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ABSTRAKT

Diplomova prace se zabyva hodnocenim investice s ohledem na rozvoj Uzemi.
Teoreticka ¢ast se zaméfuje na oblast hodnoceni investic, izemni planovani a zavér
se vénuje Uzemnimu rozvoji. Prakticka cast rozebird dvé varianty investice do
ptipravy ploch pro bydleni ve mésté HoleSov. V prvni je investorem meésto HoleSov,
ve druhé je investorem developer. Zaveér praktické ¢asti spojuje zminénou investici

S rozvojem uzemi.

KLICOVA SLOVA

Investice, hodnoceni investic, uzemni planovani, rozvoj uzemi.

ABSTRACT

The diploma thesis deals with the evaluation of investment with regard to the
development of the territory. The theoretical part focuses on investment evaluation,
spatial planning and the conclusion is devoted to territorial development. The
practical part discusses two variants of investment in the preparation of areas for
housing in the town of HoleSov. In the first, the investor is the city of HoleSov, in the
second is the developer. The conclusion of the practical part connects the mentioned
investment with the development of the territory.

KEYWORDS

Investments, investment evaluation, spatial planning, territorial development.
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1 UVOD

Puda se fadi k vzacnym zdrojim, jejimz prostifednictvim mohou obce ovliviiovat sviij
rozvoj. Jelikoz se jedna o mnozstevné omezeny zdroj, je nutné peclivé zvazovat jeho

vyuziti.

Zacatek teoretické Casti diplomové prace se zaméfuje na investice a jejich hodnoceni.
Dale je rozebirano uzemni planovani a jeho nastroje jako zakladni prvek tzemniho
rozvoje. Zavér teoretické Casti je vénovan uzemnimu rozvoji - regulaci Uzemi a

udrzitelnému rozvoji izemi.

Prakticka Cast se vénuje posouzeni investice do pfipravy ploch pro bydleni ve mésté
Holesov — lokalita ,,Pod Zalkovem®. V soulasnosti je lokalita zem&d&lsky vyuzivana,
v Uzemnim planu mésta HoleSov je ale uréena jako plocha pro individualni bytovou
vystavbu. Uvodem je popsano mésto Holesov a jeho tzemni plan. Prakticka ¢ast se dale
vénuje dvéma variantam investice pfipravy ploch pro bydleni - varianta, kdy je
investorem mésto HoleSov a nésledné je rozebrana varianta, ve které je investorem
developer. Pro zhodnoceni investice je vyuzito analyzy uzitkti a naklad(. Nasledujici
kapitola se zabyva rozvojem uzemi lokality HoleSov, popisuje jeho charakteristiky —
pozitiva a negativa. Zavé€rem je rozebrana mald anketa, kterd méa dokreslit situaci
v regionu tykajici se investic do ploch pro bydleni a zarover slouzi ke srovnani s jinymi

lokalitami.

Cilem prace je posouzeni dvou variant investice do ploch pro bydleni ve mésté HoleSov,
v lokalité ,,Pod Zalkovem®. Prakticka &ast ma k hodnoceni investice poskytnout i kontext

vzhledem k izemnimu rozvoji.

10



2 INVESTICE A INVESTICNI ROZHODOVANI

Zpusob hospodareni spolecnosti se svymi vzacnymi zdroji je zasadni pro jeji ekonomicky

rast. Pomoci investovani 1ze obnovovat nebo zvétSovat stavajici kapital spolecnosti. [1]

.....

hodnoty ve prospéch budouci nejisté hodnoty. “ [1]

Investor je osoba, nebo firma, ktera vklada do projektu kapital a predpoklada, ze z toho

bude mit uzitek (napft. zisk). Zaroveri jde o vefejné odpovédnou osobu. [2]

Kapital 1ze dle zptiisobu jeho uziti délit na obehovy:
e penézni (napf. ispory v penéznich institucich),
e zbozni (zbozi ur€ené k prodeji)
e fiktivni (v cennych papirech)
a produktivni:
e fixni (strojni vybaveni, stavby, pozemky aj.)

e 0bé&zny (napf. zasoby z vyroby). [1]

Dale Ize kapital ¢lenit dle pfedmétu investovani na investice realné — tykajici se urcitého
predmétu nebo ¢innosti podnikani a investice finan¢ni — tykajici se predevsim investic do

cennych papirti. Dle rizikovosti se investice klasifikuji na jisté a rizikové. [1]

Pfi investovani je vhodné sledovat prvky investi¢niho prostoru: vynos, stupen likvidity a
riziko. Vynos prezentuje sumu piijmi plynoucich z investice. Stupen likvidity znamena
rychlost pfemény investice na hotovost a riziko vyjadiuje odchylku realnych pfijma od
predpokladanych. Tyto prvky se sleduji v Case, ktery je vymezen pocatkem a koncem

investicni aktivity. Schéma investi¢niho prostou je naznaceno nize. [1]

11



VYMNOS

STUPEN LIKVIDITY RIZIKO

Obrazek 1: Investi¢ni prostor [1]

2.1 Hodnoceni investic

Podkladem pro rozhodovéani o realizaci investice je hodnoceni investic. Metody
hodnoceni zaroveni umoziiuji porovnavani investic mezi sebou. Informace o investicich
lze zpracovat kvalitativné (teoretické metody), nebo kvantitativné (matematicko-
statistické metody). Kvantitativni hodnoceni se dale déli na metody jedno kriterialni —
hodnoceni na zakladé jednoho pievladajiciho kritéria (jiné lze na né& prevést) a
vicekriterialni metody — urcit prevladajici kritérium je obtizné. K jedno kriteridlnimu

hodnoceni se fadi dvé zakladni skupiny metod:

e Statické metody: neberou v uvahu faktor ¢asu (metoda rentability — vynosnosti a
metoda prosté doby navratnosti). Statické metody jsou jednoduché, nicméné kvuli
nezohlednéni ¢asu u nich dochazi ke zkresleni.

e Dynamické metody: berou v tvahu faktor Casu (realna doba navratnosti, Cista

soucCasna hodnota, vnitini vynosové procento, index rentability). [3]

Do vypoctu se faktor Casu zahrnuje skrze diskontni sazbu. Zohlednuje se tak, ze naklady
a vynosy se odehravaji v jednotlivych letech. Pfi posuzovani projekti lze rozliSovat
diskontni sazbu finan¢ni a socialni. Socialni diskontni sazba se uplatiuje u projekta, které
jsou financovany z vefejnych prostiedkt. Hlavnim cilem téchto projekti neni zisk, ale
spoleCensky uzitek. [3]
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Nasledujici tabulka uvadi prehled vlastnosti statickych a dynamickych metod.

Tabulka 1: Vlastnosti statickych a dynamickych metod [3]

Cista Vnitini Doba Doba Ind
ndex
Vlastnost soucasna | vynosové | navratnosti | navratnosti .
, L rentability
hodnota | procento prosta realna
Zahrnuje ¢asovou
5 v v X v v
hodnotu penéz
Zahrnuje vSechny
podstatné hotovostni v v X X v
toky
Zavislost na odhadu
) . v X X v v
diskontni sazby
Zavislost na odhadu
. . v v v v v
hotovostnich tokli
Aditivita v X X X X

K jedno kriterialnim, nakladové vystupovym metodam, které jsou vyuzivany pro
hodnoceni vetejnych investic patfi tyto zakladni:

e Analyza minimalizace nakladd (CMA) — metoda zaloZena na urCeni nakladt
v délce zivotniho cyklu, podle jejichz vySe se vybira vitézny projekt. Je vhodna
pro posuzovani podobnych projektu se stejnou délkou zivotnosti.

e Analyza nakladi a pfinosti (CBA) — metoda, jejimz zakladem je urCeni nakladu a
pfinost (v penéznich jednotkach) v zivotnim cyklu projektu. CBA umoziiuje
hodnotit vefejné projekty, pro které neni hlavnim cilem maximalizace zisku, ale
ze kterych plyne zejména spoleCensky uzitek. Po stanoveni vyse nakladli a
pfinost, se ur¢i hodnotici kritérium (jedno, ¢i vice) — Cista soucasna hodnota,
vnitfni vynosové procento, index rentability, doba navratnosti. Podle vyslednych
hodnot kritéria (pfip. kritérii) se zvoli nejvhodné&jsi projekt. Obecna struktura
analyzy je nasledujici:

1. Vymezeni podstaty projektu.

2. Stanoveni beneficientu.

3. Charakteristika nulové a investi¢ni varianty.

4. Definice, tiidéni a kvalifikace podstatnych uzitkti a naklada kazdé faze
projektu.
Separace a popis neocenitelnych uzitkti a nakladu.
Preneseni ocenitelnych uzitka a nakladi na hotovostni toky

13



7. Urceni diskontni sazby.

8. Formulace nominalnich a realnych penéznich tokt a diskontni sazby.
9. Zjisténi hodnot kriterialnich ukazatela.

10. Citlivostni analyza.

11. Zhodnoceni projektu dle zjisténych hodnot ukazatelt.

12. Rozhodnuti o akceptovatelnosti a financovani projektu.

e Analyza efektivnosti nakladi (CEA) — metoda, ktera se vyuziva v piipad€, kdy je
stanoveni piinost v penéznich jednotkach pfili§ obtizné. Efektivnost projektu se
udava v naturalnich, nebo fyzickych jednotkach (napt. délka spravenych silnic,
pocet nemocnicnich lizek). Porovnani projekta probiha skrze jednotkové naklady
za predpokladu, ze posuzované projekty maji shodné vystupy.

e Analyza nakladi a uzitki (CUA) — je metodou vicekriterialni, ktera hodnoti
projekt podle jeho vystupd. Vystupy mohou byt stanoveny v penéznich i
nepenéznich jednotkach, méfi se v podobé uzitecnosti (stupni uspokojeni potieb).
UziteCnost se posuzuje pomoci fady metod, které lze cClenit do nasledujicich
skupin: subjektivni (dle pohledu hodnotitele), kvalitativni (na zéklad€ odborného

odhadu, intuice, zkuSenosti) a kvantitativni metody (matematické postupy). [4]

Cilem zminénych analyz pro hodnoceni vefejnych projektt je zjistit méfitelnou metodou
komu a co projekt pfinese, vysi spoleCenskych nakladu a jejich rozlozeni mezi potencialni
spotiebitele a miru spoleCenskych vynost. Slabinami téchto analyz je problematika

tykajici se ocefiovani nakladd a pfinost a faktoru Casu. [4]

2.2 Analyza uzitku a nakladu CBA

Nasledujici podkapitola se vénuje stru¢nému popisu jednotlivych casti CBA analyzy,
jejiz struktura byla naznacena vyse.

2.2.1 Vymezeni podstaty projektu

Prvni ¢ast CBA analyzy se vénuje popisu pfedmétu investice, umisténi a déleni investice
na etapy (v€etné doby jejich trvani), zaji§téni investini a provozni faze po technicke,

organizacni a financni strance, vystupy zaji§tované investici. [4]

2.2.2 Stanoveni beneficientu

CBA analyza slouzi predev§im k hodnoceni vefejnych projekt, kde dopady investice
maji vliv kromé investora i na spole¢nost. V této Casti se definuji beneficienti, tedy
subjekty, kterym investice pfinasi uzitky a naklady (domacnosti, podniky, obce, kraje,
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stat, jiné organizace). Do analyzy vstupuji jen ti beneficienti, na néz projekt bude mit
podstatny dopad. [4]

2.2.3 Charakteristika nulové a investi¢ni varianty

Tento oddil se vénuje popisu nulové varianty — varianty beze zmeény (projekt neni
realizovan). Dale jsou zde identifikovany a analyzovany dal§i mozné varianty projektu.

(4]

2.2.4 Definice, tfidéni a kvalifikace podstatnych uzitku a nakladu kazdé faze
projektu.

V této fazi se fesi dopady na spolecnost, které piinasi realizace projektu. Dopady se urcuji
skrze uzitky a naklady. Uzitky lze vymezit jako tvorbu novych hodnot, nebo pokles
nakladt souvisejicich procest. Naklad maze predstavovat pozbyti souc¢asnych hodnot ¢i
navyseni nakladt souvisejicich procest. Pro prehlednost se uzitky a naklady mohou tfidit
dle nasledujicich znaka:

e Dle beneficienta, na kterého dopadaji.

e Dle faze zivotniho cyklu, do kterého nalezi.

e Dle vécného charakteru.

e Dle moznosti formulace uzitkt a naklada v kvantitativnich jednotkach.

e Dle vztahu uzitk a naklada s projektem. [4]

2.2.5 Separace a popis neocenitelnych uzitki a naklada

Tato podkapitola se vénuje dopadim, které nelze jednoznacné€ premeénit na penézni toky,
aniz by nedoslo ke zkresleni. Zminéné dopady je nutné slovné€ popsat. Snahou vsak je,

aby co nejvice uzitkli a nakladi bylo prevedeno na hotovostni toky. [4]

2.2.6 Preneseni ocenitelnych uzitki a naklada na hotovostni toky

Uzitkim a nakladim, které nejsou prvotné vyjadfovany v penéznich jednotkach se v této
Casti pfifazuje hodnota. Pokud je to mozné (existuje-li trh pro ocenéni), 1ze zminénym
uzitkim a nakladim pfidélit hodnotu trzni. V ostatnich pfipadech lze vyuzit metody

netrzniho ocefiovani — ocefiovaci ptistupy, ohodnocovaci ptistupy. [4]

2.2.7 Urceni diskontni sazby

Jak jiz bylo popsano vySe, diskontni sazba prezentuje vynosnost investice, ktera je ocekavana
investorem. Do vypoctu zahrnuje faktor Casu. V ramci hodnoceni vefejnych projektu je dobré

rozliSovat finanéni a socialni diskontni sazbu. Finan¢ni urokovou sazbu lze urcit z urokové
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sazby statnich dluhopisti, limitniho vynosu z portfolia cennych papirti, nebo specialni

urokovou sazbou. [4]

Diskontni sazbu lze za urcitych podminek vyjadfit hodnotou podnikovych nakladu
kapitalu, které obsahuji naklady na cizi uzity kapital a vlastni kapital. Nasledujici vzorec
je matematickym zobrazenim vazenych naklada kapitalu (WACC). [5]

E D
WACCzE*Te‘I'E*(l_t)*Td (D)

Kde:

E — vlastni kapital

C — suma vlastniho a ciziho kapitali (zpoplatnéného)
D — cizi kapital (zpoplatnény)

t —dan z pfijmu

re — naklady vlastniho kapitalu

rd — néklady ciziho kapitalu [5]

2.2.8 Formulace nominalnich a realnych penéznich toku a diskontni sazby

Tato ¢ast CBA analyzy pojednava o formé zohlednéni inflace. Inflace nevstupuje do
vypoctl, jestlize se penézni toky vyjadiuji ve stalych cenach (ceny jednoho obdobi).
V tomto ptfipadé se pouziva realna diskontni sazba, kterd prezentuje jen ¢asovou hodnotu
penéz. V situaci, kdy jsou penézni toky stanoveny v béznych cenéach (ceny dil¢ich obdobi
zivotniho cyklu projektu) se musi prevadét tyto toky na cenovou hladinu jednoho obdobi,
nebo pouzit nominalni diskontni sazbu urCenou ze sazby realné pro vypocet

financ¢ni/ekonomické efektivnosti. [4]

2.2.9 Zjisténi hodnot Kriterialnich ukazatelu

Zjisténi hodnot kriterialnich ukazatelt je hlavnim vystupem CBA analyzy. Kriterialni
ukazatelé se fadi k dynamickym metodam zohlediujici skrze diskontovani faktor Casu.
Jedna se o ukazatelé Cista soucasna hodnota (NPV), index rentability a vnitini vynosové
procento. [4]

Cista sou¢asna hodnota prezentuje rozdil odekavanych &istych pené&znich tokd provozni
a likvidacni faze a investiCnich nakladi. Vypocet také zohledriuje ¢asovou hodnotu
penéz. Pro pfijeti investice je vhodné, kdyz NPV nabyva hodnot vétsi jak O véetné. Nize

je pomoci rovnice 2 a 3 naznacen vypocet NPV. [5]
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= NCF,
PV = :
; 1+7) @)

NPV =PV —IN 3)

PV —soucasna hodnota
NCFi - Cisté penézni toky v letech

i — pocet let
r — diskontni sazba
IN — investi¢ni naklad

NPV - Cista soucasna hodnota [5]

Vnitfni vynosové procento predstavuje vynosnost projektu. Vychazi z diskontni sazby,
ktera je rovna takové hodnote, kdy se NPV rovna nule. Nasleduje vycet vzoreckt pro
vypocet IRR. [4]

NCF;

NPV = - = ()
1+ )
. . NPV +
= * —_—
Ty = T RS RN )
IRR  — vnitini vynosové procento
r1 — diskontni sazba kladného NPV
rn — diskontni sazba zaporného NPV

NPV+ —kladné NPV pfi ry
NPV- - zaporné NPV pfi 12 [5]

Pokud neni znama diskontni sazba (jen se odhaduje) je mozné pomoci srovnani vnitiniho
vynosového procenta a odhadované diskontni sazby urcit, jak je projekt vyhodny. Pokud

je hodnota IRR rovna nebo vyssi nez diskontni sazba, je projekt piijatelny. [4]
2.2.10 Citlivostni analyza

Citlivostni analyzou lze ur€it stupeni vlivu proménnych, které vstupuji do hodnoceni

projektu na ukazatele zjiStované ve finan¢ni a ekonomickeé analyze. Na zakladé citlivostni
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analyzy je mozné rozpoznat proménng, které svou zménou na vstupu vyrazné ovliviiuji
vysledné ukazatele hodnoceni projektu. Vstupni proménné se jednotlivé navysi o 1 % a
pozoruje se, jaky vliv ma tato zména na vysledné ukazatele, pficemz za podstatné
proménné lze obecné oznacit ty, které zptsobi nejméné 1 % zménu IRR a alespori 5 %

zménu NPV. Na tyto proménné je pak vhodné aplikovat detailnéjsi rizikovou analyzu.

(4]
2.2.11 Zhodnoceni projektu dle zjisténych hodnot ukazateli

Tato kapitola CBA analyzy se vénuje interpretaci a vyhodnocenim zvolenych ukazateld.
V ptipadé, kdy si ukazatelé odporuji je nutné skrze dostupné informace a spravny vyklad
jednotlivych ukazatela urcit ukazatel, ktery bude mit pro hodnoceni projektu vyssi vahu.

[4]
2.2.12 Rozhodnuti o akceptovatelnosti a financovani projektu

Na zaklade vysledkt analyzy uzitka a nakladt vznika rozhodnuti, zda investi¢ni projekt
lze ¢i nelze (pfedevSim z pohledu ekonomické efektivnosti) navrhnut k realizaci.
Definitivni pfijeti investice by ale mélo byt podloZeno i dal$imi studiemi, prizkumy a

zkusSenostmi. [4]

2.3 Soukromy a verejny investor

Jak jiz bylo zminéno vySe, ne vSechny investice mohou mit ziskovou povahu. Existuji
potteby spolecnosti, které museji byt zajistény, ale pro soukromy sektor nejsou atraktivni,
jelikoz nepfinasi zisk (napf. zajisténi vefejného osvétleni, rekonstrukce autobusového
nadrazi apod.). Tyto potieby (investice) proto zajistuje vetejny sektor (v demokratickych

statech ve sféfe smisené ekonomiky). [4]
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V tabulce pod textem jsou uvedeny vyznamné odlisnosti mezi soukromymi a vefejnymi
projekty.
Tabulka 2: Srovnani vefejnych a soukromych projektt [6]

Soukromé projekty Veftejné projekty
Zékladni cil: Maximalizace zisku. Celospolecensky uzitek.
. ; Ekologie, dopravni
Dominantni VT , . < ,
. .o | Komer¢ni sluzby a vyroba. infrastruktura, obCanska
povaha projekti:
vybavenost.
s o Kratkodoba az o ,
Trvani projekti: sttednedoba. Vétsinou dlouhodoby charakter.

Zpusob a detailnost zavisi

Pfiprava s . Rozhodovaci a schvalovaci
rojektd na konkrétnim subjektu. proces je dlouhodoby
P ' Operativni rozhodovani. '
Zpusob Zejmerza UVETY., odp1§y, Ptijmy rozpoctu, privatni zdroje,
L nerozdéleny zisk, emise
financovani: L dotace.
akcii aj.
Provadéni skrze subdodavky dle
Zpusob Vlastnimi silami, nebo zakona o zadavani vetejnych
provadeéni: subdodéavkami. zakazek (Zakon €. 134/2016
Sb.).
Zavisi na konkrétnim ,
Vyhodnoceni: subjektu (napf. interni Definovéno poskytovatelem

financi.

ukazatele).

Vetejny sektor lze specifikovat jako zonu spoleCenské reality ve verejném vlastnictvi.
Spravuje véci verejné ve vefejném zajmu, prosazuje se zde verejna kontrola a rozhodnuti

probihaji na zakladé vetejné volby. [4]

Developer je specifické oznaceni investora, ktery investuje do budovani nemovitosti.
ZabezpeCuje uskuteCnéni velkych stavebnich projekti. Mize vystupovat sam jako
investor (ma zameér budouciho prodeje/prondjmu), nebo zprostredkovava projekt dle
pozadavkt zakaznika (zakaznik uz ziska dokoncenou stavbu do uzivani, developer
kontroluje veskery investi¢ni proces). Dodavky sluzeb zajistuje z vlastnich zdroji, nebo
subdodavatelsky. Zabezpecuje predevsim nasledujici ¢innosti:

e Patrani po vhodnych pozemcich.

e Proces ziskavani pozemkt do svého vlastnictvi.

e Pofizeni projektové dokumentace, obstarani uzemniho rozhodnuti a stavebniho

povoleni.

e Zajisténi financovani investice.
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Provadéni stavby (zajisténi dodavek, stavebni dozor, kolaudace aj.).

Odevzdani dokonceného dila k uzivani. [5]

2.4 Stavebni projekt jako investice

Projekt stavby ma urcitou zivotnost (hodnocené obdobi — obdobi uskuteciiovani

penéznich roki) a Cleni se do nékolika fazi:

Predinvesti¢ni: rozbor podnikatelského zaméru a rozhodnuti o jeho realizaci.
Investi¢ni: projektova Cinnost a realizace.

Provozni: shodnd s zivotnim cyklem projektu, zaCina odevzdanim stavby
provozovateli.

Likvidacni: v této fazi se projekt neuskuteciiuje, z projektu zde vSak mohou

plynout zbytkové piijmy nebo vydaje (napft. likvidacni). [1]

V prvni (pfedinvestiCni) fazi projektu jsou vypracovavany dokumenty (zejména Studie

prilezitosti, Pfedbé&zna studie proveditelnosti, Studie proveditelnosti, Hodnotici zprava,

Analyza nakladi a pfinost — pro vefejné prospeésné projekty), na jejichz zaklade se

rozhoduje o piijeti projektu. Jejich obsahem jsou napf. potencialni investicni moznosti a

vybér nejvhodnéjsi, rozbor konkrétni uvazované investice — technické a technologické

feSeni, marketing, kapacita projektu, personalni zajiSténi a organizace, financni toky.

V ramci téchto dokument se fesi i naklady na pofizeni investice. [1]

Obecnou strukturu nakladt na pofizeni stavby tvofi:

Naklady na projektové prace, inZzenyrské ¢innosti a prizkumné prace

Néklady na stavebni objekty

Vedlejsi naklady spojené sumisténim stavby: zafizeni staveniSté, naklady
ztizenych vyrobnich podminek, mimoradnych klimatickych podminek aj.

Jiné investice: napt. pozemek, nebo pielozky inzenyrskych siti

Néklady na provozni soubory

Naklady na stroje, zafizeni a inventar, které nejsou soucasti stavebnich objektt
Ostatni naklady: napt. geodetické prace, poplatky.

Provozni naklady na pfipravu a realizaci stavby: napt. kompletacni innost.

Rezerva na rizika [7]
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3 UZEMNI PLANOVANI

Jedinym prostfedkem, ktery dle zdkona smi koordinovat uzemni rozvoj, je Uzemni
planovani. Uzemni planovani se zabyva pravidly uspofadani tzemi a zpusoby jeho

vyuziti. Snazi se docilit shody mezi soukromymi a vefejnymi zajmy v Gzemi. [8]

Nasledujici podkapitoly popisuji problematiku izemniho planovani, zejména jeho

nastroje.
3.1 Uzemni planovani obecné

Potizovani izemné planovaci dokumentace (tj. postup tvorby a schvalovani) je fizen
zakonem ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim tadu, ve znéni pozd¢jSich
predpist, dale vyhlaskou ¢. 500/2006 Sb., o tzemné analytickych podkladech, uizemné
planovaci dokumentaci a zpusobu evidence uzemné planovaci Cinnosti, ve znéni
pozdgjsich predpist a vyhlaskou ¢. 501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani
tizemi, ve znéni pozd&jsich predpisi. Uzemniho planovéani se dotyka cela fada dalsich
predpisti jako napf. vyhlaska ¢. 13/2018 Sb., Zakon ¢. 128/2000 Sb., ve znéni pozd¢jsich
predpist, zakon ¢ 129/2000 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist apod. [9]

Dokumenty uzemniho planovani jsou politika uzemniho rozvoje, zasady uzemniho
rozvoje, uzemni plany a regulacni plany. Tyto dokumenty pofizuji: Ministerstvo pro
mistni rozvoj, Ministerstvo obrany (pro oblasti vojenskych jezdi), krajské urady, obce
s roz§ifenou pusobnosti a v ptipadech stanovenych zakonem i jednotlivé obce pro své

uzemi. [10]

Obecny cil uzemniho planovani lze vyjadtit nasledovne: ,, Cilem uizemniho planovdni je,
aby veskeré zmény v uzemi byly FeSeny soustavné a komplexné nastroji nizemniho
planovdni k dosazeni obecné prospésného souladu verejnych a soukromych zdjmii na

rozvoji tizemi. “ [11]

K hlavnim tikolim uzemniho planovani patii zejména:
e Identifikace a analyza stavu uzemi — pfirodni, kulturni a civiliza¢ni hodnoty.
e Urceni planu rozvoje Gizemi v navaznosti na podminky konkrétniho oblasti.
e Definovani urbanistickych, architektonickych a estetickych potieb.
e Ochrana tizemi pfed nezadoucimi vlivy.

e Formovani predpokladi pro Setrné vynakladani prostfedkt z vefejnych rozpocti.
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e Tvorba podminek pro kvalitni bydleni a ostatnich funk¢nich slozek (jako
napiiklad obCanskou vybavenost (vefejna i komercni), vyrobu a sluzby).

e Eliminace nebezpeci (pfip. odstraiiovani) ekologickych a ptirodnich pohrom. [11]

3.2 Nastroje izemniho planovani

Vychodisko pro tvorbu uzemnich plant tvofi izemné planovaci podklady, tj. uzemné
analytické podklady a uzemni studie. Uzemné analytické podklady stanovuji a posuzuji
stav daného tizemi a jeho vyvoj. Aktualizace tohoto dokumentu probiha kazdé 4 roky.
Uzemni studie navrhuje, provéfuje a hodnoti potencialni feSeni problémd tzemi,
eventualné meéni nebo rozviji vybrané funkcni systémy (napf. vetrejna infrastruktura,
uzemni systém ekologické stability — jde o funk¢ni systémy, které mohou vyznamnym
zpusobem pusobit, nebo podmifiovat vyuziti izemi (pfipadné jeho zvolenych Casti) a jeho

usporadani. [10]

Uzemni planovani se fesi ve tiech urovnich: celostatni, krajské a obecni. Celostatni
urovné se tyka politika izemniho rozvoje. M4 obecny charakter, vymezuje hlavni cile pro
vystavbu, spoleCensko-hospodaisky rozvoj, zivotni prostfedi. Z politiky uzemniho
rozvoje vychazeji zasady uzemniho rozvoje, které potizuji jednotlivé kraje. Posledni
trovni je obecni, na které si jednotlivé obce stanovuji své vlastni tzemni plany. Uzemni
plany obci musi respektovat politiku uzemniho rozvoje i zasady tzemniho rozvoje.

Nasledujici obrazek znazoriuje vySe zminéné tirovng. [9]

POLITIKA ROZVOJE

Obréazek 2.: Uzemné planovaci dokumentace [9]
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K dal§im nastrojim uzemniho planovani se fadi uzemni rozhodovani, izemni opatteni (o
asanaci, o stavebni uzavéfe), Upravy vztahti v uzemi (nahrady za zmény v Gzemi a

predkupni pravo) a ndhrady za zménu v tzemi. [10]

Politika izemniho rozvoje

Politika izemniho rozvoje je nejvyse postaveny dokument izemniho planovani. Potizuje
ji Ministerstvo pro mistni rozvoj v soucinnosti s ministerstvy, kraji a ustfednimi
spravnimi urady. Schvaluje ji vlada. Kazdé 4 roky se pofizuje zprava o uplatiiovani

politiky uzemniho rozvoje. Dle této zpravy se vlada rozhoduje o jeji aktualizaci. [10]

Politika uzemniho rozvoje stanovuje ukoly pro uzemni planovani v celorepublikovém
meéfitku s ohledem na preshranicni a mezinarodni souvislosti. Upravuje naptiklad plochy
a koridory dopravni a technické infrastruktury piekracujici svou dulezitosti kraje —
dalnice, jaderné elektrarny, vysokorychlostni zeleznicni doprava apod. Déle definuje
uzemi s charakteristickymi  hodnotami, problémy pfesahujici kraj, nebo
celorepublikovym & mezinarodnim vyznamem — napf. Specificka oblast Sumava,
Specificka oblast Beskydy, Specificka oblast Karvinsko a dalsi. [9]

Politika uzemniho rozvoje nereguluje pfijatelnou zatéz uzemi napt. z pohledu vystavby
tovaren a zneCiStovani ovzdusi, dale nefeSi nefizené rozSifovani meést a tzv. satelitni

meésta. [9]

Jelikoz je Ceska republika ¢lenem Evropské unie, respektuje politika tzemniho rozvoje
dokumenty a pozadavky vyplyvajici ztohoto Clenstvi. Dale repektuje pozadavky
vyplyvajici z dalSich ¢lenstvi (napt. OSN, OECD) a mezinarodnich dohod. Zohlediuje i

dokumenty tizemniho rozvoje piilehlych stati. [12]
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Vazby na dalsi dokumenty znazoriuje nasledujici obrazek:
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Obrazek 3.: PUR a dalgi dokumenty [13]
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Zasady uzemniho rozvoje

Zasady uzemniho rozvoje urcuji predevsim vychozi pozadavky na tcelné a hospodarné
usporadani tizemi kraje. Stanovuji plochy a koridory nadmistniho vyznamu a pozadavky
na jejich vyuziti (pfedevsim plochy a koridory urené pro vefejné prospé$né stavby,
vefejné prospésna opatieni, urcuje podminky pro rozhodovani o eventualnich podobach
nebo alternativach v jejich vyuziti). Aktualizace zdsad uzemniho rozvoje probiha ve ¢tyt
letych intervalech. Pro kazdy kraj v CR je povinnosti pofizeni zasad uzemniho rozvoje.
Tento dokument je zavazny pro pofizovani a vydavani uzemnich pland, regulacnich

plant, pro rozhodovani v uzemi. [10]

Uzemni plan

Zakladnim nastrojem v oblasti izemniho planovani je pro obce a jejich obCany uzemni

plan. Je to dokument, ktery se pfimo dotyka nemovitosti obcanu a jejich okoli.

Uzemni plan piedstavuje podrobny plan rozvoje tizemi obce. Definuje ochranu mistnich
hodnot, zivotniho prostedi, urbanisticky plan — vymezuje plochy a koridory mistniho
vyznamu. Jeho nutnost pofizeni ze zakona nevyplyva. Jestlize vSak obec tizemni plan

nema, moznosti jejiho rozvoje jsou omezené. [10]

Uzemni plan se pofizuje z rozhodnuti zastupitelstva obce a to:
a) Z iniciativy zastupitelstva obce.
b) Z podnétu organu verejné spravy.
¢) Na navrh obc¢ana obce.

d) Na navrh majiteld pozemku ¢i stavebnich objektd nachazejicich se v obci. [10]

Poftizuje-li se izemni plan z iniciativy zastupitelstva obce, hradi naklady obec. Zméni-li
se zasady uzemniho rozvoje, pak naklady na vytvoreni zmény uzemniho planu sméfuji
za krajem. Jestlize se zména izemniho planu pofizuje na zaklad€ vyhradniho pozadavku
predkladatele, pak za nim jdou ¢astecné, nebo Uplné naklady na potizeni (z rozhodnuti
obce). [10]

Pofizovéani Gzemniho planu mé tii zakladni faze: zadani, navrh a vydani. V zadéni
uzemniho planu se stanovi cile a potfeby kladené na navrh Gzemniho planu. Néavrh
uzemniho planu vychazi ze zadani. Uzemni plan vymezi koncepci rozvoje tzemi obce.

Dba na ochranu mistnich hodnot, plo§né a prostorové uspotradani (urbanisticka
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koncepce), krajinné usporadani a pojeti vetejné infrastruktury. Vymezuje zastavéné
uzemi, plochy a koridory — predev§im zastavitelné plochy, plochy zmén v krajiné a
plochy urCené ke zméné stavajici zastavby, obnové ¢i opakovanému vyuziti
znehodnoceného tizemi (plocha prestavby). Dale urcuje plochy pro vefejné prospesné
staby, vefejn¢ prospéSna opatfeni, plochy uzemnich rezerv. Zarovern stanovuje pro
zminéné plochy a koridory podminky pro jejich vyuziti. Uzemni plan vydava (schvaluje)
zastupitelstvo obce. Zastupitelstvu je jednou za 4 roky predloZzena zprava o jeho
uplatiiovani za predeslé obdobi. V této zpravé muze byt i pokyn k upravé tzemniho
planu. [10]

Uzemni plan se sklada z vyrokové &asti (textova a graficka &ast) a z odGvodnéni (textova
a graficka cast). Textova Cast vyrokové ¢asti obsahuje:

e Definovani oblasti zastavéného uzemi. Do zastavéného uzemi nalezi stavebni
pozemky a proluky, pozemni komunikace, vefejna prostranstvi a pozemky
zastaveénych ploch.

e Vychozi koncepci rozvoje uzemi. Jsou zde stanoveny cile, které povedou
k racionalnimu uzivani uzemi, vylepSeni soucasné situace a prevazujici smér
vyvoje.

e Urbanistickou koncepci. Zminéna koncepce vymezuje usporadani uUzemi.
Zohlediiuje geografii tizemi, povahu soucasné zastavby, historicky kontext a
charakter pfiléhajici krajiny.

e Reseni vefejné infrastruktury. Tim se rozumi dopravni a technické infrastruktura,
obcanska vybavenost a vetejny prostor.

e Udrzeni a prohlubovani krajinnych hodnot. Zohledriuje napt. ekologicky aspekt,
zemédelstvi, vodohodpodarstvi, rekreaci aj..

e Definovani podminek pro Uzivani mist s odliSnou formou vyuziti. Rozlisuji se
nasledujici zpusoby vyuziti:

o Prevladajici ucel urcuje hlavni vyuziti.

o Pripustné vyuziti rozSifuje hlavni vyuziti, se kterym neni v rozporu.

o Podminecné piipustné vyuziti omezuji podminky, které museji byt
splnény, aby zde mohly byt dané stavby ¢i innosti situovany.

o Nepftipustné vyuziti je neslucitelné shlavnim vyuzitim a neexistuji
podminky na zakladé kterych by mohlo byt vyuziti povoleno.

e Reseni vefejn& prospésnych staveb a opatieni.

e Etapizaci jako stanoveni posloupnosti uziti zastavitelnych ploch.

e Definuje vyznamné objekty, jejichz projektovou dokumentaci zpracovava
vyhradné autorizovany architekt. [13]
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Druhou soucasti vyrokové Casti izemniho planu je graficka cast. Graficka cast obsahuje
3 vykresy:

e Vykres zakladniho ¢lenéni izemi. Obsahuje zaznaCené hranice zastavitelnych
ploch, zastavéného uzemi, ploch pfestavby a ploch zmén v krajiné, ploch a
koridori izemnich rezerv (feSeni zmén v Gizemi je zavislé na sjednani dohody o
parcelaci, zpracovani uzemni studie, nebo vydanim regulacniho planu a urceni

¢asti uzemniho planu s prvky regulac¢niho planu . [14]
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Obrazek 4: Vykres zakladniho Clenéni tizemi — priklad [15]

e Hlavni vykres. Zahrnuje urbanistickou koncepci, urcuje plochy s rozdilnym
zpusobem vyuziti, plochy zastavéného Uzemi, zastavitelné plochy a plochy
prestavby. Dale stanovuje kocepci usporadani krajiny (vCetné ploch zmén a
uzemniho systému ekologické stability), vefejné infrastruktury (v€etné dopravni
a technické infrastruktury a koridori uzemnich rezerv) Tyto koncepce
(urbanisticka, usporadani krajiny, vefejné infrastruktury) lze ptipadné zpracovat

v samostatnych vykresech. [14]
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Obrazek 5: Hlavni vykres — ptiklad [15]

Vykres verejné prospéSnych staveb, opatieni a asanaci. Vefejné prospéSna
stavba je takova stavba, ktera je stanovend pro rozvoj a ochranu uzemi (obce,
kraje, nebo statu). Verejné prospésné opatieni je urceno k rozvoji a ochrané
ptirodniho, kulturniho a archeologického dédictvi. Pro zminéné lze prava

k pozemktm vyvlastnit, nebo zajistit predkupni pravo. [16]
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V textové ¢asti oduivodnéni je uvadéno:

Posouzeni vyslednkti projednani tizemniho planu.

Posouzeni, zda navrh tzemniho planu neni v rozporu s nadizenou dokumentaci —
politikou izemniho rozvoje a izemné planovaci dokumentaci vydanou krajem.
Posouzeni, zda je vyuzivani Uizemi koordinovano s ohledem na SirSi vztahy
v Uzemi.

Posouzeni, zda bylo splnéno zadani.

Souhrn zalezitosti nadmistni dilezitosti, které nejsou zahrnuty v zasadach
uzemniho rozvoje, spolu s vysvétlenim proc€ jsou v izemnim planu feSeny.
Posouzeni hypotetickych dopadi predkladaného feseni na zemédélsky ptdni fond
a plochy vymezené pro plnéni funkce lesa.

Komplexni zdivodnéni pfijatého feseni. [13]

Graficka cast odivodnéni obsahuje nasledujici vykresy:

Koordinaéni vykres zachycujce soucasny stav a predklada fesSeni.
Vykres Sirsich vztahti definujici vazby na navazujici izemi.
Vykres predpokladanych zabort pudniho fondu.

Pripadné dalsi grafické ptilohy dle potieb. [13]

Regulac¢ni plan

Regulacni plan fesi podrobné&ji konkrétni lokalitu na izemi obce, nebo kraje. Urcuje

podminky wuziti jednotlivych pozemku, situovani stavebnich objektd, prostorové

usporadani staveb a urc¢i podminky ochran hodnot a ptiznivych podminek pro zivot.

Regulacni plan musi byt v souladu s izemnim planem. Jestlize regulacni plan vyda kraj,

je zavazny pro uzemni a regulacni plany obci. Regulaéni plan miZze nahradit Gzemni

rozhodnuti. To nahradi v ptipadé, ze je v ném uvedeno, kterda Uzemni rozhodnuti

nahrazuje.[10]

Z podnétu, nebo na zadost vydava regulacni plan:

Zastupitelstvo kraje.
Zastupitelstvo obce.
Ministerstvo obrany.

Fyzické nebo pravnické osoby. [10]
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Obstarani regulacniho planu lze v opodstatnénych ptipadech spojit s pofizenim tizemniho
planu. Rozhodne o tom zastupitelstvo. [10]

Uzemni studie

Uzemni studie nabizi a provéfuje mozné usporadani lokality, prosetiuje a hodnoti nékteré
problémy. Zpracovani tizemni studie je vhodné napf. pro lokality s pfedpokladajici
koncentraci stavebni aktivity. Pofizuje se, jestlize tak stanovi uzemné planovaci
dokumentace, z vlastniho podnétu pofizovatele, ¢i jiného podnétu. Tento dokument se
nezpracovava povinné, dle zdkona neni nutné jeho schvaleni zastupitelstvem, ale mélo by
snim byt seznameno. Proces tvorby umoziuje vétsi zapojeni vefejnosti. Detailnost

dokumentu odpovida regulacnimu planu, na rozdil od néj v§ak neni zavazny. [16]

3.3 Financ¢ni podpora c¢innosti izemniho plinovani

Ministerstvo pro mistni rozvoj vytvofilo program 11753 Podpora iizemné planovacich
¢innosti obci. Program je vyhlaSen pro obdobi 2019 — 2023. Podpora je zaméfena na
obce, které nemaji izemni plan, nebo byl jejich uzemni plan piijat pfed rokem 2007.
Vyplaci se podpora do vyse az 80 % uznatelnych vydaji, maximalné v§ak 400 000K ¢ na
jeden tizemni plan. Podpora sméfujici od Evropské unie na potizeni uzemné planovaci
dokumentace byla zakotvena v programovém obdobi 2014-2020 v Integrovaném
regionalnim operaCnim programu. V programovém obdobi 2021-2027 toto jiz nebude

podporovano. [18]
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4 ROZVOJ UZEMI

Iniciace izemniho rozvoje probihd skrze poptavku po plochach pro bydleni, vyrobu,
dopravu ¢i obchod. Zamérem investic v této oblasti je zvySit vynos — uzitek z téchto ploch
(ptip. nemovitosti). Usp&ch investic zaleZi mj. na tom, zda existuje poptavka po vyuziti
uzemi (nemovitosti), které je investici nabizeno. Navratnost investic do uzemniho rozvoje

byva dlouhodoba. Tim roste riziko plynouci z obtizné predvidatelnosti trhu. [19]

K zakladnim ucastnikim uzemniho rozvoje patii stavebnici, investoii a developefi. Do
procesu zasahuji vefejné subjekty (jako investofi — stavebnici, nebo subjekty verejné
spravy). K dalsim ucastnikiim patii napf. banky, realitni kancelafe, vlastnici pozemka,

pravnici, stavebni firmy a dalsi. [19]

Vliv na ekonomickou proveditelnost a uspéSnost investice maji predevsim:
e Vhodny vybér vyuziti pozemku — druh uzemniho rozvoje.
e Vhodna intenzita vyuziti.
e Piijjatelna cena pozemku.
e Peclivé ekonomické posouzeni (ndklady, vynosy, rizika)
e Vhodné financovani.

e Spravné Casové planovani. [19]

Rozvoj Uzemi je spjaty s terminem unosné kapacity uzemi, ktery lze znazornit skrze
prahy rozvoje uzemi. Prahy rozvoje tUzemi jsou vlastnosti uzemi, které vymezuji
maximalni stupen udrzitelného rozvoje. Tyto prahy se dé€li na tvrdé (1ze pomérné jasné
urc¢it mezni hodnotu - napt. kapacita Cistirny odpadnich vod) a mékké (nelze konkrétné
stanovit prahovou hodnotu — napf. nelze presné rozpoznat jaké konkrétni zmenSeni

prostoru verejné zelené (na ukor vystavby) podniti degradaci tzemi). [21]

4.1 Regulace uzemi

Pti uziti regulace (omezovani, usmériiovani) uzemi se predpoklada urcity pozitivni dopad
(napt. ekonomicky, ekologicky, kulturni). Jde o patrani po rovnovaze mezi regulaci a
pozitivnimi dopady. Toto optimum je individualni, vztahuje se vzdy ke konkrétni situaci.
U lokalit, které jsou investorsky zajimavé, 1ze oCekavat vétsi miru regulace. Pro lokality
s malym investorskym zajmem je regulace jen jednim z prostiedkd jak pisobit na rozvoj
uzemi. Na miru a zpusob regulace ma mj. vliv i pfistup vefejné spravy. Nasledujici

tabulka uvadi vztah mezi mirou atraktivity Uzemi a investicni aktivitou. [16]
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Vysledna financni diskontni sazba byla ur€ena dle nasledujiciho vzorce:

Tabulka 1: Investic¢ni aktivita vs. atraktivita lokality [16]

Investi¢ni aktivita

Vysoka Nizka
o | Kombinace dlouhodobého
E; = Regulace. usmeériiovaciho planovani a
T‘z > predstihovych investic do infrastruktur.
= Za podpory pilotnich investic | Podniceni rozvoje regionalni politikou,
= =)
§ Ec vyvolani dalSich soukromych podpora skrze investice
< investic. s multiplikacnim efektem.

Nedostate¢na mira regulace izemi

Vyuzivani Uzemi upravuje uzemné planovaci dokumentace. Nedostatecna regulaci
vyjadiuji velmi volna pravidla, nebo jejich systém neni celistvy. Nedostatecna regulace
vede k nekoncepnimu vyvoji a zarovein se obtizn€ usmériiuji negativni vykyvy lokality.
Naptiklad zastavba se podfizuje prioritam a zajmim soukromého investora, redukce

zelené na minium, podhodnoceni verejnych prostor. [16]

Nadmérna mira regulace uzemi

Urceni — vyhodnoceni lokality jako nadmérné regulované vychazi vzdy z posouzeni
konkrétni situace. Investofi v navaznosti na priliSnou regulaci své investice smétuji do
jiné lokality, kde nebudou tolik svazovani omezenimi. Znacna mira regulace dale vede
k Castym zmeénam uzemne¢ planovaci dokumentace, jednotvarnosti zastavby, nepfimérené

vmeésovani do soukromého vlastnictvi. [16]

V procesu rozhodovani o uzemi se vefejna sprava musi vyporadat s fadou protichtidnych
zajmli. Mezi vefejnou spravou a obCany tak muze vznikat nesoulad mezi chapanim
optimalni miry regulace. Proto je vhodné sledovat a pfipadné piihlédnout k vefejnému
minéni obyvatel. Nevhodny zpiisob a mira regulace negativné ovliviiuje rozvoj regionu.
[16]
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4.2 Udrzitelny rozvoj izemi a jeho hodnoceni

Stavebni zakon uvadi pojem udrzitelny rozvoj izemi jako uspokojeni pozadavka soudobé
spolecnosti bez negativnich vlivii pro budouci generace (také cil uzemniho planovani).
Jde o vazby mezi zivotnim prostiedim, ekonomickym rozvojem a sociadlnim aspektem,

které maji mit vyvazené podminky. [10]
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Obrazek 7: Udrzitelny rozvoj [20]

Ekologicky pilif souvisi pfedevSim s intenzitou vyuzivani obnovitelnych a
nebnovitelnych zdroji a se zneCistovanim zivotniho prostfedi. Ochrana zivotniho
prostfedi pro udrzitelny rozvoj Uzemi se uplatiiuje skrze narodni systémy ale i
celoevroprské nastroje (EECONET a NATURA 2000). Dalsim prvkem udrzitelného
rozvoje je socialni udrzitelnost. Tu lze vyjadfit tak, ze kombinace populace, kapitalu a
technologie musi byt nastavena zptisobem, kde je zivotni troven adekvatni a bezpeCna
pro kazdého jedince. V celosvétovém méfitku srovnava napf. miru politickych prav a
obcanskych svobod a vniméani korupce. Na regionalni Urovni se zamétfuje napi. na
dostupnost vzdelani, zdravotni a socialni péce, nebo rekreace. Zaklad ekonomicky
udrzitelného rozvoje se nachazi v tom, ze spotieba neni vyssi nez mnozstvi produkce —
zachovani bohatstvi. [20]
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Prostfedkem pro pozorovani vyvoje izemi jsou dle stavebniho zakona uzemné analytické
podklady, které zahrnuji komplex tdaji o uzemi slouZici mj. k analyze udrzitelného

rozvoje uzemi. [16]

Mezi zasady udrzitelného rozvoje uzemi patii naptiklad rovnovaha obytné a pracovistni
ulohy, dosazitelnot adekvatniho bydleni, rozmanitost bydleni (vlastnické typy, formy),
vyvazena hustota obyvatel, Setrnost k zivotnimu prostiedi, participace obyvatel na

rozhodovani o tzemi aj.. [16]

Hodnoceni probiha skrze indikatory — ukazatele. Jejim hlavnim tkolem je demonstrovat
vyznamné vlastnosti daného zajmu a jejich zménu v Case. Hodnoceni muze probihat
zpétné (ex-post) i dopfedné (ex-ante) formou predikci. Zakladnimi sméry uplatiiované pii
popisu udrzitelného rozvoje tizemi jsou:
e Kovalitativni pfistup: rozbor pomoci SWOT analyzy — silné a slabé stranky,
prilezitosti a hrozby.
e Kvantitativni pfistup: pozorovani vyvoje uzemi skrze ukazatele — jejich trend,

zmeny a kauzalni souvislosti. [13]

Pojeti ukazateli v Ceské republice je zalozeno na téchto zasadach:

e Zasada podpurnosti: v soustavé ukazateld by mélo byt zahrnuto minimum
obecnych ukazateld ty jsou doplnéné o regionalni. Hodnoceni zohlediuje
osobitost mista a Sasu.

e Zasada Casové navaznosti: udaje by méli byt kontinualn€ sledovany v Case.

e Zasada konzistence: udaje obsazené v hodnoceni ex-ante by méla byt obsazena
také v hodnoceni ex-post. [21]

Ukazatelé jsou zahrnuty ve tfech pilifich — ekonomickém, ekologickém a socialnim. Mezi
ukazatele dotykajici se vystavby patii napt. stuperi zvySovani zastavéného uzemi, stupen
znovuvyuziti zastavénych ploch, obytna hustota, celistvost obytnych uzemi, procento

bydleni v dostupnosti pfedskolniho a zakladoskolského vdélavani aj. [21]
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5 MESTO HOLESOV

Meésto HoleSov lezi v severni Casti Zlinského kraje, v byvalém okrese Kroméfiz.
V blizkém okruhu se nachazi mésta Kroméfiz, Zlin, Otrokovice, Bystfice pod Hostynem
a Prerov. HoleSov je mésto s rozsifenou pusobnosti, pod které prislusi 18 obci. Mésto se
rozklada na 6 katastralnich uzemi. Zahrnuje mistni casti VSetuly, Koli¢in, Dobrotice,
Zopy a Tucapy. Holesov je centrem mikroregionu , HoleSovsko“. Nachazi se zde fada
kulturnich pamatek, sporotvnich areali a pofada se zde mnoho kulturnich a sportovnich
akci. Mésto ma také dobrou obCanskou vybavenost — zakladni, stfedni a vyss§i odborné
Skolstvi, obchody, zdravotnictvi, poStu, knihovnu a dalsi. K HoleSovu z jihu piiléha
prumyslova zona Zlinského kraje (cca 260 ha). V soucasnosti jsou jeji kapacity zaplnény
minimaln€. HoleSov se vyznacuje dobrou dopravni dostupnosti, do vzdalenosti 10 km se
nachazi sjezd z dalnice D1 a D55 a v tésné blizkosti se planuje dalnice D49 (vymezena
mj. Politikou uzemniho rozvoje CR) sméfujici na Slovensko. Z hlediska podnikani je zde
nejvice zastoupen velkoobchod a moloobchod, primysl, stavebnictvi, profesni a védecké

¢innosti.
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Obrazek 8: Geografické umisténi - HoleSov [22]
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V tabulce pod textem jsou uvedeny dal§i charakteristiky mésta. Udaje se vztahuji
k obdobi 1.1.2019. Pocet dokonéenych bytt v obdobi 2014 — 2018 predstavuje vice nez
60% narust oproti obdobi 2009 — 2013, kdy bylo dokonceno 38 bytu.

Tabulka 2: Charakteristiky mésta HoleSov

Pocet asti obce: 6
Pocet katastrii: 6
Katastralni vymeéra: 3395 ha
Pocet obyvatel: 11579
Pocet dokonc¢enych byta (2014-2018): 60
Pocet dokonc¢enych byta (2009-2013): 38

5.1 SWOT analyza

Zdroj: viastni zpracovani dle [23]

Vynatek ze SWOT analyzy je pfevzat z dokumentu Strategicky pldn rozvoje mésta
Holesova z 31. 8. 2018. Jsou v ni uvedeny vybrané silné a slabé stranky, prilezitosti a

hrozby mésta HoleSov.

SILNE STRANKY
Pfiznivé misto pro podnikatele.
Kulturni pamatky a spolecenské vyziti.
Obcanska vybavenost.
Bezpecnostni situace.
Vyrovnany rozpocet meésta.

PRILEZITOSTI
Pramyslova zona.
Celkovy rozvoj uzemi vzhledem
k dobré dopravni dostupnosti.
Blizkost vétsSich mést — dobra
geograficka poloha.
Pokracovani v budovani atraktivnosti
pro nové obyvatele.

SLABE STRANKY
Nedostatek financi na investice a
zavislost na dotacich.
Nedostatek ploch pro rozvoj a
vystavbu mésta.

Odchod za praci do okolnich mést.
Slaba bytova vystavba.

HROZBY
Demograficky vyvoj a odchod obcant
do vétsich meést.

Vyvoj narodni ekonomiky —
hospodarska krize.

Omezeni uzemniho rozvoje.

Obrazek 9: SWOT analyza HoleSov [24]
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Z uvedené analyzy vyplyva, ze je mésto zajimavé pro podnikatele, zejména dobrou
dopravni dostupnosti a pfitomnosti prumyslové zony. Mésto je pfitazlivé i pro jeho
obcCany, a to obCanskou vybavenosti, kulturnimi pamatkami, bezpecnosti. Geograficka
poloha — blizkost vétsich mést patii jednoznacné do prilezitosti mésta, ale zaroven by
tento fakt mohl patfit i do hrozeb, jelikoz je zde riziko pfemistovani lidi za praci a
kulturou do téchto mist.

Pti tvorbé strategii a cild na zakladé SWOT matice lze vyuZzit vazeb mezi jejimi prvky:

e Prilezitosti k potlaceni slabych stranek - napf. rozvoj primyslové zony by
potlacoval slabou stranku odchodu obyvatel za praci do okolnich mést, zlepsil by
i ekonomii mésta. Intenzivnéj§i vyuzivani zony sebou vSak nese hrozbu
ekologické zatéze, kterou nelze opomijet.

e Silné stranky k potlac¢eni hrozeb - pfiznivé podminky pro podnikatele, obcanska
vybavenost, kultura, bezpecnostni situace lze vyuzit ke snizeni hrozby odchodu
obyvatel.

e Pomoci silnych stranek wvyuzit pfilezitosti. Naptf. vyuzit dobré obcanské
vybavenosti, kultury a nizké kriminalit€ k rozvoji atraktivnosti mésta pro nové
obyvatele.

e Snizovani nezadoucich efekta - napt. mnozstvi ploch pro rozvoj a vystavbu mésta

optimalizovat podle demografického vyvoje.

Dle strategického planu rozvoje mésta HoleSov je na zakladé SWOT analyzy stanovena
fada strategickych cilti. Mezi tyto cile patii mj. podpora bytové vystavby, ktera ma zajistit
lepsi cenovou dostupnost stavebnich pozemku a potlacit ubytek obyvatel. [24]

5.2 Hospodareni mésta

Nahled do hospodafeni mésta HoleSov uvadi nasledujici graf. Zobrazuje rozpoctové
pfijmy a vydaje obdobi let 2014 —2019.
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Obrazek 10: Hospodareni mésta HoleSov 2014 — 2019 v tis. K¢ [25]

Obrazek 10 ukazuje, ze vydaje a pfijmy meésta HoleSov vétSinou kolisaji kolem
250 000 000 K¢. V letech 2014, 2016 a 2017 tvoti rozpocCet prebytek, ktery piechazi do
rezerv mésta, nebo se vyuziva k hrazeni investic. V letech 2015, 2018 a 2019 je vysledek
hospodareni zaporny. Mésto také vyuziva k hrazeni investic dotaci, téch bylo napft.
vyuzito k rekonstrukci autobusového nadrazi, rekonstrukci budovy zamku, ¢i ulice 6.
kvétna. Mésto vytvaii 1 mimorozpoctové fondy — Socialni fond, Fond kultury, sportu a

vzdélavani a Fond rozvoje bydleni.

5.3 Uzemni plan HoleSova

Mésto HoleSov ma nyni v platnosti uzemni plan z roku 2016. V roce 2020 byla potizena
a projednana Zprava o uplatiiovani Uzemniho planu Holeov v uplynulém obdobi 2016-
2020. Z této zpravy vyplyvaji pozadavky na zapracovani uzemni studie lokality ,,Pod
Zalkovem* do Uzemniho planu HoleSov (lokalita bude podrobné&ji rozpracovana). Do
konce roku 2020 ale nebyla Zprava o uplatiiovani Uzemniho planu HoleSov schvalena
zastupitelstvem meésta. V tabulce pod textem je uveden piehled novych ploch
definovanych timto Uzemnim planem, jejich vyméra a procentualni podil na celkové
fesené plose.
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Tabulka 3: Nové vymezené plochy UP Holesov 2016

5 Podil na kOdha.(tiovaljii
Cislo | Druh plochy Vymeéra [ha] | celkové ploSe b;fi’? E;S;E(l);Dl;
[%]

1 Individualni bydleni 18,3305 5,05 136

2 Rekreace 3,4610 0,95 -

3 Obcanska vybavenost 11,1606 3,08 -

4 Silni¢ni doprava 16,0130 4,41 -

5 Dopravni infrastruktura 4,6107 1,27 -

6 Technicka infrastruktura 4,4136 1,22 -

7 Vefejna prostranstvi 51,4817 14,19 -

8 Smisené obytné 41,8359 11,53 579 (326+253)

9 SmiSené vyrobni 5,7518 1,58 -

10 Vyroba a skladovani 193,4361 533 -

1 fgﬁ;’smé vyrobaa 10,0850 278 _

12 E;:f(l)igélské a lesnicka 0.1709 0.05 -

13 \ngfgti,f;(:ké zemeédélska 0.1811 0.05 )

14 Vodni plochy toky 1,9639 0,54 -
Celkem: 362,8958 100,00 765

Zdroj: viastni zpracovani dle [26]

Nové navrzené plochy zaujimaji 362,8958 ha. Z uvedené tabulky vyplyva, Ze nejvétsi
zastoupeni maji plochy vyroby a skladovani, vefejného prostranstvi a smiSené obytné
plochy. Plochy individualniho bydleni jsou ¢tvrté v potfadi velikosti. Plocha ¢. 10 Vyroba
a skladovani je tvofena vyhradné prumyslovou zonou Zlinského kraje, jejiz obsazenost je

nyni nizka.
Nasledujici tabulka ukazuje srovnani vybranych ploch vroce 2015 (pfed vydanim

soutasné platného UP) a stavem k 30.6.2020. Posledni sloupec tabulky znazorfiuje

procentualni zménu vzhledem k roku 2015.

39



Tabulka 4: Srovnani vybranych ploch

% rozdil k roku
2015 2020 2015
Pocet obyvatel 11638 11579 -0,510
Celkova vymeéra [ha] 3395.4 3394,7 -0,020
Zastaveéné plochy [ha] 130,1 128,5 -1,246
Zahrady [ha] 149,5 159,2 + 6,146
Ostatni plochy [ha] 588.5 6127 + 3,959
Orna puda [ha] 1951,6 1922.4 -1,520
Vodni plochy [ha] 51,9 51,8 - 0,092
Lesni puda [ha] 328,0 329,6 + 0,504
Koeficient ekologické 0,271591 0,274472 +1,050
stability
Podil zen}ed,elslfe pudy 67.6 66.9 1,078
z celkové vyméry [%]
Podil zastavénych a
ostatnich ploch z 21,2 21,8 +3,076
celkové vymery [%]

Zdroj: viastni zpracovani dle [27]

Dle tabulky nejvyssi nartist ploch zaznamenaly zahrady + 6,146 %, nejvyssi bytek pak
orna puda — 1,520 %. Zastavéné plochy se zmensSily o — 1,246 %. Koeficient ekologické
stability, ktery udava podil stabilnich a nestabilnich ekosystému vzrostl o 1,050 %. Podil
zemedelské pudy na celkové vymeére klesl o 1,078 %, zastavéné plochy naopak vzrostly
0 3,076 %.

Cile a zaméry Uzemniho plinu HoleSov pro oblast bydleni

Textova ast Uzemniho planu HoleSov obecné stanovuje jako zaméry rozvoje zachovani
soucasné¢ho typu osidleni a krajiny, stabilizace Gzemi, spravedlivé usporadani uzemi a
zabezpeCeni rozvoje a blahobytu mésta. Mezi cile rozvoje fadi napiiklad podporu
individualniho a smiSeného bydleni, rozvoj vyroby predev§im v primyslové zonég,
podporu rekreace a turismu aj. Dle textové Casti je nova vystavba bytd orientovana
zejména do proluk v existujici zastavbé, dale by méla probihat predevsim na smisenych
obytnych plochach. Pro rozvoj bydleni maji slouzit také nékteré vyrobni arealy

— pfemisténi vyroby z obytnych casti mésta do primyslové zony. [26]
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Potieba ploch pro bydleni se stanovuje na zakladé demografického vyvoje. V ramci této
potieby se v HoleSové uvazuje navic se specifikem primyslové zony — pii jejim
zapliiovani vzroste pravdépodobné i poptavka po bydleni (pocet obyvatel). Vymezené
plochy uzemnich rezerv pro individualni bydleni a smisené obytné plochy zaujimaji
22,4531 ha. [28]
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6 INVESTICE DO PLOCH PRO BYDLEI}Ii -
LOKALITA ,.,POD ZALKOVEM™ - MESTO
HOLESOV

Nasledujici kapitola se vénuje analyze nakladi a ptinost (CBA), kde investorem je mésto
Holesov. Cilem této kapitoly je posouzeni investice z pohledu mésta, ale také propojeni
uzemni studie s ekonomickym pohledem proveditelnosti.

6.1 Definice podstaty projektu.

Nézev: Investice do ploch pro bydleni — Lokalita ,,Pod Zalkovem*
Investor: Mésto HoleSov, Masarykova 628

Zahajeni projektu: 2021

Konec hodnoceného obdobi: 2035

Realizace stavebni Casti: 2023

Predmét investice:
Predmétem investice je realizace technické a dopravni infrastruktury v lokalité ,,Pod
Zalkovem® ve mésté HoleSov. Cilem investice je vytvofeni vhodnych podminek pro

vystavbu rodinnych domu a celkové pro bydleni.

Popis lokality:

Jedna z rozsahlejsSich ploch navrhovanych tizemnim planem pro bydleni je lokalita ,,Pod
Zalkovem“. Jedna se o plochu smiSené obytnou. Uzemnim planem byl stanoven
pozadavek na zpracovani uzemni studie, jako podminka pro rozhodovani v uzemi. Toto
uzemi se nachéazi na severovychodnim okraji mésta HoleSov. Doposud je toto tzemi
zemédé€lsky obhospodarované. Aby meésto vytvoiilo podminky pro vystavbu v této
lokalit&, vypracovalo tzemni studii s nazvem Uzemni studie HoleSov lokalita ,,Pod
Zalkovem (SO 51, SO 52, PV 334)“, (dale jen uzemni studie lokalita pod Zalkovem) ve
které zohlediiunje své pozadavky (viz ,hlavni vykres®) na jeji uspofadani v tzemi.
Uzemni studie byla zapsana do evidence tGzemn& planovaci &innosti 19.07.2018.
Stanovuje zejména ploSné a prostorové usporadani lokality (plochy komunikaci, sité
technické infrastruktury, zelenl) a definuje také napf. parametry rodinnych domu (pocet

podlazi, tvar a krytinu zastfeseni, uli¢ni ¢aru). [29]
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Obrazek 11: Zalkov - lokace [22]

V nasledujici tabulce jsou uvedeny dal§i charakteristiky lokality ,Pod Zalkovem®

v soucasném stavu.

Tabulka 5: Charakteristika Lokality "Pod Zalkovem"

Celkova plocha [ha]: 7,1250

Pocet pozemki: 31

Pocet vlastniki pozemk: 23

Ve vlastnictvi mésta HoleSov [ha]: 0,2866 (4,02%)

Zdroj: viastni zpracovani dle [29]

Na lokalitu z vychodni strany navazuji (dle uzemniho planu) dvé plochy uzemnich rezerv,
uréené také pro bydleni. Pro tyto plochy byla rovnéz zpracovana tizemni studie. Uzemni
studie lokality ,,Pod Zalkovem® a tizemni studie uzemnich rezerv byly zpracovany tak,
ze v budoucnu mohou tvofit jeden celek (jsou komunikacné propojeny, maji obdobny

charakter prostorového a plo§ného usporadani).

Pii pofizovani Gizemni studie lokality ,,Pod Zalkovem* bylo projednavano né&kolik
variant. Do nékterych znich byly zpracovany i pozadavky soucasnych vlastnikt
pozemki. Z navrhii vzeSel jeden vitézny, ktery co nejvice zohlediioval soucasnou
parcelaci pozemku. Zaroven zde byla stanovena velikost pozemku tak, aby se predeslo

obtiznému umistovani pozadovanych typa rodinnych doma (Castému vydavani vyjimek
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na snizeni odstupovych vzdalenosti — dle zkuSenosti stavebniho ufadu). Velikosti
pozemki v navrzich respektujici pozadavky soucasnych vlastnikti byly mensi. [29]

Predinvesti¢ni faze:

Vzhledem k rozpo¢tu mésta (a predeslym méstskym investicim) se jedna o investici
vysoké hodnoty, k financovani by tak byl vyuzit pfevazné avér. V predinvesticni fazi
projektu mésto HoleSov tedy zajisti financovani — avér a odkoupi vSechny pozemky od
jejich soudasnych vlastnikd. Uvér je rozdélen na dvé &asti — na vykup stavebnich
pozemki a na stavebni Cast. Prvni uvéry by byl pofizen v roce 2021 ve vysi 47 868 800
K¢&. Druhy uvér by vznikl v roce 2023 s hodnotou 43 613 786 K¢&. VySe urokové sazby
byla odhadnuta z pfedchozich investi¢nich projektt. Splatnost obou avért byla nastavena
na 5 let. Typ tvéru byl zvolen s konstantni splatkou jistin.

Dale bude v predinvesti¢ni fazi vytvorena projektova dokumentace, ziskano stavebni
povoleni a vybran zhotovitel dila. Po ziskani stavebniho povoleni by byl zahajen

predprodej budoucich stavebnich pozemkd.

Investiéni faze:

V ramci investi¢ni faze bude v lokalité¢ provedena technicka a dopravni infrastruktura.
Dle uzemni studie je v lokalité , Pod Zalkovem* vymezeno 46 stavebnich pozemka (46
rodinnych domil), jejichz velikost se pohybuje v rozmezi 795 — 1776 m?. Déle se zde
nachazi jeden pozemek obcanské vybavenosti (1028 m?) a pozemky veiejné zelené
(dohromady 3875 m?). Rozvrzeni lokality je patrné z ptilohy Al.

V tabulce pod textem je uveden odhad nakladd spojenych s realizaci investice stanoveny
na zakladé podkladu Ministerstva pro mistni rozvoj ,,Primérné ceny dopravni a technické
infrastruktury obci a honoratového fadu CKAIT. Technicka infrastruktura je navrzena
jako jednostranné vedeni. Naklady nezahrnuji pfipojky k jednotlivym objektim
(rodinnym domtm), tyto naklady by nesli budouci majitelé. UrCeni vykupni ceny
pozemkd je obtizné, vzhledem k individualnim jednanim s majiteli a jejich predstavam o
hodnoté jejich majetku. Vzhledem k této neurcitosti tak byla stanovena cena vykupt

pozemkau v této lokalité rad&ji pfi horni hranici.
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Tabulka 6: Odhadované naklady — investor mésto HoleSov

Naklad Cena celkem [K¢]
Projektové dokumentace (DUR, DSP, DPS, SPD) 2644 000,00
Vykup pozemkii (700 K&/m2) 47 868 800,00

11 888 031,00

Dopravni infrastruktura (silnice, chodniky)

Inzenyrské sit¢ (voda, plyn, elektrika, kanalizace) 46917 615,00
Vefejné osvétleni 1 894 140,00
InZenyrska Cinnost 250 000,00
Marketing 20 000,00
3743 543,00

Uroky z ivéru
Celkem: 115 226 129,00

Zdroj: viastni zpracovdni

Provozni faze:

Po investi¢ni fazi bude pokraCovat prodej pozemki. Dle odhadu bude prodej dobihat
nasledujicich pét let. Podle primémé hustoty osidleni 2,4 obyv./byt (dle Uzemniho planu
Holesov) se predpoklada 111 novych obyvatel.

Do prodejnich pozemki nepatii pozemky vefejného prostranstvi a dopravni
infrastruktura. Naklady na celou lokalitu jsou tak rozd€leny na vyméru stavebnich
pozemkd. Prodejni cena pozemku za 1 m?je 2.803 K¢&. V cené je také zapo¢itan 5% zisk,
ktery je uren z nakladd. Prodejni cena stavebniho pozemku se pohybuje na horni hranici
cen stavebnich parcel mistniho trhu.

6.2 Vymezeni struktury beneficientu

Zakladni subjekty, na které bude mit investice vliv jsou nasledujici:

1. Domacnostti — na souCasné domacnosti meésta HoleSov by investice
pravdépodobné neméla vyznamny vliv.

2. Podniky - velkoobchod a maloobchod, prumysl, stavebnictvi, profesni, védecke a
technické Cinnosti, stravovani a pohostinstvi a dalsi oblasti podnikani. Mozny
impuls z hlediska novych zaméstnancii mj. s moznosti rozsireni kvalifikaci, novy
zakaznici — spotiebitelé. Nutno také uvazovat s potencialem tamni primyslové
zony.

3. Municipalni objekty — pro mésto HoleSov je to prilezitost, jak ptitahnout mladsi
obyvatele a zmirnit demografické tendence ubytku obyvatel. Zaroven vznikne
moznost stabilizace trhu s pozemky.
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4. Ostatni organizace - Skolni zafizeni, zajmové organizace, lékaiska péce. VéEtsi
zatéz by pravdépodobné nesla 1ékarska péce, pripadné skolska zafizeni (ovsem ta

by vzhledem ke generacnim vykyvim méla mit rezervy).

6.3 Popis nulové a investicni varianty

Nulovéa varianta neboli varianta beze zmény znamena, ze by mésto investici neprovedlo.
Plocha by tedy mohla nadale slouzit pro zemédélské obhospodatovani (jako pole).
Nicméng¢ lokalita je jiz vymezena Gizemnim planem pro bydleni, do budoucna se s jejim
osidlenim pocita. Je tedy mozné, ze Casem by doslo k odkoupeni developerem. Pokud by
o lokalitu zadny developer zdjem nemél, bylo by obtizné a zdlouhavé pro investory —
jednotlivce (zejména z pohledu vykupovani pozemku a budovani inzenyrskych siti)
lokalitu osidlit.

Holesov ma diky své poloze a primyslové zoné, ktera je na prahu rozvoje potencial
ziskavat nové obyvatele. V soucasné dobé (dle informaci stavebniho uradu HoleSov)
poptavka po nemovitostech a pozemcich prevySuje nabidku. Nedostatecna nabidka

stavebnich pozemkt by v budoucnu mohla brzdit rozvoj mésta.

6.4 Definice, tiidéni a kvalifikace podstatnych uzitka a nakladia

Nasledujici podkapitola se vénuje ocenitelnym uzitkim a nakladim. V tabulce pod
textem je uveden piehled predpokladanych uzitkt plynoucich méstu HoleSov, které 1ze
financné ohodnotit. V prvnim sloupci tabulky je uveden uzitek. Druhy sloupec udava,
jakym procentem se uzitek — pfijem podili na rozpoctu meésta. V poslednim sloupci je

zaznamenana hodnota uzitku pro 111 obyvatel za 1 rok.

Tabulka 7: Ohodnocené uzitky pro 111 obyvatel

Podil polozky na | Uzitky pro 111

Charakter dopadu - vynos: celkovém obyvatel / rok
rozpoCtu mésta [K¢]

(+) Dan z ptijmu fyzickych osob 0,198 % 718 016
(+) Dan z pridané hodnoty 0,188 % 680 600
(+) Darn z nemovitych véci 0,026 % 93 299
(+) Spravni poplatky 0,013 % 46 777
(+) Poplatek za likvidaci komunalniho odpadu 0,018 % 63 519
Celkem 0,443 % 1602 211

Zdroj: viastni zpracovdni
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Nejvyssi miru vynosu piinasi dan€. Prerozdélovani dani zavisi na jejich rozpoctovém
urceni. Kromé dané z nemovitych véci, jejichz cela hodnota sméfuje do rozpocti obci,
zalezi velikost ptijmi z dani mj. na poCtu obyvatel a pocCtu zakl skol, jejichz ziizovatelem
je dana obec. Ostatni vynosy uvedené v tabulce jsou nizkych hodnot. Lze odhadovat, ze

pii prirastku 111 obyvatel by pfijmy rozpoctu vzrostly v fadu 0,5 % za rok.

K dal§im uzitkim by se mohly fadit napf. poplatky ze pst, sankcni platby, pfijmy
z poskytovani sluzeb mésta HoleSov apod. Tyto polozky maji na rozpoctu spiSe mensi

podily. Narast poCtu obyvatel o 111 by mél na tyto piijmy ziejme mensi dopad.

Krom¢ uzitka vznikaji také ujmy - naklady. Jejich prehled je uved v tabulce ¢. 8. Prvni
sloupec uvadi ujmy — naklady. Nasleduje celkovy podil polozky na rozpoctu mésta a

v poslednim sloupci jsou vypsany naklady na lokalitu pro 111 obyvatel za rok.

Tabulka 8: Ohodnocené naklady pro 111 obyvatel

. Podil celkové Naklady na 111

Charakter dopadu - nilklad: polozky na rozpoctu obyvatels// rok [K¢]
(-) Silnice 0,012 % 42 816

(-) Ostatni zalezitosti v silni¢ni dopravé 0,001 % 2970

(-) Pitna voda 0,001 % 2 998

(-) Odvadéni a Cisténi odpadnich vod 0,001 % 2 803

(-) Vefejné osvétleni 0,012 % 43 486

(-) Sbér a svoz komunalnich odpada 0,025 % 87 428

(-) Ostatni nakladani s odpady 0,000 % 1246

(-) PéCe o vzhled obci a verejnou zelenl 0,026 % 90 283

(-) Bezpecnost vetejny poradek 0,023 % 80 495
Celkem 0,102 % 354 526

Zdroj: viastni zpracovdni

Nejvyssi naklady predstavuje péce o vefejnou zelefi, sbér a svoz komunalnich odpadd,
bezpecnost, verejné osvétleni a sprava silnic. Naklady na lokalitu vzhledem k vyse

uvedenym piehlediim jsou niz$i nez vynosy.

Vzhledem k planu prodeje pozemku k vystavbé 1ze ocekavat, ze vySe uvedené uzitky a
naklady budou rust postupné, a to od roku 2025, az do uplné obsazenosti lokality
(uvedenych 111 obyvatel). Hodnocené obdobi zde konci v roce 2035, kdy jsou uzitky a

naklady jiz stabilizované. Nékteré uzitky jako udrzba silnic a vefejné osvétleni nezavisi
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na obsazenosti lokality, proto jsou v plné vysi jiz od dokonéeni vystavby. Tabulka pod
textem uvadi prehled vyse rozebranych uZitkl a nakladii od roku 2021 az do roku 2035 v
K&. Z tabulky je ziejmé, Ze za hodnocené obdobi uzitky pievySuji naklady.
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Tabulka 9: Piehled uzitka a nakladu 2021-2030

celkem Celkem  [2021-2024] 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031-2035
pocet novych obyvatel v lokalité uzitky/naklady [ 2021-2035 0 29 46 62 9 96 11 11
(+) dait z pFijmu 6326 303 - 186296 | 294969 | 403 641 512314 620 987 718016 718 016
(+) dan z pridan¢ hodnoty 5996 641 - 176 588 | 279598 | 382608 485 618 588 627 680 600 680 600
(+) sprévni poplatky 14116 781 412 143 - 12137 19216 | 26296 33376 40 456 46 777 46 777
(+) poplatek za likvidaci komunalniho odpadu 559651 - 16 481 26 094 35708 45 321 54 935 63519 63519
(+) dai z nemovitych véci 822 043 - 24207 38328 52449 66 570 80 691 93299 93299
Celkem - 415709 | 658206 | 900703 [ 1143199 1385696 | 1602211 | 1602211
(-) Silnice 470977 - 42816 | 42816 42816 42816 42816 42816 42 816
(-) Ostatni zaleZitosti v silniéni dopravé 32 668 - 2970 2970 2970 2970 2970 2970 2970
(-) Pitna voda 26415 - 778 1232 1 685 2139 2593 2998 2998
(-) Odvadéni a ¢isténi odpadnich vod 24700 - 727 1152 1 576 2000 2425 2803 2 803
() Vefejné osvétleni 3319099 478 348 - 43486 | 43486 | 43486 43 486 43 486 43486 43486
(-) Sbér a svoz komunalnich odpadi 770 314 - 22 684 35916 | 49149 62 381 75 614 87428 87 428
(-) Ostatni nakladani s odpady 10 981 - 323 512 701 889 1078 1246 1 246
(-) Péce o vzhled obci a vefejnou zele 795 465 - 23425 37089 50 754 64418 78 082 90 283 90 283
(-) Bezpecnost vefejny pofadek 709 231 - 20 885 33068 45252 57435 69 618 80495 80 495
Celkem - 158095 | 198241 238388 278 535 318 681 354 526 354 526

Zdroj: viastni zpracovani
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6.5 Neocenitelné uzitky a naklady

Nasledujici podkapitola se vénuje uzitkiim a nakladim z realizace projektu, které nelze
finan¢n€ jednoznacné ocenit. Z tohoto divodu je nize uveden jejich slovni popis.

Uzitky

Je zde predpoklad, ze do nové lokality budou prichazet zejména mladsi obyvatelé, ktefi
mohou ozivit mistni ekonomiku — novi zékaznici, ale i potencionalné novi zaméstnanci a
podnikatelé. Novi obyvatelé mohou zvySit i napf. navstévnost sportovniho centra,
venkovniho koupali§té, méstské knihovny a kulturnich akci poradanych méstem.

Niklady

Mezi neocenitelné naklady lze fadit téma souvisejici s osobni dopravou. S rozvojem
bydleni v nové lokalité je predpoklad, ze vzroste hustota dopravy v centru mésta. Na tento
problém dale navazuje potieba parkovacich stani, bezpecnost silni¢niho provozu a kvalita
ovzdu$i. Zminéné nezadouci vlivy by mohl vyfesit pripadné alesponl zmirnit planovany
jizni obchvat mésta (resp. dalnice D49), ktery by mél odklonit ¢ast dopravy mimo
centrum. Postupné osidlovani lokality mize znamenat také naroky napft. na zdravotnictvi,
Skolstvi, sluzby.

6.6 Stanoveni diskontni sazby

Diskontni sazba byla nastavena dle Evropskych strukturalnich fondd programového
obdobi 2021 — 2027. Finan¢ni diskontni sazba ve vysi 4,5 % a ekonomicka diskontni
sazba s hodnotou 5 %. Diskontni sazba byla zvolena s ohledem na charakter investice,

tedy Ze se jedna o investici mésta, ktera neni podminéna vysokym ziskem.
6.7 Vyjadieni penéznich toki

Socio-ekonomické hodnoceni projektu vychéazi mj. z cash-flow. Polozky, které jsou

v ném uvazovany jsou podrobnéji rozepsany v nasledyjicich tabulkach:
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Tabulka 10: Vypocet Cistého cash-flow projektu 2021-2024

Rok 2021 2022 2023 2024
Predprodej pozemki 0 9 525 449 0 0
Prodej pozemku 0 0 39 690 773 19 056 503
Projektova dokumentace 2 644 000 0 0 0
Vykup pozemku 31912 533 15 956 267 0 0
Dopravm atechnicka 0 0 60 699 786 0
infrastruktura

Marketing 0 10 000 10 000 0
InZenyrska ¢innost 0 0 250 000 0
Cisté cash-flow -34 556 533 -6 440 818 -21 269 013 19 056 503

Zdroj: viastni zpracovdni

Tabulka 11: Vypocet Cistého cash-flow projektu 2025-2035

Rok 2025 2026 2027 2028-2035
Predprodej pozemki 0 0 0 0
Prodej pozemku 25 280 693 28 063 503 23 969 158 0
Projektova dokumentace 0 0 0 0
Vykup pozemki 0 0 0 0
Dopravni a technicka

infrastruktura 0 0 0 0
Marketing 0 0 0 0
InZenyrska ¢innost 0 0 0 0
Cisté cash-flow 25 280 693 28 063 503 23 969 158 0

Zdroj: viastni zpracovdni

Cisté cash-flow projektu je v letech 2021, 2022 a 2023 zaporné. Zaporné cash-flow je

v tomto obdobi zpisobeno investi¢nimi vydaji. Od roku 2022 plynou prvni piijmy

z predprodeje pozemkd.

K vypoctu penéznich toka byl vyuzit program e-cba, kde byly zaneseny vySe zpracované

udaje Na obrazcich pod textem je uvedeno Cisté cash-flow projektu, socioekonomické

vynosy a naklady a celkovy socioekonomicky tok projektu.

Nazev
Cisté cash-flow projektu
Rektifikace rozpoctu
Rektifikace provozu
Rektifikace zdstatkové hodnoty
Socioekonomické vynosy
Socioekonomické naklady
Socioekonomicky tok projektu

Celkem
34103494 -34556533
0 0
0 0
0 0
14 116 778 0
3319091 0
44 001 180 - 34 556 533

- 6440 817
0
0
0
0
0

- 6440 817

2021 0¢€¢C 20220¢C6¢ 20230¢CE 202490¢C 20250¢¢C

-21269013 19056503 25 280 693
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 415709
0 0 158 094
-21269013 19056503 25538 308

Obrazek 12: Socio-ekonomické hodnoceni 2021-2025, [vlastni zpracovani v eCBA]
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Nazev Celkem

Cisté cash-flow projektu 34 103 494
Rektifikace rozpoctu 0
Rektifikace provozu 0
Rektifikace zdstatkové hodnoty 0
Socioekonomické vynosy 14116 778
Socioekonomické naklady 3319 091
Socioekonomicky tok projektu 44 901 180

20269 ¢C¢C 2027@0¢CC 2028@0¢CEC 20299 ¢¢ 2030e0cCEe

28 063 503
0

0

0

658 205
198 241

28 523 467

23 969 158
0

0

0

900 702
238 389
24 631 471

0
0
0
0
1143 199

278 534
864 665

0
0
0
0
1385 696

318 682
1067 014

0
0
0
0
1602 212

354 526
1247 685

Obrazek 13: Socio-ekonomické hodnoceni 2026-2030, [vlastni zpracovani v eCBA]

Nazev Celkem
Cisté cash-flow projektu 34 103 494
Rektifikace rozpoctu 0
Rektifikace provozu 0
Rektifikace zdstatkové hodnoty 0
Socioekonomické vynosy 14 116 778
Socioekonomické naklady 3319 091
Socioekonomicky tok projektu 44 901 180

20310¢CE¢ 20320¢E¢ 20330¢CC 20340¢C¢ 20350¢C6¢

0
0
0
0
1602 211

354 525
1247 686

0
0
0
0
1602 211

354 525
1 247 686

0
0
0
0
1602 211

354 525
1 247 686

0
0
0
0
1602 211

354 525
1 247 686

0
0
0
0
1602 211

354 525
1 247 686

Obrazek 14: Socio-ekonomické hodnoceni 2031-2035, [vlastni zpracovani v eCBA]

Socio-ekonomické vynosy a naklady zacCinaji vznikat az od roku 2025, kdy se

predpoklada, ze budou dokonleny prvni rodinné domy. Uplné osidleni lokality je
odhadovéano do roku 2030. Hodnoceni pak kon¢i rokem 2035.

6.8 Kriterialni ukazatelé

Vypocet kriterialnich ukazatel navazujicich na socio-ekonomické hodnoceni probéhl

skrze program e-cba. Byla stanovena Cista soucasna hodnota, index rentability, vnitini

mira vynosnosti, staticka a dynamicka doba navratnosti. Hodnoty téchto ukazatelt jsou

znazornény na obrazku nize.

Cista soucasna hodnota ENPVc [KE)
Index rentability ENPVC/I [9%]
Vnitfni mira vynosnosti EIRRc [%]
Statickd doba navratnosti [roky]
Dynamicka doba navratnosti [roky]

24,84
13,93

23 842 186

Obrazek 15: Kriterialni ukazatelé, [vlastni zpracovani v eCBA]
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Ukazatelé dosahuji kladné hodnoty. Cista soudasna hodnota dosahuje vyse 23 842 186.
Index rentability dosahl 24,84 % a vnitini vynosové procento 13,93 %. Statické doba

navratnosti vysla na 6 let a dynamicka 7 let.

6.9 Rizika

Projekt je spojen s ne€kolika riziky. Prvni vyznamné riziko souvisi s vykupem pozemkd.
Meésto HoleSov jich v lokalite vlastni pouze minimum. Pfi vykupu maze dojit k pratahtim,
navySeni predpokladané vykupni ceny, nebo napf. odmitnuti prodeje pozemku. Dalsi
vyznamné riziko je spojeno s planem prodeje pozemki. Prodejni cena pozemku (2.800
K¢/ m?) piedstavuje horni hranici cen pozemkti v Holesové. Pii plochach pozemki 795 —
1776 m? by se celkové ceny za jeden pozemek pohybovaly v rozmezi 2 227 930 K¢ -
4 977 110 K¢, ptidemz nedastdjsi velikost pozemki je 1080 m?, tedy 3 026 621 K&. Riziko

prodeje pozemku by bylo vyznamnéjsi u pozemku s vyssi vymeérou.

6.10 Citlivostni analyza

V ramci citlivostni analyzy byl zménén vstupni faktor projektu — investi¢ni naklady
vzrostly o 1 %. Zménu investicnich nakladd 1ze oznacit za realné riziko napt. vzhledem
ke zmén€ cen vstupnich materiala, vlivim, které nebyly zahrnuty do projektu apod.
V obrazku pod textem je uveden piehled kriterialnich ukazatell, jestlize se zvysi
investicni naklady o 1 %.

Cista sou¢asnd hodnota ENPVc [K] 22 791 638
Index rentability ENPVC/I [%] 23,49

Vnitfni mira vynosnosti EIRRc [%] 13,46

Statickd doba navratnosti [roky] 6

Dynamickd doba navratnosti [roky] 7

Obrazek 16: Kriterialni ukazatelé pti zmén¢ investi¢nich naklada, [vlastni zpracovani
v eCBA]
Cista soucasna hodnota se snizila o 4,41 %, index rentability o 5,43 % a vnitini mira
vynosnosti klesla o 3,37 %. Staticka doba navratnosti se nezménila. Cistd sou¢asna
hodnota se nachazi v toleranci (do 5 %). Zbyvajici hodnoty ukazatelt piekracuji toleranci
zmény do 1 %. Z tohoto divodu lze riziko ristu investicnich nakladi povazovat za

vyznamne.
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6.11 Posouzeni projektu a rozhodnuti o jeho prijatelnosti

Vyse zminéné ukazatele prezentuji, Ze je investice z pohledu ekonomické efektivnosti
zivotaschopna. Ukazatelé nabyvaji pfiznivych hodnot. Pro definitivni pfijeti investice je
ale vhodné zohlednit i dalsi analyzy (napf. podrobnou analyzu rozpoctu mésta) a piipadné
ptihlédnout ke zkuSenostem jinych mést, které podobnou investici v minulosti provedly.

Jedna se o investici vysoké hodnoty, mésto HoleSov by zifejmé (alespori po n€jakou dobu)
muselo omezit ¢i odsunout jiné investice (napf. renovace budovy kina vetné digitalizace,
vybudovani cyklokempu a minigolfu v aredlu koupalis§té, rekonstrukce knihovny a
budovy meéstského ufadu aj.). Zaroven by celilo rizikiim spojenych napf. protahnutim
doby realizace investice a s prodejem stavebnich pozemkul, ¢imz by bylo ohroZeno
splaceni uvéru. Vzhledem k témto rizikiim a tomu, Ze se nejedna o investici fesici akutni
stav, by bylo vhodné jeji pfipadnou realizaci odsunout na pozd¢jsi dobu (napt. aby mésto
posililo své rezervy). Nutno ovSem dodat, Ze o pfijeti realizace investice rozhoduje
zastupitelstvo mésta.
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7 INVESTICE DO PLOCH PRO BYDLENI
,LOKALITA POD ZALKOVEM® - DEVELOPER

Kapitola 7 se vénuje Analyze nakladd a ptinosi (CBA) investice piipravy ploch pro
bydleni, investorem je developer. Cilem této kapitoly je posouzeni investice z pohledu
meésta HoleSov, v pfipadé, ze by investici provedl developer. Zatimco developera bude
zajimat finan¢ni hodnoceni investice, mésto HoleSov bude sledovat i socioekonomické
hodnoceni investice. Jelikoz nelze dopiedu urcit jaky developer by investici realizoval, je
tato kapitola odhadem moznych vystupu.

7.1 Definice podstaty projektu.

Nazev: Investice do ploch pro bydleni — Lokalita ,,Pod Zalkovem*
Investor: Developerska spolecnost

Zahajeni projektu: 2021

Konec hodnoceného obdobi: 2035

Realizace stavebni Casti: 2023

Predmét investice:
Predmétem investice je realizace technické a dopravni infrastruktury v lokalité ,,Pod
Zalkovem® ve mésté Hole$ov. Cilem investice je vytvofeni vhodnych podminek pro

vystavbu rodinnych domu a celkové pro bydleni.

Popis lokality:
Popis lokality ziistava stejny jako v kapitole 6. Jedna se o lokalitu ,,Pod Zalkovem* ve

meésté HoleSov.
Predinvesti¢ni faze:

V predinvesticni fazi developer zajisti financovani investice. Je obtizné dopiedu
odhadnout jaky developer by investici provadél. Pro potfeby vypocéti tedy bylo
stanoveno, ze zhruba 1/3 (44 055991 K¢) investice by developer pokryl uvérem,
zZbyvajici 2/3 (75 296 995 K¢&) by financoval vlastnimi zdroji. Uvér by byl pofizen v roce
2023 se splatnosti 5 let. VySe urokové sazby byla odhadnuta dle zkuSenosti developera

na 3 %. Pro vypocet uvéru byla zvolena konstantni splatka jistin.

V predinvesti¢ni fazi tedy probéhne vykup pozemki, bude vytvofena projektova
dokumentace, ziskano stavebni povoleni. Po ziskani stavebniho povoleni bude zahajen
predprode;j.
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Investi¢ni faze:

V ramci investicni faze bude v lokalité¢ provedena technickd a dopravni infrastruktura.
Dle predpokladu, ze bude chtit developer ,,zahustit™ vystavbu v lokalité ,, Pod Zalkovem*
(dle zkuSenosti s jinou lokalitou HoleSova) bylo vymezeno 59 stavebnich pozemku (59
rodinnych domul), jejichz velikost se pohybuje v rozmezi 680 — 1776 m?. Nejdast&jsi
velikost pozemku je 680 m2. Dale se zde nachazi jeden pozemek obcanské vybavenosti
(1028 m2) a pozemky vetejné zelené (dohromady 3875 m2). Navrh uspotadani lokality
je uveden v piiloze A2.

V tabulce pod textem je uveden odhad nakladd spojenych s realizaci investice stanoveny
na zakladé podkladu Ministerstva pro mistni rozvoj ,,Primérné ceny dopravni a technické
infrastruktury obci® a honorafového fadu CKAIT. Technické infrastruktura je navrzena
jako jednostranné vedeni Naklady nezahrnuji pfipojky budov, tyto naklady by nesly
budouci majitelé jednotlivych objektt. Vykupni cenu pozemku je obtizné urcit, jedna se
o véc individualni, vyplyvajici na domluvé s konkrétnim vlastnikem pozemku. Vzhledem
k informacim poskytnutym uzemnim planem o zaméru budouci stavby majitelé pozemkt
Casto vyzaduji cenu prevysujici realnou hodnotu pozemku. Naklady na vykup pozemka

tak byly stanoveny radéji pii horni hranici ceny vykupt pozemka v lokalité.

Tabulka 12: Odhadované naklady — investor Developer

Naklad Cena celkem [K¢]
2 644 000,00

49 875 000,00

11 888 031,00

52 301 815,00

Projektova dokumentace

Vykup pozemku

Dopravni infrastruktura (silnice, chodniky)

InZenyrské sité (voda, plyn, elektrika, kanalizace)

Veiejné osvétleni 1 894 140,00
InZenyrska Cinnost 250 000,00
Marketing 150 000,00
Vnitropodnikové naklady 350 000,00
3359 269,00

Uroky z uvéru
Celkem: 122 712 255,00

Zdroj: viastni zpracovdni

Provozni faze:

V provozni fazi bude pokraCovat prodej pozemku. Dle odhadu bude prodej dobihat
nasledujicich pét let. Podle primé&rmé hustoty osidleni 2,4 obyv./byt (dle Uzemniho planu
meésta HoleSov) se predpoklada 142 novych obyvatel.
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Do prodejnich pozemki nepatii pozemky vefejného prostranstvi a dopravni
infrastruktura. Tyto plochy by developer prevedl bezplatné na mésto HoleSov. Naklady
na celou lokalitu jsou tak rozdé€leny na vyméru stavebnich pozemkt. Prodejni cena
pozemku za 1 m?je 3 335 K&. V cené je také zapoditan 15 % zisk ktery je uréen z nakladii

investice.

7.2 Vymezeni struktury beneficientu

Struktura beneficientt je stejna jako v predchazejicim pripadé kapitoly 6. ZvySeni poctu
obyvatel o 31 (v porovnani s predchazejici variantou 111- ti obyvatel a nyni rozebiranou
variantou 142 obyvatel) je vliv na beneficienty zanedbatelny. Zakladni subjekty, na které
bude mit investice vliv jsou nasledujici:
1. Domacnosti — domacnosti mesta HoleSov by ziejmé nepocitily vyznamnéjsi
zménu pii realizaci investice.
2. Podniky — novi zakaznici pro mistni podnikatele, novi zaméstnanci s moznosti
roz§iteni kvalifikaci na mistnim pracovnim trhu.
3. Municipalni objekty — pfilezitost pro mésto, jak pritahnout mladé rodiny a zmirnit
demografické tendence ubytku obyvatel. Stabilizace trhu s pozemky.
4. Ostatni organizace - Skolska zafizeni, zajmové organizace, 1ékarska péce. VéEtsi

zatéz by pravdépodobné pocitila 1ékatska zatizeni.

7.3 Popis nulové a investiCni varianty

V nulové varianté se predpoklada, ze se nenajde vhodny investor, lokalita by nadale
slouzila jako zemédé€lska puda. Pokud by o investici nemélo zajem ani mésto, lokalita by

se, jak jiz bylo naznaceno v kapitole 6, t€Zko osidlovala.

Mésto HoleSov nabizi pro nové obyvatele fadu vyhod — dobra geograficka poloha
(blizkost vétsSich mést — Zlin, Kroméiiz, Pferov) a dopravni dostupnost, vybavenost,
krajina aj. Mozna i zté€chto divodi zde nartsta poptavka po stavebnich pozemcich.

Zustava vsak otazkou, zda by byla lokalita a druh investice zajimavy i pro developery.

7.4 Definice, tFidéni a kvalifikace podstatnych uzitkua a nakladia

Nasleduyjici tabulka znazornuje prehled uzitkth plynoucich méstu HoleSov, které lze
finan¢né ohodnotit. V prvnim sloupci tabulky je uveden uzitek. Druhy sloupec vyjadiuje,
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jakym procentem se uzitek podili na rozpoctu mésta. V poslednim sloupci je hodnota

uzitku pro 142 obyvatel za 1 rok.

Tabulka 13: Ohodnocené uzitky pro 142 obyvatel

Podil polozky na ..
Charakter dopadu - vynos: celkovén3 rozpoctu Uozll);k\?’a?g;réiz
mésta
(+) Dan z pfijmu 0,253 % 918 543
(+) Dan z pridané hodnoty 0,240 % 870 678
(+) Dan z nemovitych véci 0,033 % 119 356
(+) Spravni poplatky 0,017 % 59 841
(+) Poplatek za likvidaci komunalniho odpadu 0,022 % 81 258
Celkem 0,565 % 2 049 676

Zdroj: viastni zpracovdni

Stanovené uzitky pfimo umérné€ zavisi na po€tu novych obyvatel. Nejvyssi uzitky plynou
z dani z pfijmu a z ptfidané hodnoty. Oproti pfedchazejicimu piipadu se 111 novymi
obyvateli vzrostou celkové uzitky za 1 rok o 447 465 K¢ na 2 049 676 K¢.

Krom¢ uzitk vznikaji s pfichodem novych obyvatel i naklady jejichz prehled je uveden
v tabulce €. 15. Prvni sloupec vyjmenovava néaklady, druhy podil polozky na celkovém

rozpoc¢tu mésta a posledni vyjadiuje naklady na 142 obyvatel za 1 rok.

Tabulka 14: Ohodnocené naklady pro 142 obyvatel

, Podil celkové Naklady na 142
Charakter dopadu - naklad: polozky na rozpoctu obyvatels// rok [K¢]
(-) Silnice 0,012 % 42 816
(-) Ostatni zalezitosti v silni¢ni dopravé 0,001 % 2970
(-) Pitna voda 0,001 % 3835
(-) Odvadéni a Cisténi odpadnich vod 0,001 % 3586
(-) Verejné osvétleni 0,012 % 43 486
(-) Sbér a svoz komunalnich odpada 0,032 % 111845
(-) Ostatni nakladani s odpady 0,000 % 1594
(-) PéCe o vzhled obci a verejnou zelen 0,026 % 90 283
(-) BezpecCnost a verejny poradek 0,030 % 102 976
Celkem 0,116 % 403 392

Zdroj: viastni zpracovdni
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Na nékteré vzniklé naklady mnozstvi obyvatel nema vliv. Jde o udrzbu silnic, vefejné
osvétleni a péce o vzhled obci a vefejnou zelen. Nejvyssi naklady jsou spojené se sbérem
a svozem komunalnich odpadu, bezpecnosti, péci o vzhled obci a vefejnou zelen. Celkové
odhadované naklady na lokalitu se 142 obyvateli by za rok Cinily 403 392 K¢.

Jelikoz se predpoklada postupné osidlovani lokality, nasledujici tabulka je prehledem
uzitkt a nakladt nabyvanych v Case. Naklady na tdrzbu silnic a vefejné osvétleni by vSak
vznikaly v plné vysi jiz od pocatku osidlovani.
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Tabulka 15: Prehled uzitkt a naklada 2021-2035 - 142 obyvatel

Celkem 2021-2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031-2035

pocet novych obyvatel v lokalité celkem 29 24 24 22 22 22 142

pocet novych obyvatel v lokalité - kumulované uZitky/ndklady | 2021-2035 0 29 53 77 98 120 142 142

|(+) daii z piijmu 7948 631 - 186 296 341 543 496 789 636 511 776 233 918 543 918 543
I(+) dar z piidané hodnoty 7534 430 - 176 588 323745 470902 603 343 735 784 870 678 870 678
|(+) spravni poplatky 17 736 912 517 834 - 12137 22251 32365 41 467 50 570 59 841 59 841
(+) poplatek za likvidaci komunalniho odpadu 703 168 - 16 481 30214 43 948 56 308 68 669 81 258 81258
(+) dafi z nemovitych véci 1032 849 - 24207 44 380 64 553 82709 100 864 119 356 119 356
Celkem - 415709 762 133 1 108 557 1 420 339 1732120 2049 676 2049 676
|(-) Silnice 470977 - 42 816 42 816 42816 42 816 42 816 42 816 42 816
|(-) Ostatni zaleZitosti v silniéni dopravé 32 668 - 2970 2970 2970 2970 2970 2970 2970
(-) Pitna voda 33189 - 778 1426 2074 2658 3241 3835 3835
(-) Odvadeni a &isténi odpadnich vod 31034 - 727 1333 1940 2485 3031 3586 3586
(-) Vetejneé osvétleni 3714 440 478 348 - 43 486 43 486 43 486 43 486 43 486 43 486 43 486
|(-) Sbér a svoz komunalnich odpadi 967 855 - 22 684 41 588 60 491 77 504 94517 111 845 111 845
I(-) Ostatni nakladani s odpady 13 798 - 323 593 862 1105 1347 1594 1594
I(‘) Péce o vzhled obci a vefejnou zelen 795 465 - 23425 37089 50 754 64 418 78 082 90 283 90 283
|(-) Bezpecnost veiejny poradek 891 107 - 20 885 38290 55694 71 358 87022 102 976 102 976
Celkem - 158 095 209 591 261 087 308 800 356 513 403 392 403 392
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7.5 Neocenitelné uzitky a naklady

Podkapitola 6.5 se vénuje uzitkim a nakladim, které nelze jednoznacné ocenit. Je zde
uveden jejich slovni popis, ktery je bran z pohledu mésta HoleSov — jaké pozitiva a
negativa projekt méstu pfinasi. Neocenitelné uzitky a naklady se téméf shoduji
s podkapitolou 5.5, tedy variantou, kde se pocita se 111 novymi obyvateli. S rostoucim

poctem novych obyvatel se vSak zminéné uzitky a naklady prohlubuji.
Uzitky

Predpoklada se, ze by do nové lokality smétrovali spiSe mladsi obyvatelé, ktefi by mohli
podpofit mistni ekonomiku. Kromé ekonomiky by nova skupina obyvatel mohla podpofit

a ozivit 1 kulturni déni ve mésté.
Naklady

S rostoucim poctem obyvatel souvisi i rostouci dopravni zatéz. Centrum meésta je jiz nyni
dopravné velmi vytizené. Pfichod novych obyvatel by ziejmé vyvolal potrebu rozsiteni
kapacit parkovacich mist v centru mésta, dale by mohlo dojit k naristu dopravnich
prestupkd, nehod apod. S hustsi dopravou také souvisi i zhorSeni kvality ovzdusi, které
v lokalité neni nejlepsi.

7.6 Stanoveni diskontni sazby

Nasledujici podkapitola se vénuje stanoveni diskontni sazby. Jak jiz bylo zminéno
v predchozich kapitolach, rozliSujeme diskontni sazbu finan¢ni a ekonomickou. Pro
vypocet finan¢ni diskontni sazby bylo vyuzito vazenych nakladt kapitalu. Nejprve byla
zjiSténa prameérna vynosnost statnich dluhopisti (Rd). Investice do statnich dluhopist je
povazovana za bezrizikovou investici. Hodnota Rd byla urena na 2,235 %.
V nasledujicim obrazku jsou blize specifikované vybrané statni dluhopisy vstupujici do
vypoctu.
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Nazev Cena ¥-T-M Mod. AUV(ks)
Ména Makup Prodej Makup Prodej Durace
ST. DLUHOP. 4 70/22 CFK 107.790 108120 0159 -0.021 1,676  131.86

ST. DLUHOP. 4 85/57
ST. DLUHOP. 5 70/24
ST OLUHGP 3.85/21

CZK
CZK
CIk

167.030
118,150
102,971

170,030
118,650
103,471

2,185
0,354
-0.023

2,103
0,223
-0, G448

22048
3142
0767

36,38
32933
§9.83

ST. DLUHOP. VAR CZK 102,330 1025580 0,205 0,100 0,322 108,59
ST. DLUHOP 2 50/23 CZK 110,700 111,300 1.041 0,965 7,063 81,94
ST. DLUHOP. MARZT CZK 99,730 100,230 0328 0,256 0,403 2,55
ST. DLUHOP 2 40/25 CZK 107,550 108,020 0,769 0673 4,516 63,78
ST OLUHOP. 0.00/22 CAK 299850 100220  0.128 0.157 1.172 0 00

ST. DLUHCP. 4 20/35 CZK 138,550 140,550 1.413 1.355 12817 217
ST. DLUHCP. 1.00/26 CZK 100,650 101,120 0578 0.7 3,361 4932
ST. DLUHOP. 0.85/30 CZK 87,300 98100 1.256 1,165 5,972 57,78
ST. DLUHCP. 0.45/23 CZK 100,140 100,450 0,400 0.2M 2825 727
ST. DLUHCP 0 25/27 CZK 293,900 96,320 0584 0,834 6,030 21,65
ST. DLUHOP. 1.20/31 CZK 99350 100,300 1,268 1,169 9,589 93,70
ST. DLUHCPE 1.50/40 CZK 98,650 99630 1.581 1.521 16,746 99,86
ST OLUHOP. 0.75/21 CAK 100,230 100,830 _0.603 4080 0.169 6230
ST. DLUHOP 2 75/29 CZK 113,100 113,300 1.135 1.059 7744 M52T
ST. DLUHOP. 1.25/25 CZK 102,150 102,620 0,721 0,603 4,025 106,90
ST. DLUHOP 2 00/33 CZK 107,450 108,250 1.362 1.286 11,4456 38,80

21.12.2020 8:36:47

Pozn. ¥-T-M = Wynos do splatnosti Zdroj: Patria Finance, CSOB

Obrazek 17: Vynosnost statnich dluhopist [30]

Dale byl dle literatury MARIKOVA, P. MARIK, M. Diskontni mira pro vynosové
oceriovani podniku. Oeconomia. Praha 2007, str. 136 odhadnut B koeficient na hodnotu
1,063.

V dalsim kroku byla zjisténa primérna ro¢ni vynosnost trzniho portfolia akcii (Rm) dle
informaci Ceské narodni banky. Rm bylo stanoveno z hodnot (minima a maxima za

predchazejici rok) dle nésledujiciho obrazku na 25,64 %.
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Obrazek 18: Primérna ro¢ni vynosnost trzniho portfolia akcii [31]

Z vyse uvedenych hodnot (Rd, B, Rm) byla vypoctena rizikova prémie (RP). Jeji hodnota
je 25,78 %. Vynosnost vlastniho kapitalu (R), ktera je zadana, je urCena souctem
bezrizikové investice a rizikové prémie. Vynosnost vlastniho kapitalu dle zminéného

postupu vysla 27,10 %.

Dle rovnice (1) uvedené v teoretické Casti kapitoly 2 byla zjiSténa vysledna hodnota
vazenych nakladi kapitalu — WACC. Nize je uvedeno dosazeni konkrétnich hodnot do

rovnice (1).

44 055991
122712 255

75 296 995

122 712 255 * (0’27) T

x(1—=10,19) * 0,03 = 18,24

Dle uvedeného vypocCtu byla finan¢ni diskontni sazba odhadnuta na 18,24 %.
Ekonomicka diskontni sazba byla nastavena dle Evropskych strukturalnich fondt
programového obdobi 2021 — 2027 na 5 %.
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7.7 Vyjadieni penéznich toku

Pro socio-ekonomické hodnoceni projektu se zjistovalo ¢isté cash-flow projektu. Jeho

vypocet je naznacen v nasledujicich tabulkach:

Tabulka 16: Cisté cash-flow projektu 2021-2024

Rok 2021 2022 2023 2024
Predprodej pozemki 0 10 204 548 0 0
Prodej pozemku 0 0 48 378 784 22 683 445
Projektova dokumentace 2 644 000 0 0 0
Vykup pozemku 33250 000 16 625 000 0 0
Dopravm atechnicka 0 0 66 083 986 0
infrastruktura

Marketing 25 000 25 000 25 000 0
InZenyrska ¢innost 0 0 250 000 0
Vnitropodnikové naklady 87 500 87 500 175 000

Cisté cash-flow -36 006 500 -6 532 952 -18 155202 | 22 683 445

Zdroj: viastni zpracovdni

Tabulka 17: Cisté cash-flow projektu 2021-2024

Rok 2025 2026 2027 2028-2035
Predprodej pozemki 0 0 0 0
Prodej pozemku 30092 258 33 404 708 28 531 103 0
Projektova dokumentace 0 0 0 0
Vykup pozemki 0 0 0 0
Dopravm atechnicka 0 0 0 0
infrastruktura

Marketing 0 0 0 0
InZenyrska Cinnost 0 0 0 0
Vnitropodnikové naklady

Cisté cash-flow 30092 258 33 404 708 28 531 103 0

Zdroj: viastni zpracovdni

Cash-flow je zaporné v letech 2021-2023 z divodi investicnich vydaji. V roce 2022

plynou piijmy z predprodeje pozemku a v obdobi 2023-2027 probiha prodej pozemkd.

Z vyse stanovenych udaji kapitoly 7 bylo pomoci programu e-cba zjisténo socio-

ekonomické hodnoceni investice. Na obrazcich pod textem je uvedeno Cisté cash-flow

projektu, socioekonomické vynosy a naklady a celkovy socioekonomicky tok projektu.
Prvni obrazek prezentuje obdobi 2021 — 2025, druhy obrazek 2026 — 2030 a treti 2031-

2035.




Nazev Celkem 20210¢€¢ 20220¢CEC 20230¢< 202490¢cC 20250¢C¢€

Cisté cash-flow projektu 63923058 -36006500 -6532952 -18155202 22658445 30067 258
Rektifikace rozpoctu 0 0 0 0 0 0
Rektifikace provozu 0 0 0 0 0 0
Rektifikace zdistatkové hodnoty 0 0 0 0 0 0
Socioekonomickeé vynosy 17 736 913 0 0 0 0 415709
Socioekonomickeé naklady 3714430 0 0 0 0 158 094
Socioekonomicky tok projektu 77945541 -36006500 -6532952 -18155202 22658445 30324873

Obrazek 19: Socio-ekonomické hodnoceni 2021-2025, developer, [vlastni zpracovani

v eCBA]

Nazev Celkem 20269 ¢CE 20270 ¢CE 20280 ¢€CE 20290 ¢CE 20300CEC
Cisté cash-flow projektu 63 923 058 33379708 28531103 0 0 0
Rektifikace rozpoctu 0 0 0 0 0 0
Rektifikace provozu 0 0 0 0 0 0
Rektifikace z(statkové hodnoty 0 0 0 0 0 0
Socioekonomické vynosy 17 736 913 762 133 1108 557 1420338 1732 120 2 049 676
Socioekonomické naklady 3714430 209 591 261 087 308 800 356 512 403 391
Socioekonomicky tok projektu 77 945 541 33932250 29 378 573 1111538 1375 608 1 646 285

Obrazek 20: Socio-ekonomické hodnoceni 2025-2030, developer, [vlastni zpracovani

v eCBA]
Nazev Celkem 203190¢C¢ 20320¢CE 20330¢CC 20340¢CE 20350¢C6C
Cisté cash-flow projektu 63 923 058 0 0 0 0 9981 198
Rektifikace rozpoctu 0 0 0 0 0 0
Rektifikace provozu 0 0 0 0 0 0
Rektifikace zdstatkové hodnoty 0 0 0 0 0 0
Socioekonomické vynosy 17 736 913 2 049 676 2 049 676 2 049 676 2 049 676 2 049 676
Socioekonomické naklady 3714430 403 391 403 391 403 391 403 391 403 391
Socioekonomicky tok projektu 77 945 541 1 646 285 1 646 285 1 646 285 1 646 285 11 627 483

Obrazek 21: Socio-ekonomické hodnoceni 2030-2035, developer, [vlastni zpracovani
v eCBA]

Investi¢ni vydaje zplsobuji, ze v letech 2021 — 2023 je Cisté cash-flow projektu zaporné.
Totéz plati pro socioekonomicky tok projektu. Socio-ekonomické vynosy a naklady
zaCinaji vznikat az od roku 2025, kdy se predpoklada, ze budou dokon¢eny prvni rodinné
domy. Socio-ekonomicky tok se ustali v roce 2030, kdy se predpoklada plné osidleni
lokality. Hodnoceni pak kon¢i rokem 2035.
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7.8 Kriterialni ukazatelé

Dalsim bodem analyzy uzitkt a naklada je vypocet kriterialnich ukazateld. K vypoctu
ukazatell byl rovnéz vyuzit program e-cba. Skrze program byla urcena Cista souCasna
hodnota, index rentability, vnitini mira vynosnosti, statickai a dynamicka doba

navratnosti. Hodnoty kriterialnich ukazatell jsou uvedeny na obrazku nize.

Cista soutasna hodnota ENPVc [K¢] 46 753 344
Index rentability ENPVC/I [%] 45,58

Vnitfni mira vynosnosti EIRRc [%] 19,91

Staticka dobz navratnosti [roky] 6

Dynamickad doba navratnosti [roky] 6

Obrazek 22: Kriterialni ukazatelé, developer, [vlastni zpracovani v eCBA]

Cista soucasna hodnota byla stanovena na 44 753 344 K&, index rentability dosahl
hodnoty 45, 58 % a vnitini mira vynosnosti 19,91 %. Statickd a dynamicka doba
navratnosti byla stanovena na 6 let. Uvedené hodnoty ukazateli dosahuji pfiznivych
hodnot.

7.9 Rizika

Projekt je spojen s nékolika riziky. Nejprve je investice ohrozena rizikem tykajicim se
vykupem pozemku. To zavisi na konkrétnich jednanich s jejich majiteli. Pfi vykupu muaze
dojit k pratahim, navyseni predpokladané vykupni ceny, nebo napf. odmitnuti prodeje
pozemku. Dalsi riziko souvisi s planem prodeje pozemku. Prodejni cena pozemku (3.335
K¢&/ m?) prevysuje horni hranici cen pozemki v Holesové. Pii plochach pozemki 680 —
1776 m? by se celkové ceny za jeden pozemek pohybovaly v rozmezi 2 267 800 K& —
5922 960 K&, pti¢emz nedast&jsi velikost pozemkd je 680 m?, tedy 2 267 800 K&. Riziko
prodeje pozemku je vyznamnéjs§i u pozemkl s vyssi vymérou.

7.10 Citlivostni analyza

V této podkapitole bude fesena citlivostni analyza. V ramci této analyzy byly zvySeny
investi¢ni naklady o 1 %. Zmeénu vstupnich faktort - investi¢nich naklada 1ze oznacit za
realné riziko napf. vzhledem ke zméné cen vykupt pozemk, vstupnich materiald, dalsim
vlivim, které nebyly zahrnuty do projektu, nebo které nebyly predpokladany apod. Nize
pod textem je uveden piehled kriterialnich ukazateld, jestlize se zvys§i investi¢ni naklady
01 %.
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Cista soucasna hodnota ENPVc [K¢] 43 505 526

Index rentability ENPVC/I [%] 44,05
Vnitfni mira vynosnosti EIRRc [%] 19,41
Statickd doba navratnosti [roky] 6
Dynamicka doba navratnosti [roky] 6

Obrazek 23: Kriterialni ukazatelé pii zméné investi¢nich nakladt, developer, [vlastni
zpracovani v eCBA]
Dle citlivostni analyzy se Cista soucasna hodnota pfi zvyseni nakladi zménila o 6,95 %,
coz je nad toleranci pro pfijeti investice (zména nad 5 %). Index rentability se zmenil o
3,36 % a vnitini mira vynosnosti 0 2,51 %. Zména poslednich dvou ukazatelt prevysuje
toleranci, ktera je stanovena do 1 %. Riziko zmény investi¢nich naklada je proto

povazované za vyznamne.

7.11 Posouzeni projektu a rozhodnuti o jeho prijatelnosti

Kriterialni ukazatelé nabyvaji pfiznivych hodnot, které by umoznili pfijeti investice.

Citlivostni analyza ukazala, Ze riziko zvySeni investi¢nich naklad( neni zanedbatelné.

Analyza nezavrhuje provedeni investice, je ale otdzkou, zda by se naSel developer, ktery
by o lokalitu mél zajem a kterému by tato investice pfipadala dostateCné zajimava. Pro
meésto HoleSov by varianta (kde by byl investorem developer) byla ziejmé ptiznivé)si,
nez kdyby investici realizovalo samo. Mésto by nemuselo nést rizika spojené s timto
projektem a potiebné prostfedky by mohlo vyuzit u dalSich projektid. Méstu by vSak
v tomto pfipadé€ hrozilo jiné riziko souvisejici s regulaci lokality. Aby pro developery
byla investice zajimavéjsi, Celilo by zfejmé pozadavkim developert napi. na zahust'ovani
vystavby, zmény os komunikaci, zménu vymeér verejného prostranstvi apod. Tyto
pozadavky by se pak musely fesit s citem, tak aby pfipadné investory neodradily. Zaroven
by oproti predchazejici varianté (viz kapitola 6) stoupla cena pozemk.
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8 ROZVOJ UZEMI — HOLESOV

Problematika udrzitelného rozvoje Uzemi je obsazena v Uzemn& analytickych
podkladech. V tomto dokumentu jsou rozebrany pilife udrzitelného rozvoje — ekologicky,
ekonomicky a socialni. Pro posouzeni investice budou dale vyuzity vybrané indikatory

udrzitelného rozvoje Gzemi, které s danym projektem souvisi.

8.1 Ekologicky pilif

Ekologicky pilit je dle dokumentu ,,Uzemné analytické podklady ORP Holesov rozbor
udrzitelného rozvoje Gzemi“ zroku 2016 hodnocen zaporn€. Zaporného hodnoceni
dosahl diky nepfiznivé kvalité ovzdusi, starym ekologickym bfementm, husté silni¢ni
dopravé v centru mésta a brown fieldim. Ukazatelé, ktefi snizuji negativni efekt jsou
napfiiklad kanalizace obce, plynofikace a pfilehlé Hostynské vrchy. [32]

Jelikoz projekt méni wvyuziti lokality ze zemeédé€lského (neurbanizovaného) na

urbanizované, byl spocitan indikator izemni dynamiky — tabulka pod textem.

Tabulka 18: Index uzemni dynamiky

2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019

Urbanizované | g0 5o | g58 75 | 866,47 | 868,01 | 887.98 | 890.35 | 892.14 | 900.45
plochy [ha]

Neurbanizované | ,51¢ o1 536 61| 2528.88 | 2527.35 | 2506.21 | 2504.30 | 2502.51 | 2494.23
plochy [ha]

Urbanizované | 5 g | 5599 | 2550 | 2556 | 26.16 | 2623 | 2628 | 26.53
plochy [%]

Neurbanizované | /-y | 7471 | 7448 | 7444 | 7384 | 7377 | 7372 | 7347
plochy [%]
Indikator

lizemni 029 | 002 | 090 | 018 | 230 | 027 | 020 | 0,93
dynamiky

Zdroj: viastni zpracovani dle [27]

Z tabulky je patrné, ze podil neurbanizovanych ploch (zemédé€lska puda, lesy, vodni
plochy) klesa na tkor ploch urbanizovanych (zahrady, zastavéné a ostatni plochy). Soucet
urbanizovanych a neurbanizovanych ploch dava dohromady celkovou vyméru mésta. Na
rastu urbanizovanych ploch se podili zejména navySeni ploch zahrad a ostatnich ploch.
Rozloha zastavénych ploch se od roku 2009 téméf nezménila. Posledni fadek tabulky je

veénovan indikatoru uzemni dynamiky, ktery vyjadiuje dynamiku rozpinani sidla do volné
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krajiny (vzhledem k pfedchazejicimu roku). Nejvyssi hodnotu mé v roce 2016, v tomto
roce zacala vystavba lokality ,,Sadova“.

Indikéator izemni dynamiky je vhodné sledovat s vyvojem poctu obyvatel. Dalsi indikator
proto znazorfiuje vyvoj hustoty osidleni celého spravniho celku a hustoty osidleni
urbanizované Casti. Vyvoj v letech je vyjadien v nasleduyjici tabulce.

Tabulka 19: Hustota osidleni

2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019

Hustota osidleni celého | 347 | 345 | 342 | 343 | 342 | 342 | 342 | 341
spravniho celku

Hustota osidleni
urbanizované ¢asti

13,71 | 13,65 | 13,39 | 13,41 | 13,09 | 13,06 | 13,01 | 12,86

Zdroj: viastni zpracovani dle [27]

Dle tabulky hustota osidleni klesa. Rozdil hustoty osidleni urbanizované ¢asti v roce 2012
a 2019 je - 0,85 obyvatele na hektar. Zatimco tedy hustota osidleni klesa, urbanizované

uzemi roste, nicméné jak jiz bylo zminéno vyse zastavéné plochy se téméf nemenily.

Jak jiz bylo zminéno v kapitolach 6 a 7, pfi rustu poctu obyvatel by pravdépodobné rostla
i hustota dopravy ve meéste a tim by se zhorSovala kvalita ovzdusi. Tuto zatéz by ¢astecné
vyftesil planovany obchvat mésta z jizni strany, ktery by z¢asti odvedl dopravu mimo
centrum. Kvalitu ovzdusi by mohlo zhorSovat i technologické zatizeni domu. Jelikoz se
ale jedna o novostavby s predpokladem moderniho vybaveni spliujici ekologické limity,

je toto riziko povazovano za malé. Dale by ziejmé vzrostlo mnozstvi odpadu.

8.2 Ekonomicky pilif

Ekonomicky pilif je hodnocen kladné. Mésto HoleSov ma velmi dobrou dopravni
dostupnost, ucelenou technickou infrastrukturu, moznost napojeni na VVN 110 kV,
strategickou prumyslovou zoénu s potencialem rozvoje. Rozvojové plochy ale omezuje

vymezené zaplavové uzemi. [32]

Na zakladé rozpocti mésta HoleSov z let 2016 — 2019 byly spocitany vybrané ukazatele,

které maji naznacit ekonomickou situaci mésta.
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Tabulka 20: Vlastnosti rozpoc¢ti 2016 - 2019

rok 2016 2017 2018 2019
Saldo pfijmi a vydajll | 35503 6o | 14989980 | -42 538455 | 41444 577
po konsolidaci

Cisty prebytek (z

neinvesti¢nich polozek | 45094957 |52898400 | 42899 118 105 742 493
rozpoctu)

Prebytek bézného
rozpoctu / bézné 18,97 % 20,75 % 15,32 % 31,20 %
pfijmy

Kapacita
samofinancovani

235,98 % 136,96 % 51,34 % 162,11 %

Zdroj: viastni zpracovani dle [25,33]

Prvni tadek je vénovan saldu piijma a vydaju po konsolidaci. Kromé roku 2018 je saldo
kladné. Nasleduje Cisty prebytek, ktery ve vypoctu nezahrnuje investicni piijmy a vydaje
(na rozdil od salda pfijmt a vydajii). V obdobi 2016 az 2019 je kladny, nejvyssi hodnotu
ma v roce 2019. Nasledujici fadek vyjadiuje procentualni prebytek rozpoctu na béznych
ptijmech. Nejvyssi hodnotu ma v roce 2019, kdy piebytek dosahl 31,20 % na béznych
ptijmech. Ukazatel nezahrnuje investicni polozky rozpoctu. Dle literatury , Ukazatele
finan¢ni stability mést“ od Ing. Miroslava Pavlase, PhD. by m¢l byt prebytek bézného
rozpoctu na béznych pfijmech u financné stabilnich mést alespori 10 %. Posledni fadek
tabulky je vénovan kapacité samofinancovani. Ta by v ideélnim pfipadé méla dosahovat
100 %, tedy, Ze je mésto schopno své investice hradit bez cizich zdroji. Dle tabulky je

kromé roku 2018 mésto HoleSov schopno své investice hradit bez cizich zdroju.

Zminéné ukazatelé jsou ale jen nadhledem do ekonomické situace meésta. Pro pfijeti
investice, ktera je rozebrana v kapitole 6 by byla poteba detailn€jsi analyza rozpoctu

mesta.

8.3 Socialni pilir
Hodnoceni soudrznosti obyvatel je obtiznéjsi, jelikoz posuzuje vlastnosti, které jsou tézko
méfitelné — kvalita zivota, pfirozené a socidlni vazby obyvatel. Pozitivni hodnoceni
socialniho pilife je zpasobeno zejména dobrou dopravni dostupnosti, dobrou ob¢anskou
vybavenosti a sluzbami nabizenymi obci. Negativné na tento pilif pisobi demograficky

vyvoj a struktura obyvatel, které nejsou pftili§ piiznivé a postaveni HoleSova vzhledem k

jinym méstim v kraji. Vyvoj vékové struktury je uveden v grafu pod textem. Z grafu je
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patrné, ze klesa pocCet obyvatel v pracovné aktivnim veéku. Zarover roste pocet obyvatel
v dichodovém veku. Tento vyvoj v podstaté kopiruje celorepublikovy trend. [32]

Vékova struktura obyvatel
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Obrazek 24: Vékova struktura obyvatel 2009 — 2019 [27]

Déle je uveden v grafu pod textem prehled vyvoje poctu obyvatele v letech 2009 — 2019.
Z grafu je patrné, ze pocCet obyvatel trvale klesa. Za deset let poklesl pocet obyvatel 0 696.
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Obrazek 25: Vyvoj poctu obyvatel 2009 — 2019 [27]

Pfiznivy vliv na pilif soudrznosti obyvatel mize mit do budoucna rozvoj obcanské

vybavenosti, podpora rekreace a bydleni. Rozvoj téchto oblasti pak mize zvysit i danovou
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vytéznost. Dle tizemné analytickych podkladi je potifeba novych byti do roku 2030 bez
vlivu primyslové zony stanovena na 257 byta. S vlivem pramyslové zony pak potieba
novych bytt vzroste na 736 byta. [32]

V tabulce &islo 21 je uvedena obsazenost ploch pro bydleni vymezena Uzemnim planem
HoleSov z roku 2016 k roku 2020. Z tabulky je patrné, ze vymezené plochy maji zatim
minimélni obsazenost. Lokalita ,,Pod Zalkovem® zaujima z ploch individualniho bydleni
7,1250 ha, coz je 38,87 %.

Tabulka 21: Obsazenost ploch pro bydleni

Nazev plochy Navrzena vyméra | Vyuzito [ha] Vyuzito
[ha] [%]

Plochy individualniho bydleni 18,3305 2,0210 11,03 %

Plochy smisené obytné 41,8359 4,3724 10,45 %

Zdroj: viastni zpracovani dle [34]

VyS$e uvedené pilife naznacuji silné a slabé stranky mésta HoleSov. Slabsi strankou mésta
je ekologie — zhorSena kvalita ovzdusi ke které mj. pfispiva husta silni¢ni doprava
v centru meésta. Pozitivni hodnoceni ekonomického pilife podporuji predev§im dobré
podminky pro podnikatele (pfitomnost dopravni a technické infrastruktury a pramyslové
zony). Sociélni pilit je taktéz hodnocen kladng, a to zejména diky dobré obcanské

vybavenosti. Negativné na néj ov§em pusobi nepfiznivy demograficky vyvoj.

8.4 Anketa k situaci tykajici se pripravy ploch pro bydleni
Vv regionu

Pro dokresleni situace v regionu a pro srovnani s jinymi lokalitami byla provedena mala
anketa, ve které byly osloveny skrze dotaznik obce a mésta v okoli HoleSova. Cilem této
malé ankety bylo zjistit, zda okolni obce investuji do pfipravy ploch pro bydleni, zda se
nebrani ¢innosti developera v oblasti bytové vystavby ¢i jaka je situace s poptavkou a
nabidkou stavebnich pozemki v jejich lokalité. Anketu tvofilo 6 otazek. Zadost o

vyplnéni dotazniku byla rozeslana 28 obcim, odpovédélo 14 z nich.
Prvni otazka: Ndzev obce ukézala, jaké konkrétni obce se ankety zacastnily. Jedna se o

nasledujici: Holesov, Chomyz, Hulin, Lechotice, Bofenovice, Némcice, Miskovice,

Zeranovice, TuCapy, Pravcice, Otrokovice, Horni Lapac, Frystak, Rymice.
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Druha otazka: Podporila v minulosti vase obec vystavbu individuadlniho bydleni vykupem
a zasitovanim stavebnich pozemkit? Na tuto otazku 9 obci odpovédélo ze vystavbu timto
zpusobem podpotilo, 4 obce nepodporily a 1 obce zvolila odpovéd’ jina — vystavba byla
podpofena timto zpusobem, ale pozemky nebyly majetkem obce. Z této otazky tedy
plyne, ze se vregionu obce nebrani investovat do podpory individualniho bydleni

vykupem a zasitovanim pozemkii.

Treti otazka: Uvazuje vaSe obec v budoucnu o podpore individudlni bytové vystavby
vwkupem a zasitovdnim stavebnich pozemki? K této otazce se vyjadiilo kladne 11 obci,
které se do budoucna nebrani podpofe vystavby timto zpiisobem. 2 obce o této investici
neuvazuji a 1 obec zvolila odpovéd’ jina — v soucasné dobé o této podpore neuvazuji, ale
v budoucnu neni vyloucena. Odpovédi na treti otazku jsou spise orientacni. Investice obci
Casto souvisi s politickou a ekonomickou situaci a dalsimi vlivy, které I1ze do budoucna
obtizn¢ odhadovat. Cilem této otazky tedy bylo zjistit, zda nad tim obce v souc¢asné dobé

alespori uvazuji, coz se ukazalo ze ano.

Ctvrta otazka: Projevuji o lokalitu vasi obce zajem developeri? Tady 10 obci odpovédélo,
ze o jejich lokalitu developefi z4jem projevili, o oblast 4 obci zajem developefi
neprojevili. Na dotaznik odpovidali vétSinou mensi obce a mésta, které¢ nejsou v té€sné
blizkosti velkych center (vyjimku tvoii Otrokovice, které lezi t€sné€ u krajského meésta
Zlina, Frystak, ktery je Zlinu blizky a Hulin lezici nedaleko byvalého okresniho mésta

Kroméfiz). Z odpovédi lze tedy vyvodit, ze developeti maji zajem 1 o malé obce.

Pata otazka: Nebrdnila by se vase obec cinnosti developera v oblasti bytové vystavby?
Cinnost developera by byla spie vitana pro 5 obci, naopak by nebyla piili§ vitana pro 6
obci. 3 obce zvolili odpovéd jina: Developerim by se obec nebranila, ale pokud by méla
moznost volby, radé&ji by se jejich ¢innosti vyhnula. Posledni 2 obce odpovedéli, ze by
zalezelo na konkrétnich podminkach developera a na konkrétni situaci. Tato otazka mela
za cil zjistit, jaky postoj (obecny) maji obce viici developerim. Odpoveédi ukazuji, Ze obce
maji k developerim spiSe negativni postoj. Nutno ale poznamenat, ze vzdy zalezi na

konkrétnich podminkach developera a situaci obce.

Sesta otazka: Prevysuje ve vasi obci poptavka po stavebnich pozemcich nabidku? Tady
obce mohli odpovédeét trojim zptisobem: Ano, ne a poptavka piiblizné odpovida nabidce.
Na Sestou otazku odpoveédélo vSech 14 obci ano (poptavka po stavebnich pozemcich
prevysuje nabidku). Lze tedy odvodit, Ze poptavka po stavebnich pozemcich je v regionu

silna, a to 1 v mensich obcich.
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Z této ankety 1ze obecné vyvodit, Ze obce se nebrani investicim do podpory individualni
bytové vystavby. Dale lze fici, Ze o region maji zajem i developefi. Cinnosti developert
v oblasti bytové vystavby se ale obce dle ankety snazi spiSe vyhnout, jejich ptsobeni
ovSem zalezi na konkrétnich jednéanich, podminkach a situaci. Na zavér anketa ukazala,
ze vregionu poptavka po stavebnich pozemcich prevySuje nabidku. Z kontextu této
ankety 1ze usoudit, ze investice do ploch pro bydleni v regionu neni vyjimecna, ze by méli
o tento druh investice zajem ziejmé 1 developefi a ze situace tykajici se poptavky pii

prodeji stavebnich pozemku je pfizniva.
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9 ZAVERECNE ZHODNOCENI INVESTICNICH
VARIANT

Kapitola 6 rozebirala variantu, kde bylo investorem pftipravy ploch pro bydleni v lokalité
,Pod Zalkovem“ mésto HoleSov. V tomto piipadé se predpokladalo, e by mésto
nevyzadovalo vysoky zisk (pocitano s 5% ziskem). Hodnoceni investice vyS§lo pomoci
CBA analyzy piizniveé. Mésto by vytvortilo prostorné stavebni pozemky, dle své izemni

studie. Cena za 1 m?

stavebniho pozemku vysla 2.803 K¢. Nasledujici kapitola 7 se
vénovala analyze, kde investici provadél developer. Na zakladé lokality ,,Sadova“ ve
mesté HoleSov se zde uvazoval predpoklad, ze by developer zmensil rozmér pozemku
(vytvoril by jich vice), ¢imz by do lokality pfislo i vice obyvatel. Investicni naklady by
vzrostly, nicméné ne vyrazné. Developer by ov§em ocekaval vyssi zhodnoceni investice,
proto zde bylo uvazovano se ziskem 15 %. Vysledna cena pozemku by tak byla 3 335

K&/m?2.

Vzhledem k vlivu na Gzemni rozvoj Ize realizaci projektu chapat pozitivné. Projekt by
zlepsil demografickou situaci a podpoiil by ekonomiku. Ekologicka zatéz by ziejmé
nebyla pfili§ vyznamna. Z kapitol 6 a 7 je patrné, ze ¢im vice novych obyvatel by do
lokality pfislo, tim vice uzitkh by méstu plynulo. Velikost pozemka (pocet budoucich
rodinnych domi) je ale vhodné urcit tak, aby uzemi nebylo pfili$ pret€Zovano a aby byly
vytvofeny optimalni podminky pro Zivot. To mj. zmifuje i Uzemni studie lokality ., Pod
Zalkovem* a podporuje to vyjadfeni Stavebniho ufadu Holeov o &astém ud&lovani
vyjimek pro umistovani staveb na malé pozemky.

Realizace investice do ploch pro bydleni by dle zjisténych informaci ptinesla pozitiva.
Nejedna se ale o investici, ktera by fesila akutni stav. Vzhledem k tomu, ze mésto Holesov
s podobnou investici nema z minulosti zku§enost a vzhledem k vysi investice, bylo by
pro mésto vhodnéjsi, kdyby investici provedl spiSe developer. Z ankety uvedené
v kapitole 8 1ze konstatovat, ze o region developefi zajem projevuji. Mésto HoleSov by
v tomto ptipadé neneslo rizika spojené s investici. Zaroveni by z ni mélo prospéch. Na
druhou stranu by muselo zifejmé vytvofit vhodné podminky pro developera, tak aby pro
néj investice byla zajimava (napf. Ustupky vzhledem k velikosti pozemkt, zmény os

komunikaci, zménu vymér vefejného prostranstvi apod).
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10 ZAVER

Diplomova prace se zabyvala tématem investice do piipravy ploch pro bydleni s vlivem
na rozvoj uzemi. V teoretické Casti byly popsany investice vCetn¢ jejich hodnoceni, dale
byla pfedstavena problematika izemniho planovani a oblast izemniho rozvoje. Prakticka

Cast prace byla zaméfena na zhodnoceni konkrétni investice ve mésté HoleSov.

Uvod praktické &asti se vénoval popisu mista posuzované investice. Nasledovalo
hodnoceni prvni varianty investice pomoci analyzy uzitkd a nakladi — investorem bylo
meésto Holesov. Nasledujici kapitola taktéz hodnotila investici pfipravy ploch pro bydleni
ovSem upravenou tak, ze by vice odpovidala pozadavkiim investora (zahusténi vystavby)
— investorem byl developer. Kapitola 8 k hodnoceni investice pfidala kontext izemniho
rozvoje. Byly zde popsany silné a slabé stranky mésta pomoci tii pilifi — ekologického,
ekonomického a socialniho. Zavér kapitoly byl vénovan malé anketé, ktera smétfovala
k okolnim obcim a méstim. Méla za cil pfiblizit situaci tykajici se investic do ptipravy
ploch pro bydleni v jinych lokalitach a zaroven nastinit stav na trhu se stavebnimi

pozemky v regionu.

Z jednotlivych kapitol mélo vyplynout, zda investice miize prispét k rozvoji uzemi a
jakym zptsobem by mohla byt realizovana. Na zakladé zjisténych informaci vyplynulo,
ze pro mesto HoleSov by se jednalo o naroCnou investici. Zaroven l1ze ale fict, ze by
investice mohla podnitit izemni rozvoj (minimalné z hlediska demografického vyvoje).
Z téchto hledisek tedy vychazi, ze by bylo vychodiskem, kdyby o lokalitu mél z4jem
developer. Cena pozemk(i za 1 m? by byla pravdépodobné vyssi (nez v pripadé, kdy by
investici provedlo mésto HoleSov), pozemky mensi, pro mésto by to byla ale nejsnadnéjsi

cesta k osidleni lokality a oziveni mistniho Gizemi.
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