou¢enych lokalitach

Garantem je Ministerstvo pro mistni rozvoj CR. Jedna se o podprogram Programu Podpora
revitalizace uzemi. Cilem tohoto Podprogramu je demolice nevyuzivanych budov v obcich,
které¢ mohou zapfticinit vylou€eni lokality z divodu socialniho ¢i jiného a plnohodnotné tak
vyuzit potencial lokality. [76]

Obnova obecniho a krajského majetku po Zivelnych pohromach v roce 2017

Cilem podprogramu je piispét prostfednictvim dotace z rozpoc¢ti Ministerstva pro mistni
rozvo] k obnové zdkladnich funkci Uzemi zabezpeCovanych v plisobnosti Uzemnich
samospravnych celkti. Pomoci toho odstranit nebo omezit mozné dusledky pohrom spocivajici
v naruSeni plynulosti, dostupnosti a kvality vykonu vefejné spravy. Dotace slouzi
k rekonstrukci nebo opravé obecniho a krajského majetku postizeného zivelni nebo jinou
pohromou v roce 2017. [77]

Operaé¢ni program Praha — Konkurenceschopnost

Cilem programu je zvysit konkurenceschopnost podnikateli v Praze, aby mohla byt
dynamickou metropoli. Pomohou tim, Ze odstrani rozvojové bariéry a slabiny v regionu,
zkvalitnéni méstského prostiedi, zlepSenim dostupnosti dopravnich a telekomunikaénich sluzeb
a rozvinutim inovaéniho potencialu mésta. [78]
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Moznych dotacnich programl Ize nalézt mnoho dalSich. Nejsou ovSem efektivnim
zpusobem §ifeny mezi mozné investory a n¢kdy se stdva, Ze nejsou plné€ vyuzity. Coz je pro
revitalizaci tizemi negativni vliv. Bylo by vhodné vytvofit moznou databazi dotacnich
programti pro mozné investory, aby byla mozna efektivni revitalizace.

12.3.1PD projekty

Integred Project Delivery (IPD) jsou projekty, ve kterych je spolecné seskupeni lidi,
systémil, obchodnich struktur a postupti. Vyuzivaji se poznatky vSech subjektt k optimalizaci
vysledku. Tim, Ze se spoji investor, architekt, dodavatel a mésto dojde k moZnosti vytvotfeni
kvalitngjsiho projektu. Kazdy subjekt ma vzdy své kompetence a uréené role pro piipadné
rozhodovéni. Dalsi vyhodou IPD projekti je systém sdileni rizika zainteresovanych stran, tim
je ve vysledku vytvarena snaha o kvalitn¢jsi vysledek.

Jednim z idealnich moznosti pro efektivnéjsi vystavbu, S moznosti aplikovani IPD, je vyuziti
soucasné novinky BIM (Building Information Modeling). Informa¢ni modelovani budov je
V soucasnosti vice a vice pouzivan. Vysledkem prace je model, ktery je vyuzivany po celou
dobu vystavbového projektu. Nicméné¢ BIM jako takovy neznamend pouze ten model, ale 1ze
jej chapat jako proces, metodiku a model. Obecné 1ze BIM chapat jako proces vymény
informaci v ramci projektu mezi v§emi zucastnénymi stranami, coz nazorn¢ zobrazuje Obr. 52.
Coz je mozné idealni vyuziti pro budouci tvorbu databdze brownfield. Nicméné, hlavnim
ukolem BIM je tvorba modelu, ktery fyzicky a funkéni objekt s jeho charakteristikami, kde na
druhé stran¢ je vytvofena databaze informaci, kterd je vyuZivana pro realizaci objektu. JelikoZ
kazda zemé vyuZiva jiné zdkony a softwary mohou byt odlisné byla vyvinut format IFC, ktery
vyviji spoleénost buildingSMART. [79],[80]

¢ ‘m
COMMON MODELS

PROJECT DATA
TEAM ACTIVITY & COMMUNICATION

Obr. 52: Programy pro BIM [81].

Proto Ize aplikovat moznosti BIMU pro tvorbu databazi brownfield a zaroven pro zvySovani
kvality a kvantity tzv. Smart Cities. V Ceské republice se jiz n&kolik desitek mést pysni
107



nalepkou Smart City, jak je ukazano v kapitole 5. Smart City, str. 25. Nicméné opét neni jeste
tato pfilezitost pro tvorbu upln€ vyuzita, opét je k tomu mozné zacit vyuzivat programy pro
pfedavani informaci BIM.

12.4. Informovanost a vzdélanost

Posledni hlavni moZnosti pro vyuzivani ptilezitosti brownfield je informovat. Informovat
vetejnost, odbornou vefejnost, investory a obce a mésta 0 této problematice. Zaroven
0 moznostech jejich vyuziti. Vytvofit kompletni a smysluplnou databazi brownfield v celé
Ceské republice a davat tak moZnosti investorim k novym vystavbam. V roce 2017 dokonce
dochazi dle Ceského statistického Gfadu k nartistu stavebni produkce.

Dalsi z dulezitych boda pro budouci zéstavby je, ze by se mélo uzakonit to, ze s vlastnénim
pozemku s objektem nese své prava, ale také povinnosti. To znamend, Ze by mél stat urcit
minimalni pozadavky pro vlastniky nemovitosti. Tim, ze n¢kdo vlastni nemovitost m¢l by se
0 ni starat, tak aby nevznikali dalsi zbytecné brownfieldy. Pokud nevlastnim penize na alespon
minimalni stavebni standard, ktery by bylo nejdiive nezbytné zdkonn¢ stanovit, mél by dany
vlastnik danou nemovitost prodat jinému subjektu, budoucimu vlastniku, ktery tyto finance mit
bude.
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13. Zavér

Jednim z cild bylo vysvétlit nezbytnost vyuzivani brownfieldd, udrzitelného rozvoje a
upozornit na tématiku méstského inzenyrstvi. Tomuto cili byla vénovana prvni ¢ast diplomové
prace.

V soucasnosti Ize vyuZzivat velmi rozmanity pocet variant pro umist’ovani staveb, a to v celé
Ceské republice i ve svété. Vystupem prace bylo porovnat varianty véetné nakladd investora
pii varianté vystavby bytového domu na tzv. zelené louce a na tzv. brownfieldu. Pro urceni
nakladi byl pouzit obecny postup klasického propoctu aplikovany na tento ilustracni ptiklad.
Pomoci zpracovani propoctovych nakladi pro vSechny varianty (vystavba na zelené louce,
vystavba na zastavéné ploSe brownfield a vystavba na nezastavéné ploSe brownfield) byly
stanoveny uspory ze strany investora. Vzhledem k pouzitym nabidkam v této diplomové praci
bylo vyhodnoceno, Ze piekvapivé nejvyhodnéji se jevi vystavba nového developerského
projektu na pozemku brownfield. Varianta vystavby na zelené louce nebyla idealnim fesenim,
protoze z vyznamu pojmu vyplyva, Ze by se mélo jednat o plochy, ke kterym nejsou zavedeny
inzenyrské sit€. Tomu neodpovidal zadny inzerat, méstsky urad vzdy pocital s vystavbou
bytového domu na inzerovanych pozemcich. Pokud by se mélo vyslovené uvazovat s vystavbou
na zelené louce, tak by se nejdiive musely najit vhodné plochy tzv. zelené louky a nasledné
zazadat U obce o moznosti rozsifeni jeji piisobnosti. Obec by musela tento investiéni zamér
schvalit, coz v rozsahu této prace nebylo mozné piimo aplikovat.

Dale byly definovany pozitivni a negativni vlivy na vystavbu nového projektu z hlediska
meésta, veetné jeho urbanistického feSeni. Tam jednoznacné vySla varianta brownfield jako
vyhodna. A to nejen ze strany uspor nakladd, ale také zatraktivnéni oblasti jejim novym
vyuzitim.

Pro veskeré brownfieldy, at’ uz jiz nalezené a popsané, tak také jesté¢ neobjevene, ale take
teprve vznikajici, 1ze shledat jednotné vychodisko. A tim je, Ze pro kazdy ptipad lze nalézt
ale nalézt vhodné feseni je nutné pro snizovani ekologické zatéze a udrzitelného rozvoje.
Protoze jak popisuje definice udrzitelného rozvoje, je potieba uspokojit potieby soucasné
generace tak, aby se neomezovaly potieby generaci budoucich.

Lze konstatovat, Ze existuje nespocet moznosti pro revitalizaci a Ze témet vzdy se jedna
0 origindlni projekt a nelze vytvofit Uplné jednotnou metodiku pro ptipadny postup feSeni.
To ovSem podchycuje fakt, ze kazda stavba je original a bude jim i tésné pied pfipadnou
likvidaci.

Jak jiz bylo vySe uvedeno, tak se tato problematika fesi jiZ nékolik let a viceméné bez jasné
perspektivy, a proto by bylo nejvhodnéjsi vytvoftit takovy manual pro ptipad feSeni brownfield,
sestavit a dokonale evidovat veskeré brownfieldy a zaroven neustale tuto databazi revidovat a
dale 1 vytvofit databazi vznikajicich brownfieldd, vzdy s navrhy prevenci. Dalsi dilezitou
soucasti je vytvoreni idedlniho dotacniho prostiedi pro potencidlni investory, aby se idedlni
efektivita nékterych tizemi alespon snizila a nedopadla v naprosté mife na stat.

Tim, ze neni vetejné¢ dostupnd celd databaze brownfieldli zabrafiuje se moznosti
zrekonstruovat je a vytvaii se tim mensi moznost vyuzivani jednotlivych ploch. Nyni Ize
vyuzivat fady moznosti pro rozhodovaci proces. V této praci byla vyuzita jedna z moznych

109



variant rozhodovaciho procesu, a to metoda bazické varianty (deterministicky pfistup) a
upozornéno na moznost vyuziti softwaru PREV (stochasticky pfistup). Vyhodou vyuziti
bazické varianty je, ze bylo-li by i v kazdé varianté jesté vice variant ¢ili zelena louka a riizné
alternativy architektonickych feSeni a u varianty brownfieldu, rizné varianty vyuziti stdvajiciho
objektu nebo rozsiteni tohoto objektu formou pristavby apod., tak i pro tyto varianty je mozné
modelovani s metodou bazické varianty vyuzit. Jinak samoziejmé kazda firma vyuziva své
know-how k tomu jakym zpisobem bude vyuzivat sviij rozhodovaci proces. Jak tu jiz bylo
rozhodnuti, které bude stat celou firmu, potencialné i mésto neskutecné penize a miize zpisobit
i krach nebo zadluzeni v netinosné urovni ze strany mésta.

Byly popsany a vyuzity dva mozné ptistupy k procesu rozhodovani. Modelovani probiha
s daty, ktera se daji ziskat od realnych feseni, to znamena vlastn¢ tidaje o tom, zdali bude stavba
nova, bude-li umisténa na tzv. zelené louce, a tedy budou potiebné nové piistupové
komunikace, nové napojeni na sité, ale i tfeba i v budoucnu nové vefejné osvétleni, nova
meéstskd hromadna doprava apod. Kazdy z téchto pfistupi ma své pozitivni i negativni
dasledky. Idedlni je vyuzit vice rozhodovacich procesti, protoze slouzi k utvrzeni dané strategie.
Jak bylo napsano v této praci, tak proces rozhodovani je subjektivni, a proto je potieba né¢jakym
zpusobem dojit k objektivnéjsimu vysledku.

Obce se zatim tolik nezabyvaji problematikou méstského inZenyrstvi a moZznosti sniZeni
nakladl praveé vyuzitim brownfieldl. VétSina obci si ani nevede kategorizaci svych brownfielda
a nemuze tyto izemni celky nabidnout potencidlnim investortim.

Vystup této prace ma upozornit na tuto problematiku. Zaroven upozornit na skute¢nost, ze
je mozné lépe vyuzivat urbanistické pfistupy v obcich. Je poukdzano na problém, ze pfi
vystavbé na zelené louce musi mésto zatidit prodlouZzeni jednotlivych odvétvi méstského
inZenyrstvi. Proto byl pro mésta vytvofen algoritmus, jako seSit MS Excel, ktery po zadani
je vzdalenost ptfipadné vystavby na zelené louce. Tento algoritmus vyuziva stochasticky
I deterministicky pfistup. Ve stochastickém pfistupu je pocitano s rizikem, které je vyjadieno
pomoci smérodatné odchylky.

Z vysledkii prace lze upozornit na skuteénost nedostateéné informovanosti osob v Ceské
republice o problému brownfields. Existuje jedina databaze brownfield v Ceské republice a to
od spole¢nosti CzechlInvest, ktera tuto databazi vytvorila jiz pfed del$i dobou a neni uplna nebo
se alespoii tak verejné tvari. Je mozné, ze inzeruji jen nékteré brownfieldy, tak aby byla vétsi
efektivnost v jejich odkupu. Idealni situace by byla, ve které by jednotlivé obce pribézné
dopliovaly jednotlivé brownfieldy do této databaze nebo si vytvarely své vlastni kategorizace
a ty nasledn¢ poskytovaly néjaké tieti strané, kterou by mohla byt pravé zminovana spolecnost

Czechlnvest.

V budoucnu by méla byt snaha o snizovani poétu brownfieldd v Ceské republice. Jelikoz
Vv této praci bylo dokazéno, Ze vyuzivani téchto ploch pro vystavby a rekonstrukce, je pro
méstské rozpocty, potazmo 1 statni rozpocet, velmi vyhodné.

Dal$im bodem by méla byt snaha vytvofit dostatecné a lakavé dotacni programy a
informovanost vSech subjektli o moznosti jejich ziskani. Jelikoz je mozné fady brownfieldi
ziskat bez poplatku, tak se zarovenl nabizi nutnost vytvofit jednotny pravni ptedpis o prevodu
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téchto nemovitosti do cizich rukou, za ur€itého ptredpokladu nakladani s timto majetkem a
dodrzovanim zésad, aby neztstalo toto uzemi brownfieldem i nadale.

Nedilnou soucasti problematik brownfield, méstského inzenyrstvi, méstského architekta,
méstského inZzenyra je nedostateCna zdkonem podloZena terminologie téchto pojmi. Témito
pojmy by se méla zagit vlada Ceské republiky, resp. ptislu§né ministerstvo, vice zaobirat a uréit
napt. legislativni prava a povinnosti vlastnéni nemovitosti. V dnesni dobé mlize nemovitost
vlastnit kazdy obdan CR, nicméné uz mu nikdo nestanovuje jaké jsou minimalni parametry,
kter¢é musi dana nemovitost dosahovat. Problém zacne byt feSen az V situaci naprostého
ohroZeni osob v blizkosti nemovitosti a to je Spatn¢. Dalsi situace miize nastat v piipadé, ze
nekdo ani nevi, Ze n¢jakou nemovitost vlastni. To je dalsi ditvod pro¢ tyto standardy jsou
potieba legislativné ukotvit.

UZSVM eviduje fadu objektl s neznamym ¢&i neexistujicim vlastnikem, nicméné taktéz
neeviduji viechny objekty vefejn&. V Ceské republice je mnozstvi objekti, které jsou pofizeny
podnikateli ze zahrani¢i a které chatraji a nejsou vyuzivany. Obdobnych problémii je cela fada
a vSechny i souvisi s problematikou fesenou v DP.
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