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Anotace

Tato bakalatska prace pojednava o metodadch hodnoceni ekonomické
efektivnosti vystavby na zelené louce. Prace je ¢lenéna na dvé ¢asti, na ¢ast teoretickou
a Cast praktickou. Prace se sklada z 6 kapitol, v€etn€ zaveéru a sumarizace v anglickém
jazyce. Prvni kapitola je tvofena ivodem prace, ve druhé kapitole je vymezen piehled
feSené problematiky (literarni reSerse) souvisejici s problematikou vystavby na zelené
louce a ekonomické efektivnosti. V nasledujicich kapitolach je uvedena charakteristika
vybraného zajmového uzemi (JihoCesky a Plzensky kraj), cil prace a metodika, feseni a

vysledky préace. Posledni kapitolou této bakalarské prace je jeji zaver.
Klic¢ova slova:

Brownfields, Greenfields, ekonomicka efektivnost, naklady, vystavba, zivotni

prostredi.

Annotation

This bachelor thesis deals about different methods for evaluating economic
efficiency of Greenfields. Thesis is divided into 2 parts, theoretical and practical part.
Thesis contains 6 chapters, including the conclusion and summary in English. First
chapter consist introductions of thesis, in second chapter deals with basic terms used for
Greenfields and economic efficiency. In following chapter is described territory of
interest (South Bohemian and Pilsen Region), aim of thesis and methodology, results

and solution of thesis. The last chapter of this bachelor thesis is conclusion.
Key words:

Brownfields, Greenfields, economic efficiency, costs, construction,

environment.
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1 Uvod

Lidé se vzdy snazili uspokojovat své vlastni potieby bez ohledu na pfirodu, a co
hit, bez ohledu na budouci generace. V soucasné dob¢ jsou nejvyznamnéj$imi potie-
bami ¢lovéka potieba bydleni a potieba finanéniho zajisténi, tedy prace. Z tohoto diivo-
du v poslednich letech dochazi k rozsahlému zastavovani kvalitni a irodné ptudy za uce-
lem nové vystavby, tzv. vystavby na zelené louce, ackoli Ize v celé Ceské republice
nalézt mnoho nevyuzivanych objektl a zastavénych ploch, tzv. brownfields. Nalezneme
zde nevyuzivané a neudrzované priamyslové, zemedélské a jiné objekty, presto stavime
dalsi a dalsi.

Do ur¢ité miry je tato problematika upravena zékony, ale ani tato opatfeni nedo-
kazou zabranit dal§imu zastavovani uzemi. Co tedy vede investory a developery
k preferenci vystavby na zelené louce? S nejvétsi pravdépodobnosti je to zplisobeno
slozitymi majetkopravnimi vztahy, zdevastovanymi a neudrzovanymi objekty a mozZnou
pritomnosti ekologické zatéze u brownfields. Obnova téchto objektl stoji spolecnosti
velké mnozstvi finanénich prostiedk, je tedy jednodussi a vyhodnéjsi zastavit dalsi

plochu.

V prvni ¢asti bakaldiské prace je uveden piehled feSené problematiky, ktery je
rozdélen na dvé ¢asti — vymezeni zakladnich pojmt souvisejicich s problematikou
greenfields a proces investi¢niho rozhodovani. Jsou zde popsany a vysvétleny pojmy, se
kterymi se lze setkat v této oblasti. V ¢asti tykajici se investi¢éniho rozhodovani jsou

mimo jiné popsany jednotlivé metody hodnoceni ekonomické efektivnosti.

V praktické ¢asti této prace je uvedena metodika prace a jeji cile. V nasledujici
kapitole jsou popsany jednotlivé projekty vystavby na zelené louce vcetné analyzy je-
jich financovani a dopadi na Zivotni prostredi.

Hlavnim cilem této prace je analyza financovani vystavby na zelené louce se

zaméienim na vybranou lokalitu — JihoCesky a Plzenisky kraj. Sekundarnim cilem této

prace je vymezeni dopadu vystavby greenfields na zivotni prostiedi.



2 Prehled resené problematiky

2.1 Zakladni pojmy
2.1.1 Puda

Plidou je nazyvana ,,svrchni ¢ast zemského povrchu®, kterd vznikla rozpadem
hornin ,,za piisobeni biologickych, chemickych a fyzikalnich faktort“. Jedna se o jedi-
necny zZivy systém se specifickymi vlastnostmi. Jako prostiedi plisobi plida na vS§echny
zivé organismy, vSechny tyto organismy soucasn¢ zpétné pusobi na ptidu (Sklenicka,

2003).

Ekonomicka teorie fadi pidu mezi vzacné statky, tzv. vyrobni faktory. Pida je
primarnim vyrobnim faktorem, nebot’ si je ¢lovékem piivlastiiovana z jeho bezprostied-
niho okoli (Macakova a kol., 2010), vyuziti ptidy se odviji od jejich vlastnosti (Bi¢ik a
kol., 2010). Kazdy produkt pfirody nemusi byt volnym statkem. MnozZstvi pidy je ome-
zené jeji rozlohou a neni tedy mozné zabirat dalsi plochy ve velkém mnozZstvi (Macéko-

vaakol., 2010).
2.1.2 Padni fond

Termin plidni fond oznacuje ekonomickou kategorii, kterd vyjadiuje vyméru
ploch v jednotlivych kategoriich. V Ceské republice mame 3 sumarni kategorie, které se
dale ¢leni na kategorie zakladni. Sumarni kategorie zahrnuje zeméd¢lskou ptdu, lesni
plochy a jiné plochy. Zeméd¢lska ptida zahrnuje 4 zakladni kategorie — orna ptda, trva-
1¢ kultury (sady, zahrady, vinice, chmelnice), louky a pastviny. Lesni plochy nejsou déle
jiz €lenény. Jiné plochy obsahuji 3 zékladni kategorie — vodni plochy, zastavéné plochy
a ostatni plochy (Bicik a kol., 2010). ,,Ochrana zemédélského ptidniho fondu je jednou
dotéenych stran a jejich ¢asto odlisnym zajmim*® (Voltr a kol., 2011, s. 182). Rozdéleni

padniho fondu CR je zachyceno v nasledujici tabulce a grafu.



Tabulka 1Zmény v pidnim fondu CR (2012)

Zdroj: Cesky ufad zeméméfticky a katastralni (2013)

Udaje k 31. 12, 2011 Udaje k 81, 12, 2012 Rozdil
ha vi% | potet | v% | ha ha v% | potet | v% | na ha | poset
orna pl:lﬁl 3000380 804 3681813 18,75 081| 2983236 3785 403724 1978 074 71541 355481
chmelnice 10454 013 15532 0.08 0.67 10355 013 18125 0,09 057 99 2593
vinice 15439 025 82192 042 024 19562 025 &7 043 022 7 5585
zahrada 163152 207 2569224 13,00 006) 183320 207| 2584200 12,66 0,06 168 14985
ovocny sad 45390 059 S44e4 043 0,55 46393 0,59 90383 044 0 3 5919
trv:ly' travni porost 089293 1254 | 2359556 1202 D42| 991523 1257 2491115 12,24 040 2230 | 137556
zemédélska puda 4220167 | 5362 B7e2ret | 4478| 04| 4224389| 5356| 9314303| 4585 045| 4778 s22122
lesni pozemek 2659837 3373 1304209 710 191 2661889 3375 1434004 703 186 2082 39795
vodni plocha 163421 207 536290 273 030) 163965 208 568205 278 029 544 31915
zastavéna plocha a nadvori 131691 167 4268213 174 003] 131800 167 4204012 214 0,03 109 25799
ostatni plocha 702482 891 4643133 2365 D15| 704577 8983| 4795195 2350 015 2095 | 152062
nezemédélska puda 3657431 | 4838 |10841845| 5522 024 3682231 4644 [11091418| 5438| 033 4s00| 249871
celkem 7886598 | 100,00 | 19834626 | 100,00 0,40| 7886613 [ 100,00 | 20406319 100,00 039 2| 771693
Graf 1 Podil zem&délské piidy a nezemédélskych pozemkii v CR k 31. 12. 2012
zastavénad plocha 2 nadvofi ‘ostatni plocha
1 89%
ﬁﬂ:‘\
21% \
+ zemédilskd plda
2 lesni pozemek
1 wodnd plocha
zastavéng plocha a nadvofi
®ostatni plocha

Zdroj: Cesky ufad zeméméticky a katastralni (2013)




1.1.3 Greenfields

Terminem greenfield, pfevzatym z anglického jazyka, byva oznacovano dosud
nezastavéné Uzemi, vyuzivané napt. jako zeméd¢lska ptida, zcela bézné se mize jednat
o plochu ¢isté ptirodni. Pro ¢eskou terminologii neni vyuzivani anglického ndzvu piili§
bézné, spise je preferovano oznaceni zelend louka ¢i stavba na zelené louce. (Pracovni

skupina pro integrovanou strategii rozvoje regionu Krkonose, 2012).

Lokality oznaované jako greenfields, popf. zelena louka, byvaji ureny pro ,,re-
ziden¢ni, komer¢ni nebo primyslovou zastavbu®. U téchto pozemkli musi nejdiive dojit
ke zméné jejich funkcniho zatfazeni, po této zméne je pozemek za pomoci soukromych
nebo vetejnych rozpoctii dovybaven dopravni a technickou infrastrukturou. Poté jiz nic

nebrani postupnému zastavovani plochy. (Gremlica, Novék & Stipkova, 2013).
1.1.4 Brownfields

Za opak greenfields miizeme povazovat stavby oznacované jako brownfields,
tento termin je prevzat z anglického jazyka, doslovny pteklad (hnéda pole) se v praxi
nepouziva. Tento termin je ur€en pro oznaceni starych, nevyuzivanych ¢i ekonomicky
nedostatecné efektivnich primyslovych a logistickych zon, komer¢nich nebo obytnych
objektl (Kaderabkova & Piecha, 2009). Tyto objekty nemusi byt pouze samostatné,
mohou byt i soucasti vétsiho izemi nebo komplexu. Jako ptiklad brownfileds lze jme-
novat opusténé prumyslové aredly nebo staré zemédélské usedlosti. Tyto plochy, diive
vyuzivané v odvétvi primyslu, zemedé€lstvi nebo stavebni a jiné ¢innosti mohou byt
kontaminovany nebo jinak zdevastovany. (Cesky statisticky tifad, 2009). Ministerstvo
pro mistni rozvoj (MMR) oznacuje tyto plochy vyrazem deprimujici zény, Minister-
stvo Zivotniho prostiedi (MZP) ozna¢uje brownfields jako naru$ené pozemky (Kade-
rabkova & Piecha, 2009). Definice brownfields tak naptiklad nezahrnuje pozemky a
budovy pouzivané v soucasnosti pro zemé&délské nebo lesnické tcely a zastavéné plochy
nebo zastavéné plochy parkl (Cullington & Nadin, 2006).

Nastésti se objevuje velké mnozstvi ohlasi k této problematice, které se shoduji
v tom, Ze je nezbytné zacit situaci fesit a pokusit se tyto plochy ozdravit. Tento proces si
vSak zadna spoustu finanénich prostredki. Stat si tuto problematiku uvédomuje a zavedl
dotac¢ni programy, které umoznuji ziskat finan¢ni prostfedky na revitalizaci téchto
ploch. Priimyslové a zemédé€lské objekty vyzaduji vysoké investice a zejména sanaci

pozemku, z divodu vyskytu biologické zatéze, predevsim pokud se jedna o tézko od-



bouratelnou zatéz. Oproti tomu brownfields administrativnich budov byvaji ¢asto situo-
vané ve velmi lukrativnich oblastech a pii vyuZiti statnich dotacnich titull 1ze dosah-

nout minimalnich nakladt (Podnikator, 2013).
1.1.5 Greenfields x brownfields

Jednim z hlavnich diivodi preference greenfields je moZnost postavit objekt
podle prani a pozadavki investortii. Je zde vybudovana nova technicka a dopravni infra-
struktura. Mimo jiné je vyznamnym faktorem také cena pozemku. Pozemky urcené pro
vystavbu jsou vétSinou na okrajich mést, proto je cena jednoznacné nizsi nez by tomu
bylo v pfipad¢ atraktivnéjsiho mista v centru mésta. Vystavba novych objektt je tedy
levn&jsi nez piebudovani nevyuzivanych objektt (Cesky statisticky ufad, 2009). U ne-
zastavénych lokalit nebyva slozité rozplést vlastnické vztahy. Staré objekty nebo tech-
nické upravy pozemku je nutné nejdiive zlikvidovat, coz pfinasi nemalé finan¢ni nakla-
dy navic. Stara ekologicka zatéz pudy a prostredi vyzaduje nejdiive sanaci na piijatel-
nou miru zne¢isténi, sluéitelnou s novou funkéni naplni téchto ploch (Riha & Sremer,
2010). Timto tedy odpadé nutnost kompletniho piebudovani a kompletniho vy¢isténi
lokality, které ptinasi spoustu vydajii navic (Cesky statisticky tiad, 2009).

Stavbou na zelené louce si nikdo velkou oblibu neziska, bohuzel je toto feSeni
vyhodné pro mnoho podnikatelii. Vystavba na zelené louce je snazsi, pfinasi méné
komplikaci a pfedevsim je rychlejsi nez revitalizace brownfields (Podnikator, 2013). I
tato vystavba s sebou piinasi rizika, jedna se pfedevsim o rozsireni zastavénych ploch,
coz v disledku znamena nendvratné ubyvani zemédélské plidy, ddle zvySovani intenzity
dopravy vlivem dojizdéni do zamé&stnani nebo logistickymi procesy (Cesky statisticky
ufad, 2009). Dalsim vyznamnym divodem je riziko — brownfields pfindsi mnohem
vetsi rizika nez je vystavba greenfields. Mezi bézna projektova rizika patii rizika realit-
niho trhu, riziko konceptu projektu, riziko miry zkuSenosti investora, riziko ¢asového
faktoru, riziko finan¢niho trhu, pravni rizika dodavatelskd a ptijmova rizika.

S revitalizaci brownfields jsou spojena dodate¢na projektova rizika, ktera zahrnuji rizi-
ko celkové deprivace oblasti, technicka rizika ekologického poSkozeni, zodpovédnostni
rizika ekologického poskozeni, riziko komplikovanych majetko-pravnich vztaht, riziko
zvySené ¢asové a finan¢ni ndro¢nosti projektu, riziko vyssi ceny financovani projektu,
riziko zvySené koordinacni komplexnosti projektu a jeho realizace a také ¢asové riziko

spojené s moznou zménou priorit realitniho trhu (Jackson, 2004).



Problematika greenfields a brownfields je vyznamnym problémem, nejen
v Ceské republice, ale i po celém svété. Jako piiklad 1ze jmenovat mésto Chicago, kde
bylo nalezeno vice nez 2 000 nevyuzivanych brownfields. V celych Spojenych statech
vSak muze byt az 650 000 objektii brownfields (Dennison, 1998). Jednim z dtivodi pre-
ference greenfields, nejspiSe tim nejvyznamnéjSim, je problém kontaminace brown-
fields pfedchazejicim vyuzitim pozemku. Kazdy objekt brownfield vSak nemusi byt
nutn¢ kontaminovan, iroven kontaminace jednotlivych objekti se od sebe vyrazn¢ lisi
(Whelan, 2004). Za pomoci riznych dotaénich programt a nastrojt se vlady snazi in-

vestory nasmérovat k preferenci brownfields (Dennison, 1998).
1.1.6 Urbanizace

Terminem urbanizace se oznacuje proces soustied’ovani hospodarského, a také
kulturniho, zivota do velkych mést na ukor venkova (ABZ slovnik cizich slov, 2005 —

2013).

Jak uvadi Johnston (2003), anglické spojeni becoming urban popisuje urbani-
zaci jako proces stavani se méstskym. VSeobecné lze takto oznacit pfesun populace i

s jeho aktivitami do mést .

Jedna se o proces mnohostranny, socidln¢ ekonomicky, ktery je zpravidla do-
provazen presunem obyvatelstva do mést. S timto presunem souvisi rist mést a také
zména funkéniho vyuziti méstského tizemi, vznikaji takto nové formy a prostorové
struktury osidleni. Soucasn¢ se také rozsifuje méstsky zpiisob zivota zahrnujici speci-
fickou strukturu styki, kulturu nebo systém hodnotové orientace (Andrle, Srb & Marti-

nek, 1990).

vvvvvv

dopravy s tradi¢nimi piedstavami rozvoje méstskych center a rastu mést (Cullingworht

& Nadin, 2006).
1.1.7 Suburbanizace

Suburbanizaci oznacujeme proces riistu mésta, kdy dochézi k prostorovému
rozpinani do okolni venkovské a ptirodni krajiny. Tento proces je spojovan s nizsi hus-
totou osidleni, ve srovnani s méstskou oblasti, a také fidkou, rozptylenou ¢i nerovno-

mérné rozmisténou zastavbou (Sykora, 2002).



K suburbanizaci dochazi pfedevs§im rozvojem lidskych aktivit, miiZe se napfi-
klad jednat o vystavbu novych obytnych objektil, obchodii, skladovacich prostor nebo
vyrobnich podnikt. Tyto lokality lezi vétSinou mimo méstskou zastavbu, presto vSak

spadaji k metropolitnimu tizemi (Sykora, 2002).
1.1.8 Trvale udrzitelny rozvoj

Se stéle se zrychlujicim tempem pokroku, pfedevsim technického, ke kterému se
pfidava opozdéna reakce v ramci kulturniho kapitalu, dochazi ke vzdalovani ¢lovéka od
ptirody. Toto je jedna z pticin soucasnych projevi globalnich ekologickych problémi.
Lidé¢ si pfestavaji vazit ptirody, neberou ji v uvahu pfi svych rozhodnutich. Teorie trvale
udrzitelného rozvoje se zabyva obnovenim vztahu ¢lovéka k ptirodé€ i k sobé samému

(Cudlinova, 2006).

Filosofie tohoto sméru neni jesté ucelend, piesto vsak trvale udrzitelny rozvoj
zahrnuje ekonomicky rist. Tento ekonomicky rtist vS§ak neni zaméfen na kvantitativni
formu rustu, ale na formu kvalitativni. Z tohoto diivodu je v praxi preferovano zaméieni
na zdravi a Zivotni styl, vzdélani a volny Cas jako hodnoty nez na hromadéni fyzickych

statkl a bohatstvi (Cudlinova, 2006).

Pro trvale udrzitelny rozvoj nachdzime v praxi riznd synonyma — napft. trvald
udrzitelnost, udrzitelny rozvoj nebo také udrzitelny zivot. V soucasnosti je trvale udrzi-
telnému systému vénovana velka pozornost. Pfesto vSak nejsou definice téchto pojmui
zcela sjednoceny (Vachal & Moudry, 2002). V soucasné dobé je spise preferovano uzi-

vani terminu udrzitelny rozvoj.

,» Irvale udrzitelny rozvoj spolecnosti je takovy rozvoj, ktery soucasnym i bu-
doucim generacim zachovava moznost uspokojovat jejich zakladni Zivotni potfeby a
pfitom nesnizuje rozmanitost pfirody a zachovava ptirozené funkce ekosystémui* defi-
nice trvale udrzitelného rozvoje ve znéni zakona ¢. 17/1992 Sb., o zivotnim prostiedi.
Zprava pro Svétovou komisi OSN pro zivotni prostiedi a rozvoj (WCED) nesouci ndzev
Nase spole¢nd budoucnost charakterizuje (trvale) udrzitelny rozvoj jako ,,takovy zplisob
rozvoje, ktery uspokojuje potieby pfitomnosti, aniz by oslaboval moznosti budoucich

generaci naplilovat jejich vlastni potfeby* (Cenia, 2003).

Teorie trvale udrzitelného rozvoje se ve své podstaté zabyva hledanim odpovédi

na otazku zpisobu zivota lidské populace na Zemi. Jedna se o Gpravu ¢i obménu Aristo-



telovy otdzky: ,.co je dobré pro ¢lovéka, v otazku, co je dobré pro ptirodu* (Cudlinova,

2006, s. 27).

Autofi Vachal a Moudry (2002),stejn¢ jako mnoho jinych autorti, rozdéluji trva-

le udrzitelny rozvoj do nasledujicich péti zakladnich dimenzi:

o ekologicka dimenze

. biofyzikalni a socioekonomicka dimenze
. moralni a etickd dimenze

o ekonomickd dimenze

. politickd dimenze

1.1.9 Ekonomicka dimenze trvale udrzitelného rozvoje

V obecné rovin€ zahrnuje problematika ekologické ekonomie hodnoceni efek-
tivnosti, vztah mezi naklady a pfinosy a nezapomina ani na environmentalni a zdravotni

externality. (Vachal & Moudry, 2002).

Mnoho ekonomickych teorii se snazi do svych ekonomickych definic zapracovat
otazky tykajici se zivotniho prostiedi, coz je slozité a zdaleka ne vzdy mozné (Vachal &
Moudry, 2002). Mezi tyto ekonomické sméry se fadi neoklasicka environmentalni eko-
nomie, institucionalni ekonomie, ekologicka ekonomie a trzni pfistupy k ochran¢ zivot-
niho prostiedi (Slavikova a kol., 2012). Komparaci jednotlivych smérti popisuje nasle-

dujici tabulka
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Tabulka 2 Shrnuti metodologickych aspektii napfi¢ teoretickymi sméry

individualismus (na  kolektivismus individualismus

stran¢ poptavky) institucionalismus
absolutné racionalni  determinované racionalni
kontextem
jednotlivec - jednotlivec — jednotlivec -
hodnotitel hodnotitel hodnotitel
v nékterych
situacich

spolecenské normy
pfiroda sama o sobé

antropocentrismus ekocentrismus antropocentrismus

abstraktné empiricko- abstraktné
deduktivni induktivni deduktivni

Zdroj: Slavikovéa a kol., 2012, s. 118
Nejvétsi rozvoj téchto sméra nastal v 70. letech minulého stoleti, jeho pficinou
byl narGstajici vyznam ,,problematiky ochrany zivotniho prostredi, ktery lze zaznamenat

od poloviny 20. stoleti do soucasnosti* (Slavikova a kol., 2012, s. 17-36).
1.1.10 Vliv na zivotni prostredi

Krajina a jeji kvalita je ovlivnéna zpisobem jakym je vyuzivana. Podstatny vliv
ma také struktura krajiny, kterou musime brat v tivahu jako jeden komplexni celek mé-
nici se v Case, nejenom jako uspotradané jednotlivé ¢asti. Tyto zmény jsou ovlivnény
fadou faktord, z nichz je nejpodstatnéjsi ovlivnéni zptsobené lidskou ¢innosti. Zptisob
vyuziti dopada i na vzhled krajiny a odviji se od souc¢asné hospodaisko-politické situaci

spole¢nosti (Miko & Hosek, 2009).

Pticinou dynamického rozvoje hospodatskych, politickych a kulturnich center

jsou zmény zivotniho stylu populace a zvyseni jeji mobility soucasné s ptisobenim re-
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strukturalizace hospodafstvi. Souc¢ésti tohoto procesu je zvySeni poctu obyvatel, coz je
doprovazeno nartistem zastavénych ploch. Béhem tohoto procesu, ozna¢ovaného jako
suburbanizace, dochazi k zastavé a vyplilovani proluk mezi soucasnymi sidly, probiha
vystavba novych obytnych budov, primyslovych a skladovacich objektd, té¢Zba surovin

apod. ve volné krajiné. (Miko & Hosek, 2009).

Diusledky lidské aktivity se odrazi na kvalité zivotniho prostfedi. Mezi nasledky
lidské Cinnosti, vice ¢i méné zavazné, lze zaradit klimatické zmény, kontaminace po-
travnich fetézcl a kumulovani nebezpecnych latek v prostiedi, naruSovani tlumicich
(pufracnich) a samocisticich vlastnosti ekosystému krajiny, naruSovani hydrologického
systému krajiny, pokles pfirozenych reprodukc¢nich schopnosti krajinnych systémii,
zhorSovani zdravotniho stavu obyvatelstva, ekonomické skody a ztraty, naruSovani so-
cialni struktury spole¢nosti, naruSovani politického systému spolecnosti a ohroZeni me-

zindrodniho postaveni statu (Hercik, 2004).

Zlepseni kvality zivotniho prostfedi 1ze dosahnout naptiklad pomoci vzdélavani
v této oblasti, které ma vSak své nedostatky. Vzdélavaci systém se vSak nestihd pfizpi-
sobovat rychlym zménam ,tempo pokroku a zmén se neustdle zvySuje, vzdélani za timto
rychlym tempem zaostava a snazi se ho dostihnout pouze povrchnimi, kvantitativnimi,

zménami (Dlouhd, 2002).
1.1.11 Proces EIA

Proces EIA (Environmental Impact Assessment) slouzi ke zjisténi, nakolik bude
zamysSlend stavba nebo ¢innost ovliviiovat ptirodu, zivotni prostfedi a zivot lidi, prede-
v§im negativni ekologické a socidlni dopady. Jednd se o pomocny nastroj pro fizeni
péce o Zivotni prostiedi, zahrnuje ochranu a tvorbu biofyzikéalniho prosttedi. Cilem pro-
cesu je urceni optimalni varianty, ktera kombinuje ekonomické, socialni a ekologické
naklady a uzitky (tzv. superiorni feSeni). Proces se primarn€ zamétuje na znecistovani a
poskozovani zivotniho prostiedi, pfekroceni inosného zatizeni krajiny a ekologickou

Gjmu ( Riha, 1995).

Proces EIA je vymezen zdkonem ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivil na zivotni
prostiedi a o zméné nékterych souvisejicich zakont (zdkon o posuzovani vlivii na zi-
votni prostiedi). Pfedmétem tpravy je v souladu s pravem Evropskych spolecenstvi
»posuzovani vlivli na zivotni prostiedi a vetejné zdravi a postup fyzickych osob, prav-

nickych osob, spravnich ufadii a uzemnich samospravnych celkia®. V ptiloze ¢. 1 zdkona
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¢. 100/2001 Sb. jsou vymezeny zdméry a koncepce, které mohou zavazné ovlivnit Zi-
votni prostiedi, podléhajici posuzovani vlivli na zivotni prostiedi a vetejné zdravi. Za-
meérem posuzovani je ziskani odborného podkladu pro vydani rozhodnuti, popt. opatieni
podle zvlastnich pravnich predpist a prispét tak k udrzitelnému rozvoji spolecnosti (Za-

kon ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivl na Zivotni prostiedi,2001).

Ve vztahu k hodnoceni efektivnosti se metoda EIA zamétuje pouze hodnoceni
vlivu na zivotni prostiedi, ¢imz se stava vhodnou pouze pro investi¢ni vydaje (Souko-

pova a kol., 2011).
2.2 Investi¢éni rozhodovani
2.2.1 Investice

Investice jsou z hlediska makroekonomie charakterizovany jako pouZiti uspor
pro vyrobu kapitalovych statk, popt. za ucelem vyvoje technologii nebo ziskdvani lid-
ského kapitalu. S cilem ziskani budouci hodnoty musi nutné dochazek k obétovani

dnesni, vice jisté, hodnoty (Valach, 2006).

Autoti Mrkvicka a Kolat (2006, s. 113) definuji pro investice dvé kritéria, je-

jichz podminkou je jejich soucasné plnéni:

e ziskdnim aktiva musi umoziovat do budoucna tvorbu kladnych penéz-
nich toki, z tohoto diivodu se investice zatazuji v rozvaze na stranu ak-
tiv,

e majetek musi byt spotiebovan nejdfive po uplynuti jednoho roku.

Pro investicni rozhodovanti je typické, Ze se jedné o rozhodovani dlouhodobé. Je
tedy nezbytné nutné pii rozhodovani brat v uvahu faktor ¢asu a riziko zmén, jak po do-
bu ptipravy projektu, tak i béhem jeho realizace. Investice se vyrazné odrazeji na celko-
vé efektivnosti podniku po dlouhou dobu, jedna se o ndro¢ny proces, ktery se neobejde
bez znalosti vnitinich 1 vn€jSich podminek, za kterych je investice uskute¢néna (Valach,

1999).
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2.2.2 Investicni rozhodovani

Investor je v celém rozhodovacim procesu nepostradatelny — bez jeho penéz neni
mozné uskutecnit investici. Behem investi¢niho rozhodovani se zaméiuje predevsim na

tfi zakladni problémy:

1. rozhodovani o vysi své investice — investice tvoii pouze zlomek investi¢nich
moznosti investora, je tedy nutné porovnat investice s ostatnimi investicnimi moz-

nostmi, v konkurenci s nimi, ale také jako doplnék k nim.

2. vybér fondu a manazerské spolecnosti — pokud se investor rozhodne pro in-
vestici, je na trhu investic velké mnozstvi spolecnosti, které se zabyvaji spravou penéz-
nich prostiedktli. Soucasti investicniho rozhodovani je tedy také vybér fondu, do kterého

vlozi investor své finan¢ni prostredky.

3. kontrola investic — po rozhodnuti o uskute¢néni investice je nezbytné rozhod-
nout o tom, jak bude investor kontrolovat své investované penézni prostiedky. Nedilnou
soucasti této problematiky je zajisténi piislusné smluvni dokumentace (Dvotak & Pro-

chéazka, 1998).

Rozhodovani tykajici se investi¢ni ¢innosti a predevsim jejiho financovani ma

sva vyznamna specifika, kterd uvadi Valach (2006, s. 29):

e Vliv investice na podnik se neprojevuje kratkodobé pouze v dob¢ své
ptipravy, ale také po dobu vystavby a celou dobu své Zivotnosti.

Z hlediska vynosnosti a likvidity se dlouhodoby majetek projevuje
v hospodareni podniku v rozsahu nékolika let.

o Cim déle ovliviiuje investice ¢innost podniku, tim vice hrozi odchyleni se
od pivodniho zdméru, zména o¢ekavanych vydaji nebo o¢ekavanych
ptijmt zméni celou ocekdvanou vynosnost investice.

e Kapitalové vklady se Casto vynakladaji jednorazove, coz byva pro pod-
niky ekonomicky naro¢né.

e Kazdy z ucastniktl (investor, inzenyrské organizace, projektant, generalni
dodavatel a subdodavatelé, stavebni dozor) investi¢ni ¢innosti ma své
vlastni zajmy a cile, ktery je nezbytné casové a vécné zkoordinovat, coz

byva mnohdy néaro¢né.
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e Béhem investovani Casto dochazi k aplikaci nové technologie nebo no-
vych vyrobk, z tohoto divodu slouzi velka ¢ast investic prave
k inovacim a modernizacim.

Neékdy investice zavazné ovliviiuji infrastrukturu, ekologii (vodni hospodafstvi,
lesy, ovzdusi), popft. si vynucuji dalsi vlozeni finan¢nich prostiedkii (dopravni cesty,
¢isticky vod, ochranu spodnich vod aj.) a komplexni posuzovani z mnoha odlisnych
hledisek. Nékteré investi¢ni projekty mohou vyzadovat vysoké naklady na likvidaci

(doly, elektrarny).
2.2.3 Kritéria investicniho rozhodovani

Dle Marka (2009) mizeme kritéria investi¢niho rozhodovéni rozdélit podle vy-

sledného efektu investice, na ktery se pii svém hodnoceni zamétuji:

7

¢ PenéZni kritéria — zabyvaji se hodnocenim oc¢ekavanych investi¢nich penéznich
tokil. Patfi sem napf. Cista soucasnd hodnota, index souc¢asné hodnoty, vnitini
vynosov¢ procento, prosta a diskontovana doba néavratnosti.

% Nakladova kritéria — orientuji se na hodnoceni o¢ekavanych tspor nakladu, které

maji investice piinést. Piikladem je kritérium diskontovanych ndklada projektu.

Ziskova kritéria — vychéazi z hodnoceni ocekavaného vysledku hospodateni do-

sazen¢ho pomoci investice. Jako ptiklad 1ze uvést kritérium primérné vynosnosti pro-

jektu.
2.2.4 Faze investicniho procesu

Veskera ptiprava realizace investice a realizace samotna patii mezi zakladni
podminky uspéchu v oblasti dlouhodobého planovani a rozvoje podniku, proto je nutné
se témto ¢innostem nalezit¢ vénovat. Dle Kislingerové (2007, s. 265) lze investi¢ni pro-

ces rozd¢lit na tfi ¢asti — predinvesti¢ni, investi¢ni a provozni fazi.

Pokud mluvime o investi¢nim procesu, mame na mysli cely proces, ktery byva
zahdjen prvnim kontaktem s moznym budoucim klientem pres provéteni jeho podnika-

telského zajmu aZ po uskutecnéni investice (Dvordk & Prochazka, 1998).
Predinvesticni faze
Béhem ptedinvesti¢ni faze podnik nezvazuje pouze jednu jedinou investici, ale

celé portfolio jako napt. nové potizeni nebo ndhrada stavajicich vyrobnich kapacit. Z
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tohoto portfolia projektl se posléze vybird optimalni investice, kterd musi byt vyhodna

z technické i1 finan¢ni stranky (Mrkvicka & Strouhal, 2011).

Dle Mrkvicky a Strouhala (2011, s. 150) je vysledkem zpracovani technicko-

ekonomické studie (feasibility study). Tato studie nas sezndmi s detailnim zdivodnénim

projektd, s tdaji o ekonomickém vyhodnoceni projekti, situaci na trhu apod. Studie se

zabyva detailnim rozpracovanim technickych, finan¢nich a manazerskych aspekti in-

vesti¢niho projektu a nesmi postradat tyto informace:

X/
L X4

»analyza rizik projektu,

informace o zdrojich podniku (lidsky kapital, materialové vstupy, apod.),
analyza trhu,

popis technologie a velikost vyrobni kapacity,

organizace a fizeni,

ekonomické vyhodnoceni (napt. finan¢ni analyza),

plén realizace investi¢niho projektu‘

Informace uvedené v této studii jsou systematicky uspofadany a jsou nezbytné

nutné pro vyhodnoceni projektu. Bez téchto informaci nelze rozhodnout o realizace pro-

jektu ¢i jeho zamitnuti (Stivova a kol., 2000).

Investic¢ni faze

V této Casti investicniho procesu dochazi k realizaci projektu a jeho uvedeni do

zivota. Dle Kislingerové (2007) je pro tuto fazi nezbytné:

>
>

>
>
>

vytvofit potfebnou pravni, finan¢ni a organiza¢ni zékladnu,

ziskat potiebnou technologii (pomoci nakupu ¢i vyvoje) pro kterou je ne-
zbytna technickd dokumentace,

behem nabidkového fizeni vybrat dodavatele dlouhodobych a kratkodo-
bych aktiv,

ziskat majetek, ktery je nezbytny pro uskute¢néni investice,

zajistit investici z personalniho hlediska,

vyfesit otazku zabéhového provozu projektu.

Pted realizaci projektl je nutné, z hlediska finan¢niho tizeni, ucinit dvé rozhod-

nuti — investi¢ni a finan¢ni rozhodnuti. Cilem investi¢niho rozhodovani je nalézt odpo-

veéd na otazku, zda do projektu investovat ¢i nikoli. Finan¢ni rozhodovani néasleduje po

investi¢nim rozhodovani, pokud je rozhodnuto o uskute¢néni investice. Cilem finan¢ni-
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ho rozhodovani je jak projekt financovat a zvolit strukturu financovani, ktera urcuje

rozdelovani vynost z projektu mezi investory (Stivova a kol., 2000).
Provozni faze

Posledni fazi projektu je vlastni provoz. V kratkém obdobi (zab&hovy provoz)
se mohou objevit urcité problémy jako je napiiklad nezvladnuti nové technologie ¢i

nedostatecné kvalifikace personalu pro nové zaiizeni (Mrkvicka & Strouhal, 2011).

V dlouhodobém ¢asovém horizontu se investor zaméfuje na kontrolu vysledk,
které byly v ramci pfedivesti¢ni ¢innosti odhadnuty a soucasné mély zasadni vliv pro
volbu daného projektu. Neopomenutelnou soucasti této faze je v€asné rozpoznani po-
tencidlnich rizik jako je napf. rst cen vstupt, nizsi trzni podil, ktery zptisobuje nizsi
odbyt, apod., nebot’ nemusi byt mozné realizovat napravna opatieni nebo mtize byt je-

jich realizace vysoce nakladna (Mrkvicka & Strouhal, 2011, s. 151).
2.2.5 Metody hodnoceni ekonomické efektivnosti

Pro hodnoceni efektivnosti existuji riznd manazerska a ekonomicka kritéria,
procesy a jejich vystupy a zdroje. Nejenom v literatufe, ale také v praxi neni tato pro-
blematika vymezena zcela jednozna¢né, mizeme se tak setkat s jejim rozdilnym poji-

manim (Soukopova a kol., 2011).

Autoii Mrkvicka a Strouhal (2011) rozlisili nasledujici kategorie v ramci kritérii

hodnoceni:

» statické metody (nerespektujici vliv ¢asu)
o pramérna vynosnost projektu
o doba navratnosti projektu
» dynamické metody (respektujici vliv ¢asu)
o ziskova kritéria, jejichz cilem je vykazovany zisk
= diskontovana doba navratnosti
o nakladova kritéria, jejichZ cilem je Gspora nakladi
* rocni primérné provozni naklady
o kritéria, ktera jsou zalozena na diskontaci penéznich tokua
= (istd soucasna hodnota
=  vnitini vynosové procento

* index rentability
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2.2.6 Statické metody

Statické metody sleduji penézni pifinosy z investice, popt. je porovnavaji
s pocatecnimi vydaji. Tyto metody neberou v tivahu faktor rizika a ivaha Casu je zde

velmi omezena (Kislingerova, 2010).
Primérna vynosnost investice

Pfi vypoctu primérné vynosnosti investice pométujeme prumeérny vysledek hos-
podateni po zdanéni, kterého jsme dosahli na zaklad¢ investi¢niho projektu se souctem
vydaji vynalozenych béhem projektu. Pti rozhodovani se uptednostiiuje ta investice,
ktera ma vyssi primérnou vynosnost. Toto kritérium je omezeno vypovidaci schopnosti
vysledku hospodareni jako méfitka hodnoceni ¢innosti podniku (Marek, 2009). Vzorec
vyjadiujici postup vypoctu primérné vynosnosti uvadi ve své publikaci naptiklad prof.

Ing. Josef Valach, CSc. (2006, s. 132).

N

v, = math (1)
kde:
Vo = primérnd vynosnost investicniho projektu
Zn = roc¢ni zisk z projektu po zdanéni v jednotlivych letech Zivotnosti
I, = primérna ro¢ni hodnota dlouhodobého majetku v zistatkové cené
N = doba Zivotnosti
n = jednotliva léta zivotnosti

Doba navratnosti projektu

Doba navratnosti investice udava, za jak dlouho budou z penéznich piijmi (v
ramci tohoto kritéria se jedna o Cisty zisk upraveny o odpisy) uhrazeny kapitalové vyda-
je s investici spojené. Problémem této metody je skutecnost, Ze nezohlediiuje vysi pe-
néznich pfijmi, které nastanou po okamziku uhrazeni investice, a tak toto kritérium
muze doporucit k realizaci 1 méné vyhodny projekt ve srovnani s jinym. Proto se pouzi-
va propocet doby navratnosti investice spise jako doplitkové kritérium (Mrkvicka &
Strouhal, 2011). Vzorec pro vypocet doby navratnosti uvadi opét autor Valach (Valach,
20006, s. 135).
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I'=Yi1(Zy+ 0y) (2)

kde:

I = potizovaci cena (kapitalovy vydaj)

Zn = ro¢ni zisk z investic po zdanéni v jednotlivych letech Zivotnosti
Oy = rocni odpisy z investice v jednotlivych letech zivotnosti

n = jednotliva léta zivotnosti

a = doba navratnosti

2.2.7 Dynamické metody

Dynamické metody jiz berou v tivahu pisobeni faktoru ¢asu; jsou zalozeny na
aktualizaci (diskontovani) vSech vstupnich parametrii pouzitych pro vypocet. Zaroven je

zde zapracovano i pusobeni faktoru rizika (Kislingerova, 2010).
Diskontovana doba navratnosti

Diskontovana doba néavratnosti se chape jako doba, za kterou se diskontované
vydaje projektu uhradi jeho diskontovanymi piijmy (Fotr & Soucek, 2005). Hodnota
vyjadiuje pocet let, za néz se souc¢asna hodnota piijmu z investice dosahne stejné vyse

jako soucasna hodnota vydajii na investici (Marek, 2009).

Pti vybéru se upfednostni investice s krat$i dobou navratnosti. ,,Oproti prosté
dobé névratnosti se diskontovand doba navratnosti 1isi aplikaci ¢asového faktoru.” U
prosté doby navratnosti se také objevuji urcité nedostatky. Mezi tyto nedostatky zatazu-
je Marek (Marek, 2009, s. 379) ,,abstrahovani od penéznich tokti po dob¢€ névratnosti a
nemoznost aplikovat toto kritérium na investice s nekonven¢nimi penéznimi toky*, sou-

¢asné autor uvadi pro vypocet nasledujici vzorec.

3'DDN CIP, _ ymi  ClVy 3)
k=0 (14 k=0 (145K

kde:
DDN = diskontovana doba navratnosti

mi = konec mi-tého obdobi, tj. posledniho obdobi, v némz investi¢ni penézni
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vydaje prevysuji investi¢ni penézni pi{jmy
CIP, = ¢&isty investi¢ni penéZni ptijem na konci k-tého obdobi
CIVy = &isty investiéni penézni vydaj na konci k-tého obdobi
i = urokova mira
Ro¢éni primérné provozni naklady

Jedna se o ndkladové kritérium, které vychazi z potfizovaci ceny investice a ro¢ni

vyse provoznich nakladi (s vyjimkou odpisti). Pokud predpokladame prodej investice

na konci doby jeji zivotnosti, je nutné upravit ji o prodejni cenu. Autofi Mrkvicka a

Strouhal (Mrkvicka & Strouhal, 2011, s. 188) tvrdi, ze vypoctem hodnoty anuity Ize

,upravovat pofizovaci cenu prostfednictvim umorovatele, zatimco ptipadnou prodejni

cenu prostfednictvim fondovatele a uvadi nasledujici vzorec pro vypocet ro¢nich pri-

mérnych provoznich néakladu.

i

RPN = PC+ —— 4 Prov.N — Prod.C *

-1+ a+pn-1
)
kde:
RPN = ro¢ni pramérné provozni naklady
PC = pofizovaci cena investice
1_(1;)_“ = umortovatel
Prov. N = provozni naklady bez odpist
Prod. C = prodejni cena na konci Zivotnosti
(1+i)+—1 = fondovatel

Cista souéasna hodnota

Metoda cisté souc¢asné hodnoty je povazovana za teoreticky nejpresnéj$i metodu

investi¢niho rozhodovani. Jejim principem je porovnani investi¢nich nakladi se souc-

tem vSech v budoucnu z né¢j ziskanych cash flow, které jsou diskontovany na jejich sou-
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¢asnou hodnotu vztazenou k jednotnému srovnavacimu okamziku, za ktery je ¢asto po-
vazovan okamzik uskutecnéni investice (Rejnus, 2007). Pro vypocet isté soucasné

hodnoty uvadi autor Valach (Valach, 2006, s. 95) nasledujici vzorec.

CSH = (1P+1i) (1?1‘)2 -t (11;1:)1\' - K (5)
kde:
CSH = Cist4 soucasna hodnota
Pia .. N = penézni piijem z investice v jednotlivych letech jeji Zivotnosti
i = pozadovand vynosnost (irok v %/100)
N = doba zivotnosti
K = kapitalovy vydaj

Vnitrni vynosové procento

Vnitini vynosové procento, resp. vnitini mira vynosnosti se chape jako vynos-
nost (rentabilita), kterou projekt poskytuje b&hem svého Zivota. Ciselné je vnitini vyno-
sové procento rovno takové diskontni sazbé, pti které je Cistd soucasnd hodnota rovna
nule (Fotr & Soucek, 2005). Vnitini vynosové procento Ize pocitat dle vzorce, ktery

uvadi autofi Mrkvicka a Strouhal (2011, s. 179).

CSHyy,

CSHjpy+ |CSHy |

kde:

VVP = vnitini vynosové procento

N = niz8i pozadovand vynosnost, pfi niz je ¢istd soucasna hodnota kladna
1y = vy$$i pozadovana vynosnost, pfi niz je ¢ista soucasna hodnota zaporna
CSHiy = kladna &ista sou¢asna hodnota pfi nizsi pozadované vynosnosti

CSHiy = zaporna &ist4 sou¢asna hodnota pti vy$si pozadované vynosnosti
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Index ziskovosti (rentability)

Index rentability, resp. index ziskovosti je blizky ¢isté soucasné hodnoté, na roz-
dil od ni je vSak relativni povahy. Index rentability vyjadiuje velikost sou¢asné hodnoty
budoucich piijmi projektu, pfipadajici na jednotku investi¢nich nakladi ptepoctenych
na soucasnou hodnotu. Ciseln& stanovime tento index jako podil soucasné hodnoty bu-
doucich pfijmu projektu a soucasné hodnoty investicnich vydaji (Fotr & Soucek, 2005).

Srozumitelny vzorec pro vypocet uvadi napi. autor Valach (Valach, 2006, s. 103).

N _t
Xn=1Pn* (1+)n

I; = —————— (7
kde:
Iz = index ziskovosti (rentability)
P, = penézni piijem z investice v jednotlivych letech jeji Zivotnosti
i = pozadovand vynosnost (trok v %/100)
n = jednotliva léta zivotnosti
K = kapitalovy vydaj

2.2.8 Faktory ovliviiujici investi€ni rozhodovani
Pozadovana vynosnost

Tato vynosnost je investorem povazovana za minimalni ndhradu odkladu spotie-
by a kompenzaci vSech podstoupenych rizik. Miizeme se v praxi setkat s terminem pre-
kazkova nebo diskontni sazba. Je diilezité rozliSovat pozadovanou vynosnost firmy jako

celku a vynosnost jednotlivé investice (Valach, 2006).
Dané

Zdanéni podnikovych ptijmi je dal§im faktorem ovliviiujicim investi¢ni rozho-
dovéni. Jednotlivé zemé¢ maji rlizné stupné a systémy zdanéni (Valach, 2006).
V ramci datiovych zakont a dafiové soustavy vystupuje podnikatel jako danovy

subjekt. V Ceské republice rozlisujeme 2 typy dafiovych subjektii— platce a poplatnik.

Termin datiovy poplatnik oznacuje osobu, kterd dai hradi ze svych prostiedki, tzn. Da-
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ni je podroben jeji pfijem nebo majetek. Termin platce dan¢ oznacuje osobu, kterd ma je
zakona povinna pod svou vlastni majetkovou odpovédnosti dan vybirat, popt. srazit, a

odvadét ji do vetejného rozpoctu (Marek, 2009).
Inflace

Pokud mluvime o inflaci, mame na mysli rast v§eobecné cenové hladiny. Jedna
se o fenomén vyvoje ekonomiky, ktery ptitahuje pozornost nejenom ekonomd, ale také
politiki a obycejnych lidi (Pavelka, 2007). Modely hodnoceni investic vyjadiuji budou-

ci odhad, je nutné do nich zapojit také inflacni prostredi (Kislingerova, 2010).

Do 60. let minulého stoleti nebyla mira inflace zvazovana z diivodu jeji nizké
hodnoty (s vyjimkou 2. svétové valky). Vyssi tempo ristu inflace zplisobuje nutnost
zapojit do vypoctl efektivnosti vynosnosti investic i rist cen. V prvni fad¢ rostou kapi-
talové vydaje, nezanedbatelné ovliviiuje inflace také penéZni piijmy plynouci z investic,
a v neposledni fad¢ ovliviiuje 1 diskontni sazbu (pozadovanou vynosnost) (Valach,

2006).
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3 Charakteristika zajmového uzemi

3.1 Jiho€esky kraj

JihoCesky kraj, diive znamy pod nazvem Bud¢&jovicky kraj, je se svou rozlohou
10 056 km* (EU2009, 2011a) druhym nejvétsim krajem v Ceské republice. V 623 ob-
cich zije vice nez 633 tisic (633 264) obyvatel (EU2009, 2011a). Nejvétsim méstem
v kraji jsou Ceské Budgjovice, které jsou zaroveii statutarnim a krajskym méstem (Jiho-
cesky-kraj, 2003 — 2004). JihoCesky kraj se i1 pfes svou znacnou rozlohu fadi mezi kraje
s nejniz§f hustotou osidleni (Cervinka a kol., 2006). Mezi nejvyznamné&jsi mésta Jiho-
eského kraje patii Ceské Budgjovice, Cesky Krumlov, Pisek, Tabor, Jindfichiiv Hradec
a Ttebon. Dal§imi vyznamnymi mésty jsou Strakonice, SuSice, Vimperk a Prachatice
(Lorenc, 1998). Jiho¢esky kraj je jednim ze 14 uzemndspravnich oblasti Ceské republi-

ky (EU2009, 201 1c).

Obrizek 1 Mapa Ceské republiky

Liberecky

Stredolesky
kraj

Kralovehradecky

Karlovarsky
kraj

Pardubicky
kraj

Moravskoslezsky

Olomaucky
kraj

Jihotesky
kraj

Jihomoravsky
kraj

Zdroj: EU2009 (2011c)

Kraj se vyznacuje chladnéj$im a vlhéim podnebim, pidy jsou zde méné urodné a
velka ¢ast plochy je pokryta lesy. Charakteristickym znakem kraje je podil vodnich
ploch ve srovnani s jinymi kraji, nejvice rybnikii 1ze nalézt v Ceskobudgjovické a Tie-

boiiské panvi (Holecek a kol., 2005).
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Jihocesky kraj se ve svém hospodaistvi zaméfuje predevsim na cestovni ruch,
rybnikaistvi a chov ryb, lesnictvi a zemédé€lstvi. Primysl se zde zacal rozvijet az po 2.
svétové valce (Lorenc, 1998) a v souc¢asné dob¢ se zaméfuje na vyuzivani obnovitel-
nych zdroji (Cervinka a kol., 2006), zejména potravinaisky, textilni a dfevozpracujici
primysl (Novotna a kol., 1995). Malo rozvinuté odvétvi primyslu nahrava vyznamné-

mu postaveni zeméd¢lstvi v kraji.

V jiznich Cechach se nachazi mnoho turisticky vyhleddvanych destinaci a kul-
turnich pamatek — nachazi se zde mnoho vyznamnych hradi a zamku (napt. Hluboka
nad Vltavou, Jindfichtiv Hradec, Tieboi a dalii), fadi se sem i Cesky Krumlov, ktery je
vyznamnou pamatkovou rezervaci. Dal§imi vyhledavanymi lokalitami jsou ptehradni
nadrz Lipno nebo Nérodni park Sumava a Chranéna krajinna oblast Trebotisko (Kastner

a kol., 2005).

Obrazek 2 Mapa Jihoceského kraje

Zdroj: Cervinka a kol. (2006)

Mezi problémy regionalniho rozvoje v JihoCeském kraji patii nékteré periferni

venkovské regiony, dopravni infrastruktura, v oblasti zeméd¢€lstvi a cestovniho ruchu se

vvvvvv

derné elektrarny Temelin. Do regionélniho rozvoje také zasahuji zivelné katastrofy —

povodné v roce 2002 (Cervinka a kol., 2006), ale také povodn& v lotiském roce 2013.
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3.2 Plzensky kraj

Sousedni kraj, Plzefisky, je tietim nejvétsim krajem v Ceské republice. Na uzemi
tohoto kraje (7 561 km?) Zije vice nez 550 tisic (552 982) obyvatel. V Plzetiském kraji
nalezneme 501 obci (EU2009, 2011b). Krajskym méstem je mésto Plzefi, znamé mimo
jiné vyrobou oblibeného piva Prazdroj. Ve svété je tento region znam obchodovanim
s t&zkymi strojirenskymi vyrobky zavodu Skoda. Mezi nejznam&j§i mésta kraje patfi
kromé Plzné naptiklad Tachov, Domazlice nebo Rokycany (Lorenc, 1998). Plzerisky
kraj je také jednim ze 14 tzemnéspravnich oblasti Ceské republiky (EU2009, 2011c).

V Plzenském kraji nejsou piilis vhodné podminky pro zemédélstvi, toto odvétvi
se v tomto kraji zaméfilo na zivo€isnou produkei. Velky vyznam ma v Plzeiiském kraji
pramysl, v tomto odvétvi zde prevazuje strojirenstvi. V celém kraji se vyskytuji znacné
rozdily mezi vyspélosti a zalidnénim centralnich i okrajovych ¢asti. Podnebi se vyrazné

nelisi od podnebi typického pro Jihocesky kraj (Holecek a kol., 2005).

Obrazek 3 Mapa Plzeniského kraje

Zdroj: Cervinka a kol. (2006)

Cestovni ruch v Plzeniském kraji ma znac¢né piedpoklady pro rozvoj, ktery neni
dostate¢né vyuzivan, nebot’ zde neni vybudovana optimalni sit’ sluzeb a mnoho pamatek

se nachazi ve $patném stavu (Cervinka a kol., 2006).
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4 Cile prace a metodika

4.1 Cile prace

Hlavnim cilem, jak vyplyva ze zadani této prace je analyza financovani vystavby
na zelené louce se zaméfenim na vybranou lokalitu — JihoCesky a Plzeiisky kraj. Sekun-

darnim cilem této prace je vymezeni dopadi vystavby greenfields na zivotni prostiedi.
4.2 Metodika prace

V prvni ¢asti této bakalarské prace jsou vymezeny pojmy souvisejici
s problematikou greenfields, dale jsou rozebrany rizné metody hodnoceni ekonomické
efektivnosti uzivané pii financnim rozhodovani. Veskeré informace jsou Cerpany
z odborné literatury, internetovych zdroji a zakont. Pouzita literatura byla zapijcena
Akademickou knihovnou Jihoc¢eské univerzity a katedrou strukturdlni politiky EU a

rozvoje venkova. Nasledné je v praci uvedena charakteristika Jiho¢eského kraje.

Zdrojem dat pro praktickou ¢ast této bakalaiské prace se stal dotaznik. Tento do-
taznik, ktery je k nahlédnuti v pfiloze, byl elektronickou formou rozeslan developer-
skym a stavebnim firmam, které byly vyhledany ptes internetové servery s databazi
firem rozdélenych dle jejich ¢innosti (firmy.cz, edb.cz, avizo.cz, profito.cz, axigon.cz).
Dotaznik je sestaven na jednu stranu formatu A4, prevazné je tvofen otevienymi otaz-
kami, kde respondenti vypisuji své odpovédi dle zadanych otdzek, v dotazniku byla
pouze jedna uzaviena dichotomicka otazka. Dotaznik byl do této formy sestaven
z diivodu snizeni administrativni a casové narocnosti, ktera by mohla byt divodem
k odmitnuti ¢i ignorace jeho vyplnéni.

Pti zpracovavani praktické ¢asti této prace byl dotaznik rozeslan piiblizné¢ 60
firmam. Na tento dotaznik odpovédély pouze tii firmy, navratnost je tedy 5 %.

Pro zpracovani praktické ¢asti bylo dulezité zjistit urcité informace tykajici se
projektl vystavby greenfields:

1. Informace o projektu vystavby
e Adresa, popi. poloha
e Doba trvani vystavby
e Piedpokladana doba Zivotnosti
e (Cena pozemku pfi potizeni
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e Velikost pozemku
e Zastavéna plocha pozemku
e Pocet podzemnich a nadzemnich podlazi
e Ekologicka zatéz pozemku
2. Informace o ekonomickych parametrech vystavby

e Naklady projektovych praci
e Naklady prizkumnych praci
e Celkova vyse naklada
e Provozni ndklady
e Vyuziti dotaci
e Vyuziti financovani vérem

Po ukonceni dotaznikového Setfeni byli respondenti vyzvani k doplnéni infor-

maci formou rozhovoru. S timto rozhovorem souhlasila pouze spolecnost RBB IN-

VEST, a. s..
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5 Vysledky a diskuze

5.1 Popis jednotlivych projektl vyuzitych pro vyzkum
5.1.1 Obytny soubor ,,Otin — Na Palasku“ (RBB INVEST, a. s.)

Tabulka 3 Zakladni udaje obytného souboru Na Palasku

Nazev Otin — Na Palasku
Adresa (poloha) Otin
]d):)ba trvani vystavby (od 2004-2007 (L. fize)
Predpokladand doba
.. . neuvedena
Z1votnostl
Cena pozemku (pfi 10 843 680 K&
pofizeni)
Velikost pozemku (m?) 19 000 m”
Zastavéna plocha (m?) 19000 m”
Podzemni 0
Pocet podlazi ,
Nadzemni 1

Zdroj: Blabolil (2009), vlastni zpracovani

Jedna se o vystavbu 44 rodinnych domd, postavenych v klasickém jiho¢eském
stylu, v Otin€ u Jindfichova Hradce. Projekt vystavby byl rozdélen do dvou fazi — v I.
fazi bylo postaveno celkem 23 rodinnych domi na ploge 19 000 m?, ve IL fazi bylo po-
staveno 21 rodinnych domi na ploe 12 500 m>. V poloving roku 2004 byla zahéjena I.
faze vystavby a prvni dim vystavény béhem této faze byl zkolaudovan na konci roku
2005, tato faze byla ukoncena v roce 2007. Zahgjeni II. faze vystavby probéhlo v dubnu
roku 2008.
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Obriazek 4 Rodinny dim Na Palasku

Zdroj: RBB INVEST, a. s.

Sidlo akciové spole¢nosti RBB INVEST (diive RBB INVEST, s. 1. 0.) se naché-

zi v Radouiice pobliz Jindfichova Hradce. Na trhu plisobi tato investi¢ni spolec¢nost jiz

od roku 2002 a jejim generalnim feditelem je Ing. Tomas Blabolil, ktery je soucasné

piedsedou predstavenstva spolecnosti. Hlavni ¢innosti firmy je financovani projektt

vystavby (rodinné domy, bytové domy, popt. garaze). Spolecnost je schopna zabezpecit

projekt vystavby od jeho ptipravy, ptes realizaci projektu, az po uvedeni projektu na trh.

Velkym kladem této spolecnosti milize byt jeji pravidlo zaméfovat se na investice, které

nemaji negativni dopady na zivotni prostfedi. Veskeré uidaje o projektu Na Palasku byly

cerpany z diplomové prace jednatele spolec¢nosti (Blabolil, 2009), Ing. Tomase Blaboli-

la, zaslané spolecnosti.

Vystavba komplexu rodinnych domt nepodléha posuzovani dle zdkona €.

100/2001 Sb. (Zakon o posuzovani vlivil na Zivotni prostedi). Béhem vystavby se ne-

predpoklada vznik ekologické zatéze, ani negativni dopady na okolni prostfedi a obyva-

telstvo. Vlivem stavebnich praci se jako negativni diisledek mize projevit zvySena tro-

ven prasnosti a hlu¢nosti, coZ je u téchto praci bézné. Tyto negativni dopady by méla
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stavebni firma minimalizovat v rdmci svych moZnosti. Stavebni firmy jsou povinny
dbat na ochranu zivotniho prostfedi, tzn. zamezit Gniku Skodlivych latek do okolniho
prostredi. Dal$i povinnosti téchto firem je zamezeni znec€iSténi statni komunikace,
vSechny stroje a zafizeni musi byt ocistény pied vjezdem na béznou komunikaci. Jako
dalsi negativni dopad vystavby Ize uvést do¢asné naruSeni estetického vzhledu okolni

krajiny.

V priibéhu stavby vznika uréité mnozstvi odpadi, u kterych je nutné smluvné za-
jistit jejich odvoz a nakladéni s nimi. Mezi béZny odpad stavebnich praci patii beton,
dievo, zemina a kameni, plasty, plastové obaly, dfevéné obaly, kovové obaly a dalsi. Pti
vyskytu nebezpecného ¢i Skodlivého odpadu je nutné zavést opatieni zabranujici jejich

praniku do obytnych prostor ¢i okolniho prostiedi.

V ptipad¢ vystavby projektu Na Palasku byl odpad odvazen firmou Tesco, s. 1.
0. (dnes AVE CZ odpadové hospodafstvi, s. 1. 0.).

Pro vystavbu rodinnych domt shleddvam alternativu vyuziti brownfields jako
neucelnou. Koupé domu je pro vétSinu spotiebitelské vefejnosti zdsadnim rozhodnutim,
které se bude dlouhodob¢ projevovat nejen na finan¢nich prostiedcich. Zajisté vétSina
spotiebiteld da ptfednost nove vystavénému domu, ktery lze upravovat dle vlastnich
predstav. Zrekonstruované domy lze upravovat také, ale je zde nutné vynalozeni dalSich
finan¢nich prostiedktli na odstranéni pivodniho feseni objektu. Tohoto problému si za-
jisté developerska firma s né¢kolikaletou praxi musi byt védoma, coz mohlo byt diivo-
dem pro preferenci vystavby na zelené louce na ukor vyuziti brownfields. V tomto smé-
ru mohla byt vyznamnym piinosem volba prodeje hrubych staveb, které si kupujici dale

upravi podle svych pfani. To mize mit velky vliv pti rozhodovani o koupi domu.

Teorie a praxe se od sebe Casto 1i8i, nejinak tomu bylo v ptipad¢€ vystavby pro-
jektu Na Palasku. Béhem kvalitativniho vyzkumu uskute¢néného formou rozhovoru
jsem zjistila, ze za celym projektem stoji vize a patriotismus k méstu jednatele spolec-
nosti Ing. Tomase Blabolila. Pfi planovani projektu nebylo navrzeno portfolio investic-
nich variant, jak se uvadi v odborné literatute, ale od pocatku byl pldnovan jeden kon-
krétni projekt. Tento projekt mél splilovat zakladni predpoklady, kterymi byla architek-
tura jihoCeské vesnice a dostatek soukromi pro obyvatele jednotlivych domi. Pfestoze
architektonické pojeti vytvaii dojem klasické jihoCeské vesnice, jedna se o moderni

domy. Modernost byla dal$im pozadavkem kladenym na projekt. Soucasti domt je uza-
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vieny dviir, na ktery nevedou okna ze sousednich domi (v . fazi vystavby byli domy

napojovany piimo na sebe), timto opatfenim byla splnéna podminka soukromi.

Objektu brownfields nebylo vyuzito, v okoli mésta se nenachazi zadny vhodny
objekt pro tento projekt. Jedinou moznosti vyuziti brownfields byl odkup domu umisté-
nych na namésti Miru v Jindfichové Hradci a jejich rekonstrukce. Této moznosti nebylo
vyuzito z divodu nesplnéni jednoho ze zékladnich pozadavkl — soukromi pro obyvatele

domd. Jedna se o fadové domy, ze kterych je vidét do zahrad sousednich domd.

U tohoto projektu nebyla stanovena doba jeho névratnosti béhem planovani, coz
je dalsi odlisnosti oproti informacim uvadénym v odborné literatuie. Prodej jednotli-
vych domi zavisi na kone¢nych spotiebitelich a bankach, které spottebitelim poskytuji

uveér. Nelze tedy naplanovat tok piijmu v jednotlivych letech.

Zivotni prostedi sehralo svou roli béhem prodeje jednotlivych domd, Jihogesky
kraj je povéstny jeho kvalitou v kraji. Mnoho domt bylo tedy odkoupeno obyvateli
z jinych regiond k rekrea¢nimu vyuziti.

Graf 2 Naklady na vystavbu I. faze projektu Na Palasku

2042500 K¢ 613200 K¢

M ndklady na reklamu

M cenapozemku

[ cenadomu

M ndklady na ptipravu
pozemku

Zdroj: Blabolil (2009); vlastni zpracovani

Bé&hem pribéhu . faze vystavby byly vynaloZeny ndklady na reklamu a propa-
gaci ve vysi 613 200 K¢. Tyto naklady zahrnovaly penéZni prosttedky vynaloZené na
reklamu v regiondlnim tisku, které ¢inily 169 000 K¢ (27,6 % celkové ¢astky), naklady
na reklamu v regiondlnim rozhlase a televizi, které ¢inily 378 307 K¢ (61,7 % celkové

¢astky), ndklady vynaloZené na propagacni materialy ve vysi 60 508 K¢ (9,9 % celkové
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¢astky) a ndklady na ostatni formy propagace ve vysi 5 385 (0,9 % celkové ¢astky).
Nejvice finan¢nich prostfedkl bylo tedy vynalozeno na propagaci a reklamu prostied-
nictvim regionalniho rozhlasu a televize. Divodem pro tuto skute¢nost miize byt oceka-

vany vliv této formy podpory prodeje, ktera je povazovana za nejucinnéjsi formu.

Néklady vynaloZené na reklamu a propagaci tvoii pouze zlomek z celkovych
nakladi vystavby, pouze 1,1 % néakladli vynaloZenych béhem realizace projektu. Vétsi
¢ast celkovych ndkladl byla vynalozena na koupi pozemkl v hodnoté 10 843 680 K¢,
tedy cca 19 %. Nejvétsi podil na ndkladech mé vystavba domt, naklady na tuto ¢innost
Cinily 43 634 031 K¢, coz je cca 76 %. Priprava pozemki, béhem které byly vybudova-
ny ptipojky a gardze ma na celkovych nékladech témét zanedbatelny podil, jedna se o
¢astku 2 042 500, tedy 3,6 % z celkovych nékladii. Podil jednotlivych nékladd zachycu-
je graf 2 uvedeny vyse.

Graf 3 Financovani vystavby I. fize projektu Na Palasku

B hotovost

W avér

Zdroj: Blébolil (2009); vlastni zpracovani

Pro financovani 1. faze vystavby (viz. graf 3) byla vyuZita moznost financovani
uvérem ve vysi 29 855 920 K¢, zbyvajici ¢ast nakladi byla uhrazena v hotovosti ze
zdrojti firmy ve vysi 26 062 589 K&. Céstka vynaloZena v hotovosti a vyse Gvéru jsou
vyuZity piiblizné€ ve stejné vysi. Pro financovani projektu nebylo vyuZito Zadného do-

ta¢niho programu.

Béhem prvnich let vystavby byl projekt hrazen za pomoci uvéru, tento postup je

u obdobnych projekti bézny. Vystavbu lze hradit v hotovosti az poté, co za¢ne produ-
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kovat piijmy. Jak je patrné z nasledujiciho grafu, kde je zachycen vyvoj nakladii a vy-
nosu, v prvnich letech rostou pomérné rychlym tempem naklady, zatimco nejsou produ-
kovany ptijmy (roky 2003 — 2004). Prvni vynosy z projektu jsou datovany do roku
2005, kdy byl zkolaudovan a prodan prvni dim. V roce 2005 jiz neni nartist naklada tak
vysoky. Nejvice ndkladi byva vynakladano na zacatcich téchto projektd. V roce 2006
muZeme zaznamenat velmi strmy nérlst vynost, ktery je zptisoben prodejem dokonce-
nych dom, zatimco naklady strmé¢ klesaji. V tomto roce byla vétSina domi dokoncena
a mohlo tak dojit k jejich prodeji a nebylo nutné vynakladat vysoké finan¢ni ¢astky na
vystavbu. Béhem roku 2007 doslo k prodeji zbyvajicich domii a dokonceni poslednich
domt z 1. faze vystavby, proto néklady dale klesaji. Po ukonceni 1. faze vystavby Cinila
celkova vyse nakladt 49 157 000 K¢, celkova vySe vynosii doséhla ¢astky 50 312 000
K¢&. Zisk na konci roku 2007 tedy ¢inil 1 155 000 K¢.

Graf 4 Vyvoj nakladi a vynosi béhem I. faze projektu Na Palasku
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Zdroj: Bléabolil (2009); vlastni zpracovani

Z grafu 4 je patrné, ze k uhrazeni ndkladl vynaloZenych na tento projekt doslo

jiz pred ukoncenim jeho vystavby.

V soucasnosti jsou k dispozici 4 neprodané domy z celkového poctu 44 domii (1.

a Il. faze).
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5.1.2 Hromadné patrové garaze, Plzen (INBA, s.r. 0.)

Tabulka 4Zakladni udaje projektu Hromadnych patrovych garazi

Nazev Hromadné patrové gardze
Adresa (poloha) Plzen, Tachovska
g;))ba trvani vystavby (od 62013 - 112013
%’_redpoklgdana doba 90 Let
Z1votnosti
Cena pozemku (pr 2 600 000 K&
pofizeni)
Velikost pozemku (m’) 1100 m*
Zastavéna plocha (m’) 1100 m’

. y Podzemni 0
Pocet podlazi ,

Nadzemni 3

Zdroj: INBA, s. 1. 0.; vlastni zpracovani

V ramci tohoto projektu byly vystavény hromadné garaze na plode 1 100 m?,
které maji 3 nadzemni podlazi. Vystavba probéhla v roce 2013, za relativné kratkou
dobu — od ¢ervna do listopadu. U projektu se pocita se zivotnosti 90 let a ro¢né jsou

vynakladany provozni naklady ve vysi 188 000 K¢&.

Spole¢nost INBA, s. 1. 0. sidlici v Ceskych Bud&jovicich (ul. Prokisova) pisobi
na trhu jiz od roku 1992. Tato spolecnost se zabyva poskytovanim odborného komplex-
niho servisu svym klientlim pfi pfiprave investi¢nich zaméri a pfi realizaci staveb. Data

pro zpracovani prace zaslal jednatel spolecnosti, pan Josef Kucera.

Vystavba patrovych garazi také nepodléha posouzeni dle zakona ¢. 100 z roku
2001 (Zakon o posuzovani vlivli na zZivotni prostfedi). Oproti vystavbé rodinnych domut
OvsSem ani u tohoto projektu se nepiedpoklada vznik jakékoli ekologické zatéze. Jako
negativni dopady se zde opét projevi zvySena prasnost a hlu¢nost. Jako negativni dopad
1ze také brat naruseni estetického vzhledu krajiny. I v tomto piipad€ musi stavebni fir-
my dbat svych povinnosti zamétenych na ochranu Zivotniho prostedi a na nakladani

s odpady. U odpadi se zde mlze projevit vyssi vyskyt nebezpecnych ¢i Skodlivych od-
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padi, u nichZ je vymezeno nakladani s nimi zabrafiujici jejich tniku do okolniho pro-
stiedi. Ve srovnani s vystavbou rodinnych domt zde ptedpokladdm vyssi produkei od-

4

padii a s tim souvisejici vyssi frekvenci jeho odvozu.

s~

Ani u vystavby patrovych garazi nemusi byt vyuziti objektu brownfields ucelné.
Takovyto objekt nemusi byt uzpisoben technickym pozadavkim kladenym na budovy
urcené pro tyto ucely. Pro zdsah do nosné konstrukce bude zajisté nutné vynalozit vel-
kou ¢astku finanénich prostredki, ne vzdy mize byt vSak takovyto zdsah mozny. Tako-
vyto zasah ziejme kromé vynalozeni dalSich financi pfindsi i slozity administrativni
proces schvaleni takového zaméru, s ¢imz souvisi vynakladani dalSich financi na po-

sudky ¢i zadosti. To mize byt divodem pro preferenci greenfields u projekti tohoto
typu.
Podnikani vyzaduje spoustu Casu, tento ¢as je planovan dlouhodobé dopiedu,

z tohoto diivodu nemohl byt uskute¢nén rozhovor s jednatelem spolecnosti INBA, s. r.

0., nemohu tedy potvrdit ani vyvratit své predpoklady.

Jedna se o garaze urc¢ené k prodeji, 1ze tedy usoudit, Ze stejné jako u prodeje ro-
dinnych dom nelze planovat dobu névratnosti. Prodej garazi se bude opét odvijet od
jednani spottebiteld a ochoty bank poskytovat uvéry. Pomocnym ukazatelem k rozhod-
nuti zda projekt uskute¢nit mohou byt data Ceského statistického utadu zobrazena
v nasledujicim grafu.

Graf 5 Vyvoj poétu osobnich automobili v Plzefiském kraji a v Plzni (2000 - 2011)
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Zdroj: Cesky statisticky tfad; vlastni zpracovani
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Pocet osobnich automobild v Plzeniském kraji, ale i1 ptimo v Plzni, se zvySuje. Se

zvySenim poctu osobnich automobill 1ze predpokladat i nartst poptavky po garazich.

7~

Z tohoto diivodu je miiZze byt investi¢ni projekt vystavby garazi atraktivni.

Obrazek 5 Hromadné patrové garaze, Plzei

Zdroj: INBA, s. 1. 0.

Graf 6 Naklady financovani projektu vystavby garazi
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Zdroj: INBA, s. r. 0.; vlastni zpracovani
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Na nakup pozemku o rozloze 1 100 m? byla vynaloZena &astka 2 600 000 K&,
tedy 18, 2 %, celd tato plocha byla zastavéna. Projektové prace si vyzadaly vynaloZeni
¢astky ve vysi 750 000 K¢ (5,2 %), prizkumné prace ¢astku 35 000 K¢ (0,2 %) a na
ptipravu pozemku bylo vynalozeno 185 000 K¢ (1,3 %). V ostatnich nakladech —

10 730 000 K¢, tedy 75 % z celkovych nékladl - jsou uvedeny néklady na stavebni pra-
ce, které maji na celkovych nakladech nejvétsi podil. Celkova vyse nékladt dosahla
¢astky 14 300 000 K¢. Tato suma byla uhrazena pouze z vnitinich zdroji spolec¢nosti,
nebyla vyuzita moznost financovani uvérem. Finan¢ni prostiedky nebyly cerpany

z zadného dotac¢niho titulu.

Tento projekt je vyjimkou, kdy neni vyuzito financovani uvérem ani zadnych
dotacnich titull. Z tohoto lze usoudit, Ze se jedna o silnou firmu s velmi stabilnim po-

stavenim na trhu.
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5.1.3 Bytové domy — Smetanova a Jirovcova

Tabulka 5 Zakladni idaje projektu vystavby bytovych domu

Nazev Mondrian a Smetanova
Adresa (poloha) parc. 3707 a 3706
]j:)ba trvani vystavby (od 10014 - 120015
IV’.redpoklz‘tdana doba 100 It
Z1votnost!
Cena pozemnku (pi 10 000 000 K
pofizeni)
Velikost pozemku (m’) 830 m’
Zastavénd plocha (m’) 830 m’

, Podzemni 0
Pocet podlazi :

Nadzemni 4

Zdroj: THB CB; s. 1. 0.; vlastni zpracovani

Projekt vystavby dvou 4patrovych obytnych domi na dvou sousednich parcelach
o celkové rozloze 830 m”. Dle ziskanych dat bude vystavba probihat od 1. dubna 2014

do konce roku 2015. Zivotnost obytného domu je stanovena na 100 let.

Obrazek 6 Bytovy diim Jirovcova Mondrian

Zdroj: THB CB, s. 1. 0.
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Obriazek 7 Bytovy diim Smetanova

Zdroj: THB CB, s. 1. 0.

Spole¢nost THB CB, s. 1. 0. se sidlem v Ceskych Budgjovicich (ul. Studentsk4)
byla zapsana do Obchodniho rejstiiku na konci roku 2004, jedna se o developerskou
spole¢nost zabyvajici se realitni ¢innosti a inzenyrskou ¢innosti v investi¢ni vystavbé.
Data pro zpracovani prace byla poskytnuta jednatelem spolecnosti, panem Stanislavem

Hafherem.

Ani vystavba obytnych domt opét nepodléha posuzovani dle zakona ¢. 100
z roku 2001. Opét zde neni ptedpokladan vznik ekologické zatéze. Mezi negativnimi
dopady se objevi zvySena hlu¢nost a prasnost s produkci odpadu obvyklého béhem sta-
vebnich praci. Vzhledem ke skutecnosti, Ze se vystavba uskute¢ni ve mésté, neptedpo-
kladam né&jaké vyraznéjsi estetické naruSeni okolniho prostiedi. Oproti tomu se mohou
vyrazngji projevit negativni ohlasy ze strany okolnich obyvatel z diivodu jiz zminéné
prasnosti a hlu¢nosti stavebnich praci. Vzhledem k umisténi stavby by nemélo byt pro-

blémem zajisténi odvozu odpadu.

Co se tykd moznosti vyuziti brownfields jako alternativy pro vystavbu, pfedpo-
kladam zde stejné diivody preference greenfields, jako byly uvedeny u vystavby rodin-
nych domu — spottebitelska verejnost dava prednost noveé vystavénému obydli pied
koupi star§iho objektu a vynakladani dalSich financi na jeho obnovu. Tento projekt je
umistén ve velmi zadané lokalité v centru mésta, firma si tedy bude ziejmé moci dovolit

nastavit pii prodeji byt vyssi ceny.
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Z nedostatku ¢asu jednatele spole¢nosti THB CB, s. . 0. nemohl byt uskute¢nén
rozhovor. Prodej byt je analogicky prodeji rodinnych domt, je tedy mozné vychdzet ze

skute¢nosti zjisténych ve spolecnosti RBB INVEST, a. s..

Doba navratnosti nemize byt planovana ani v tomto ptipad¢, chovani lidi nelze

implementovat do vzorcu.

Alternativou vyuziti brownfields miiZze byt naptiklad byvaly kasarensky areal v
severozapadni ¢asti Ceskych Budgjovic (méstska ¢ast Ctyii Dvory), ktery se nachazi
mezi sidlistém Vltava a sidli§tém M4j. Tento aredl se rozklada na plose 425 000 m?, tato
plocha je zastavéna z 25 % (106 250 m” zastavéné plochy), a je zde 33 objekti. Je zde
vybudovan piivod pitné a uzitkové vody, pfivod elektrické energie a kanalizace. Plyno-
vy ptivod zde vybudovan nebyl. Pokud byl vSak i tento projekt planovan na zakladé
zadanych pozadavki, nemusi byt pro tyto ucely vhodné vyuziti byvalého kasarenského
arealu.

Graf 7 Naklady na vystavbu obytnych domu
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Zdroj: THB CB, s. 1. 0.; vlastni zpracovani

Na vystavbu obytného domu budou vynalozeny finanéni prostiedky v celkové
vysi 62 000 000 K¢ (viz. graf 6). Tato ¢astka zahrnuje cenu pozemku 10 000 000 K¢
(16,1 % z celkovych nékladi), ndklady projektovych praci ve vysi 1 800 000 K¢ (2,9 %
z celkovych nékladi), ndklady prizkumnych praci ve vysi 150 000 K¢ (0,2 %

z celkovych nakladl) a ndklady na ptipravu pozemku ve vysi 650 000 K¢ (1 %
z celkovych nakladt). Ostatni ndklady ve vysi 49 400 000 K¢ (79,7 % z celkovych na-
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kladl) jsou pievazné tvotreny naklady na vystavbu domi, jsou zde zahrnuty i ndklady na

reklamu a propagaci projektu.

Graf 8 Financovani vystavby obytnych domi
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Zdroj: THB CB; s. 1. 0.; vlastni zpracovani

Pro financovani vystavby bude vyuzit uvér ve vysi 48 000 000 K¢, zbyvajici ¢ast
bude uhrazena z vnitinich zdroji (viz. graf 7). Z vétsi ¢asti je projekt financovan uveé-
rem, témet 80 % celkové castky. Opét zde neni pro financovani vystavby vyuzito Zad-
ného dotacniho titulu. V zacatcich vystavby projektu bude nutné jednorazové vynalozit
velké mnozstvi finan¢nich prostedk, proto bude zfejmé financovani ivérem vyuzito
v takovém rozsahu. Divodem muze byt také snaha minimalizovat riziko béhem tohoto

projektu vzhledem k jeho finan¢nimu rozsahu.
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K zastavovani zelené louky nedochdzi v takové mife, jak se na prvni pohled mu-
ze zdat. V nasledujicim grafu je zachycen narist zastavéné plochy od roku 2006 do roku

2012 v jednotlivych méstech, pfesna ¢isla jsou uvedena v tabulce pod grafem.

Graf 9 Vyvoj zastavéné plochy v ha (2006 - 2012)
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Zdroj: Cesky statisticky ufad; vlastni zpracovani

Tabulka 6 Vyvoj zastavéné plochy v ha (2006 - 2012)

Ceské Budéjovice | Jindfichtv Hradec Plzen
2006 1627 842 1239
2007 1636 843 1253
2008 1647 839 1267
2009 1654 844 1273
2010 1641 852 1275
2011 1877 870 1275
2012 1948 879 1279

Zdroj: Cesky statisticky ufad; vlastni zpracovani

V Jindfichové Hradci a v Plzni nedochazi k vyraznému nardstu zastavéné plo-
chy, vyrazny nartist Ize zaznamenat pouze v Ceskych Budg&jovicich, piedeviim od roku
2010. V tomto obdobi se zastavéna plocha zvysila z 1 641 ha na 1 948 ha zastavéné

plochy.

Ackoli dochazi k ristu zastavéné plochy, pocet obyvatel v jednotlivych méstech

mirné klesa (viz. nasledujici tabulka).
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Tabulka 7 Pocet obyvatel v jednotlivych méstech (2006 - 2012)

Ceské Budéjovice Plzen JindfichGv Hradec
2006 94 747 163 392 22464
2007 95071 165 238 22300
2008 94 936 169 273 22 457
2009 94 865 169 935 22 460
2010 94 754 168 808 22 367
2011 93620 167 302 21853
2012 93 467 167 472 21824

Zdroj: Cesky statisticky Gfad; vlastni zpracovéni
Tento ubytek obyvatel v§ak neni nijak vyrazny.

5.2 Shrnuti

Ze ziskanych dat je mozné usoudit, Ze dotaéni tituly v ramci Ceské republiky a
Evropské unie nenabizi moznost vynaloZeni finan¢nich prostfedkii pro vystavbu na ze-
lené louce a firmy tak musi hradit veskeré ndklady ze svych internich zdroji, popt. ex-
ternich zdrojui jako naptiklad financovani avérem. Divodem mize byt snaha omezeni
dalsi vystavby a snaha ,,pfinutit® investory k vyuzivani brownfields pro stavebni ucely.
Ptesto vSak spolecnosti preferuji vystavbu na zelené louce. Béhem rozhovori bylo zjis-
téno, Ze dnes jiZ investofi nevytvaieji celé portfolio moznych investic, ale planuji a rea-
lizuji jeden konkrétni projekt dle zadanych specifickych pozadavkl. Pfedevs§im z tohoto
divodu neni vyuzivano objekti brownfields, které tyto zadané pozadavky nespliuji. U
projekti, jako je vystavba rodinnych domt, bytovych domt ¢i gardzi urcenych k prodeji
spotiebitelské verejnosti nelze planovat dobu navratnosti. Tato doba zcela zavisi na spo-
tiebitelich a ochoté bank poskytovat tvéry k ndkupu nemovitosti, coz nelze zapracovat
do zadného vzorce. Diivodii preference greenfields mize byt mnohem vice, z tohoto
vysledku vSak nemtizeme vyvodit jasné a spolehlivé zavéry, nebot’ bylo dosazeno pouze
5% névratnosti béhem dotaznikového Setieni a nelze urcit vypovidaci hodnotu téchto

vysledkd.
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6 Zaveér

Hlavnim cilem této bakalatské prace byla analyza financovani projektl vystavby
na zelené louce. Zjisténé vysledky se znacné odlisuji od informaci uvedenych v odborné

literatufe.

Uvadi se, ze behem investi¢niho rozhodovani je vytvareno celé portfolio investic
a z téchto rliznych variant se vybira varianta, kterd je nejefektivnéjsi. K tomuto hodno-
ceni se uzivaji riizné metody hodnoceni efektivnosti investic, ne vSechny tyto metody

1ze vSak v praxi uplatnit.

Celkem byly popsany 3 projekty vystavby na zelené louce. Pfipadnymi zkreslu-
jicimi fakty mohou byt ne zcela piesné udaje poskytnuté zastupci jednotlivych spolec-
nosti ( pfedevs§im vlivem zaokrouhlovani). Dalsim zkreslujicim faktem muze byt nizka

navratnost dosazena béhem dotaznikového Setfeni.

Pro¢ jsou tedy investory preferovany objekty greenfields? Jak bylo jiZ feceno
v predchazejici kapitole, investofi jiz nevytvaii portfolia investic, ale pldnuji a realizuji
konkrétni projekty dle zadanych pozadavki. Objekty brownfields témto pozadavkim
¢asto nevyhovuji, ptipadné se vyhovujici objekty brownfields vyskytuji ve velké vzda-

lenosti od vybrané lokality a proto je investory preferovana vystavba na zelené louce.

Pokud je planovan jeden konkrétni projekt, neni potieba a ani neni mozné po-
rovnavat hodnoty zjisténé pomoci metod hodnoceni ekonomické efektivnosti. Tyto me-
tody maji také spoustu omezujicich ptedpokladii a proto nejsou v praxi vyuzivany. Do
planovani a realizace investic je nutné brat v ivahu jednani lidi, toto jednani nelze zahr-
nout do Zadného vzorce a investofi se proto rozhoduji dle svych piedchozich zkuSenosti,

v nékterych piipadech se lze orientovat dle statistik Ceského statistického tiadu.

Sekundérnim cilem této prace bylo vymezeni dopadii vystavby na zelené louce
na zivotni prostiedi. V dnesni dobé€ je ochrané Zivotniho prostiedi vénovana velka po-
zornost, investofi se tedy vyhybaji projektim, které negativné plisobi na zivotni prostie-
di. Nové vystavba tak v ptipadech uvedenych v praktické ¢asti této prace nema zadné
dopady na Zivotni prostfedi, jedinymi negativnimi dopady je zvySena prasnost a hluc-
nost béhem stavebnich praci, popt. vyssi mnozstvi produkce odpadu béhem téchto pra-

ci. Problematika odpadt je upravena ptislusnymi zdkony a vyhlaskami ( predevsim Za-
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kon o odpadech ¢. 185/2001 Sb.), firmy tak maji povinnost zabezpeceni likvidace a od-
vozu odpadu. Cely proces vystavby se bohuzel neobejde bez ubytku zeméd¢€lské pudy,
pred zahdjenim vystavby je tedy nutné vyjmout pozemek ze zeméd¢€lského ptidniho

fondu a zaradit jej mezi pozemky urcené pro vystavbu.

Problematika greenfields je velmi vyznamnd a méla by ji byt vénovana nalezita
pozornost. Stat by se mél zaméfit na zpracovani systému dotacnich tituli zamétenych
na podporu vyuzivani objekti brownfields a rozsifeni plisobnosti zakonii, které mohou
investory donutit vyuzit téchto objektii. Tuto problematiku je vhodné neustale fesit, roz-
vijet a ptrizptisobovat zménam. Dal$im vhodnym krokem k feSeni této problematiky
muze byt aktualizace informaci obsazenych v odborné literatuie. Pro feSeni této pro-

blematiky je nezbytna spoluprace statu a podnikatelii.
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Summary

The main objective of this bachelor’s thesis is analysis of Greenfield project fi-

nancing. Results are considerably different from information presented in literature.

The literature claims that during making investment decision is created a portfo-
lio of possible investments from which we choose the most efficient option. Many
methods for evaluation of investment efficiency can be used, however not all of them

can be used in practice.

In the thesis were described 3 projects. Potential misrepresenting facts could be
caused by inaccurate information provided by the representatives of companies (due to

rounding), but also by low return obtained in the survey.

Why investors prefer greenfield sites? As it was said in last chapter, investors do
not create an investment portfolio anymore, they plan and implement specific projects
according to specific requirements. Brownfield objects often do not conform to these

requirements.

When we plan a specific project, there is no need and it is also not possible to
compare values found out by methods for evaluation of economic efficiency because of
many limiting assumption. It is necessary to look at human behaviour, which cannot be
included into formula of methods for evaluations during planning and implementing.

For this reason, investors decide according to their own previous experiences.

Another objective of the thesis is to define impact of building on greenfield on
environment, which is currently very important topic. The new building mentioned in
the thesis has not bad impact on environment, the only negative side of it is increased

noise and dustiness during building operations.

People should pay attention to the issue of greenfield. State should focuse on
subsidies for using brownfields objects which can induce investors to use it. Another
suitable solution can be updating information presented in literature. For a solution of

this issue is a necessary cooperation between the state and entrepreneurs.

Key words:

Brownfields, Greenfields, economic efficiency, costs, construction, environ-

ment.
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