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STUDENTSKA VEDECKA KONFERENCE

ME100

—
Vazeni kolegové

Uzemni planovani a jeho spojeni s ekonomikou je tradiénim tématem konferen-
ce ME100, kterou poiadala Fakulta architektury CVUT v Praze dne 12. listopadu
2020. Paty rocnik se odehral na pozadi koronavirové epidemie bez bezprosticed-
niho kontaktu s posluchaci. Tato nova zkusSenost ovsem otevicela nové kanaly ko-
munikace, které oslovily mnohem pocetnéjsi publikum z celé republiky.

Celkem 120 registrovanych posluchacti a pies 500 naslednych shlédnuti zaradilo kon-
ferenci k nejsledovanéjSim akcim s touto tématikou v roce 2020. K ispéchu jisté prispé-
lo i jiz tradi¢n{ vyuziti inspirativniho prostoru Centra architektury a méstského plano-
vani (CAMP) v Praze a angazma profesionalni streamovaci spolec¢nosti Film CZ.

Jako v kazdém z predchozich ro¢niki dali poradatelé prilezitost mladym doktorandtim,
ktefi se ve své védecké praci zabyvaji planovanim mést a regiont ve spojitosti s eko-
nomikou. PotésSujici zpravou pro organizatory bylo, Ze pocet doktorskych praci s timto
zamérenim na vysokych Skolach nartsta.

Jako hosty - prednasejici jsme zveme odborniky mimo akademické prostredi, tzn.
piredstavitele obci, pracovniky odbord, na kterych piipravuji rozpocty krajii nebo mést,
zastupce bank, které financuji projekty verejnych staveb nebo zkuSené manazery pri-
vatnich projekti, ktefi hledaji cesty ke spolupraci s vefejnym sektorem.

Partneri konference ME100 jsou Asociace pro urbanismus a tzemni pldnovdnim CR, Aso-
ciace pro rozvoj trhu nemovitosti, Katedra ekonomiky a rizeni ve stavebnictvi Staveb-
nf fakulty CVUT v Praze, International Real Estate Business School (IREBS), Univerzita
v Regensburgu, Fakulta socidlné ekonomickd Univerzity J.E. Purkyné v Usti nad Labem,
Institut pro ekonomickou a ekologickou politiku, Katedra aplikované geoinformatiky a
tizemniho pldnovdni Ceské zemédélské univerzity, IREAS Institut pro strukturdlIni politi-
ku, o. p. s. a v neposledni radé Katedra regiondlnich studii Ndrodohospoddrské fakulty
VSE v Praze.

Konference ME100 je podporena internim grantem CVUT SVK 43/20/F5.
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Fakulta architektury
CVUT

Doc. Jakub Vorel

Vedouci Ustavu prostorového planovani
FA CVUT v Praze

Konference ME100 vznikla v roce 2016 z iniciativy tistavu prostoro-
vého planovdni, ktery se dlouhodobé zabyvd problematikou ekono-
miky v tizemi. V rdmci vyuky na Fakulté architektury CVUT v Praze
prosli nasim krdtkym skolenim v této oblasti jiZ tisice absolventii.
SnaZime se naucit posluchace raciondlné uvazovat, pribliZit jim eko-
nomické pozadi projektti, se kterymi se budou ve své tviirci prdci za-
byvat.

Konference ME100 je dlouhodobym projektem pro setkdvdni riiz-
nych odbornych skupin zainteresovanych v ekonomice a tizemnim
pldnovdni. Od konference si slibujeme, Ze se problematika ekonomi-
ky jednou véleni i do vzdéldvdni doktorandii.

Na konferenci ME100 zveme vsechny, kteti chtéji poznat, co se zkou-
md na jinych vysokych skoldch a dozvédét se o déni na realitnim trhu,
o jeho zdkonitostech. Treba tim nékomu pomiiZeme otevrit smér pro
dalsi profesni kariéru.




V. Roc¢nik

Vit Rez4¢ a David Mazacek na tivod konference seznamili poslu-
chace se vzdélavacimi programy v oboru planovani, managementu
rozvoje meést a nemovitosti, které se na Fakulté architektury a na
Vysoké Skole ekonomické v rdmci programu MBARE vyucuji. Na
Fakulté architektury CVUT v Praze k nim patfi novy studijni Mo-
dul development nebo workshop City development, ktery je ote-
viren i pro zaméstnance statni spravy nebo manazery ze soukro-
mé sféry. Dvoulety MBA Program Nemovitosti a jejich ocefiovani
byl nedavno otevi‘en na Fakulté financi a i¢etnictvi VSE. Studium
probiha ve vazbé na mezinarodni standardy RICS (Royal Institu-
tion of Chartered Suveryors). Nabidka vzdélavacich programi se
postupné rozsiruje, nicméné nase zaostavani vtomto sméru opro-
ti vyspélym ekonomikam je propastné. Neni proto s podivem, Ze
o nedostatecnych kompetencich v oblasti ekonomického rozvoje
tizemi a rozvoje nemovitosti v CR hovoii celkem pravidelné i zpra-
vy Organizace pro ekonomickou spolupraci a rozvoj* (OECD).

V prvnim bloku vystoupili studenti doktorského studia. Mgr. Hele-
na Mitwallyovéa z Narodohospodai'ské fakulty VSE se ve své praci
zabyva efektivitou verejné spravy u nas. V svém prispévku uvedla
zajimavé srovnani s okolnimi staty a zkoumala souvislosti mezi
vysi vkladanych prostiedkli do spravy a jeji efektivitou. Rozho-
dujici je zptsob, jakym jsou zdroje uzity. Problém tedy netkvi v
kvalité pravni Upravy, ale v dodrzovani etickych hodnot obyvateli
dané zemé.

Ing. David Mazacek z Fakulty financi a ietnictvi VSE oteviel téma,
které je aktualni zejména v Praze a velkych méstech - dostupnost
bydleni. Ve svém prispévku vysvétlil riizna kritéria pro pojem
dostupného bydleni a konstatoval, Ze dnes patii Praha a Brno k
mistim s nejhiire dostupnym bydlenim v Evropé. Zplsobd, jak
situace zlepsit je nékolik, avSak kazdy ma sva uskali. Bezpe¢nou
cestou mize byt naptiklad aktivni spoluprace aktérd planovani
se stavebniky.

1 Odkaz na report OECD: http://www.oecd-ilibrary.org/
urban-rural-and-regional-development/the-governance-of-land-
-use-in-the-czech-republic/the-governance-of-land-use-in-pra-
gue_9789264281936-7-en




Ing. arch. Lukas Makovsky studuje pravé na London School of Eco-
nomics. Tématem své prace ovsem zistal v Cesku. Na zakladé pou-
Zit{ statistickych metod dokladal souvislosti mezi velikosti mésta a
vy$i mzdy v Ceské republice. Soustfedéni atraktivnich pracovnich
prilezitosti do meést a zejména velkych mést s sebou prinasi na
jedné strané prosperitu, ale soucasné na strané druhé se vytvari
perifernich oblasti, ve kterych se relativné snizuje Zivotni troven.

Zajimavy prispévek s netradi¢nim pohledem na interpretaci eko-
nomickych dat prednesl doktor Alexander Shemetev, ktery stu-
duje na Narodohospodarské fakulté VSE. Na ptikladu nékolika vy-
branych indikatori (pristup obyvatel k elektrické energii, plocha
zastavéného Uzemi, détska imrtnost) demonstroval s vyuzitim dat
od Svétové banky a Mezinarodniho ménového fondu souvislosti s
rastem hrubého domaciho produktu a tim i rlistem Zivotni rovné

v celosvétovém meéritku.

Jako prednasejici hosté byli osloveni odbornici prevazné mimo

akademického prostiedi.

Ing. Lukas Tittl z IPR Praha ve své prezentaci osvétlil piistup hl.m.
Prahy k dopravé jako hybateli ekonomiky mésta. Soustredil se
prevaZzené na vyznam Zeleznice, ktera ziskava ve 21. stoleti novou
kvalitu: vysokorychlostni Zeleznice se stava nositelkou prosperity
mésta, regionu a statu. Obstoji ekologicky, kapacitou je na stfedni
vzdalenosti bezkonkurencni a v ¢ase potirebném k dosazeni cile si
v ramci Evropy nezada s leteckou dopravou.

Ing. arch. Vit Reza¢ z potadajici Fakulty architektury FA CVUT
v Praze predstavil novou metodiku spolutcasti privatniho sektoru
na verejnych vydajich. Metodiku pripravil kolektiv autorii z usta-
vu prostorového planovani FA CVUT na objednavku méstské ¢as-
ti Praha 10, ktera jako jedna z prvnich obci zménila sviij pohled
na spolupraci obce se stavebniky tim, Ze nastavila transparentni
a predvidatelna pravidla. Urad méstské ¢asti metodiku schvalil

vroce 2019 ajiz druhy rok podle ni postupuje.

Problematice vztahi vefejné a soukromé sféry se vénoval i posled-
ni host konference Ing. arch. Ondfej Zabloudil, ktery se podilel na
projektu Deloitte Czech Republic mapujicim vazby mezi tzemnim
planovanim, rozvojem mést a spolupraci obci s dalSimi aktéry roz-
voje Uzemi. V mezindrodnim srovnani poukazal na nerovnomér-
nosti ve vyvoji regiontli, dopadl na trh s byty a nastinil nastroje

k zmirnéni problémi v tzemi.
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Védecky vybor
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Eduard Hromada (EH) FSv CVUT

Wolfgang Lunardon (WL)

Jan Machac (JM) IEEP
Jakub Vorel (JV) FA CVUT
Karel Maier (KM) FA CVUT
Lukas Makovsky (LM) FA CVUT
Renata Schneidrova - Heralova (RSH) FSv CVUT
Lenka Slavikova FSE UJEP
Petr Toth (PT) VSE

Vit Rezac (VR) FA CVUT



Organizatori
konference

Vit Rezac je odborny asistent na tistavu prostorového planovani
Fakulty architektury CVUT v Praze. Od roku 1994 pracuje paralelné v
mezinarodnich spolecnostech (napi. Skanska Property CR) na funkci
manazera projekti.

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

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

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

Zastitu obdrZela konference od Asociace pro urbanismus a tizemni pld-
novani CR, IPR Praha a od Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti ARTN
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Hosté

Ing. Lukas Tittl - dopravni inZenyr specialista koncepce dopravy
Institutu planovani a rozvoje hl. m. Prahy.

Lukas v roce 2015 dokonéil Fakultu dopravni CVUT v oboru do-
pravni systémy a technika. Jeho diplomova prace Zvyseni poten-
cidlu Zelezni¢nich stanic a zastavek na vybranych Zelezni¢nich
tratich v Praze byla nominovana do soutéze Dopravni stavba roku.
0d roku 2013 pracuje v Institutu planovani a rozvoje hl. m. Prahy
v kancelati dopravni infrastruktury, kde ma na starosti mimo jiné
koncepci Zeleznice v Praze. Zaméruje se predevsim na fungova-

ni Zelezni¢ni dopravy jako sluzby pro cestujici a na udrzitelnou
mobilitu. V roce 2016 byl spoluautorem vitézného navrhu mezina-
rodni urbanistické soutéZe ,Budoucnost centra Brna®“ ktera hledala
podobu centra mésta a prestupniho uzlu hlavni nadrazi. Mezi jeho
velké projekty patii vedeni projektu nového terminalu Smichov
(od 2018), nebo sepsani Strategie rozvoje prazské metropolitni
Zeleznice (2018). Od roku 2019 se vénuje vzdélavani studentl v
oboru udrzitelna mobilita na Fakulté dopravni CVUT.

Ondrej Zabloudil, Deloitte - Senior manaZer: Audit | Nemovitosti a
stavebnictvi

Ondrej Zabloudil je senior manaZerem oddéleni zaméreného na
nemovitosti a stavebnictvi spolecnosti Deloitte, kde se zabyva
predevsim ocenovanim nemovitosti, transakcemi a souvisejici-

mi analyzami. Jeho kvalifikace a expertiza vychazeji z jeho praxe
architekta a projektového manazera. Ma dlouhodobé zkuSenosti
ve vSech oblastech Real Estate a Developmentu - navrh, projektova
¢innost, kalkulace a vybéru dodavatelti a také zkuSenosti z oblasti
inZenyringu - projednani a schvalovani zaméri s organy statni
spravy s také realizace reziden¢nich projektii nejen v Cechach ale i
v zahranici.

Ondrej vystudoval Fakulty architektury CVUT a také absolvoval na
Masarykiiv ustav vyssich studii - obor Podnikani a management v
pramyslu a obchodu a studia RICS - Komer¢ni valuace nemovitos-
ti.







Prispévky

Vit Reza¢ (FA CVUT) a David Mazacek (FFU VSE)
Urbanni ekonomie sidlist / Urban economics of housing
estates

Mgr. Helena Mitwallyova, NF VSE

Ceny nemovitosti v Praze: trendy a vzdalenost od centra /
Real estate prices in Prague: trends and distance from the
centre

Ing. David Mazacek, FFU VSE
Zelena a modra infrastruktura pohledem environmentalni

ekonomie / Green and blue infrastructure in the perspective

of environmental economics

Ing. arch. Lukas Makovsky, LSE

Meésto vs. vesnice, analyza inovativnosti MSP / City vs village,

SME innovation analysis

r.phil. Alexander Shemetev, NF VSE

Status quo vyzkumu nemovitosti a agenda udrZitelnosti
/ Status quo of real estate research related to the global
sustainability agenda

Ing. arch. Vit Reza¢, FA CVUT
Délka povolovacich procesi v Praze / Timeframe for Per-
mitting Process in Prague

Ing. arch. Ondrej Zabloudil, Deloitte Czech Republic
Developer a mésto - priklady ze Skandinavie / Developer
and the City - examples from Scandinavia

16

22

30

40

46

13 P

D MET100 -



O autorech

Mgr. Helena Mitwallyova se specializuje na verejnou spra-
vu, piredevsim samospravu a na Zelezni¢ni infrastrukturu.
Publikovala odborné staté na téma piispévkovych organi-
zaci, komparace povinnych tkoli samospravy ve vybranych
evropskych zemich a vyuziti Zelezni¢ni infrastruktury v
Evropé. Pisobila 15 let jako auditor ve veiejné spravé a to
jak uradu, tak ziizovanych a zakladanych organizaci. Nyni ve
firmé FREKO a.s. vede divizi zajistujici péci o vefejnou zelen
a komunalni daklid.

Ing. David Mazacek prednasi v ramci MBARE predméty

Trh s nemovitostmi a Developersky projekt. David pracuje
v developerské spolecnosti Crestyl, kde je zodpovédny za
akvizice novych projektd. BEhem své kariéry ptsobil mimo
jiné ve spolecnostech Deloitte a Discovery Group, kde mél
na starosti analyzy trhu a konkurenceschopnosti, ocenovani
aktiv, rozpocty izemniho planovani. Podilel se na rozsiteni
obchodniho centra ve Zling, revitalizaci nakladového nadrazi
Zizkov nebo nakupniho centra Kotva. Od roku 2016 je David
¢lenem Kralovského institutu diplomovanych znalci (RICS)
a od stejného roku vede na VSE Institut Strategického Inves-
tovani. Spolu s Jaroslavem Kaizrem stoji za vznikem MBA
programu Nemovitosti a jejich ocefiovani na VSE v Praze,
ktery byl akreditovan na jaie roku 2018. David vystudoval
Vysokou skolu ekonomickou v Praze obor Komer¢ni pravo

a Ocenovani majetku podniku a Karlovu Univerzitu obor
Finan¢ni trhy a Bankovnictvi.

Ing. arch. Lukas Makovsky Senior Consultant Realit v Deloit-
te Czech Republic. Student The London School of Economics
and Political Science. Byvaly pracovnik IPR Praha, vedouci
Kancelare strategie a rozvoje se zamétrenim na urbanni eko-
nomii, spolueditor aktualizace Strategického planu 2016.




Dr.phil. Alexander Shemetev je autorem mnoha knih a ¢lan-
ki o finan¢nim Fizeni a protikrizovém rizeni. Trikrat ziskal

prvni misto v Rusku v oblasti finan¢niho rizeni a ekonomi-

ky. Mél 2 granty jména prezidenta Ruské federace pro jeho

vlastni vyzkumy.

Je autorem ,Vyukového programu o protikrizovém rizeni
pro reditele a majitele firem*, ktery se stal laureatem VSerus-
ké soutéze o nejlepsi védeckou knihu v dobach jeho bakalar-
ského studia.

Vydal knihu ,Svépomoc pro integrovanou finan¢ni analyzu
a predpovidani bankrotu, stejné jako finan¢ni marketingovy
management”. Alexander Shemetev je dosud autorem Sesti
knih a vice neZ 140 védeckych praci.Univerzité Jana Evan-
gelisty Purkyné v Usti nad Labem a jako projektovy asistent
v IREAS. Zabyva se hodnocenim ekosystémovych sluzeb se
zamérenim na zelenou a modrou infrastrukturu, dale se
profesné vénuje také hodnoceni dopadti regulace (RIA) a
cost-benefit analyze.

Ing. arch. Vit Reza¢ od roku 1994 pracuje paralelné v me-
zinarodnich spolec¢nostech (napt. Skanska Property CR) na
funkci manazera projekt.

Béhem své profesni drahy se vzdy pohyboval v oblasti stav-
by mést. Od pocatku 90. let se na fakulté zabyva problemati-
kou ekonomie v izemnim planovani, otdzkou rizeni velkych
projektd a dale pak procesy v planovani a izemné planovaci
legislativou v zahrani¢i.

Ve své disertacni praci ,Mésto kratkych vzdalenosti“ sleduje
ekonomické diisledky nastaveni systému planovani u nas.
Teze prace zni ,Nejasna pravidla a nekonkrétni formulace

vvvvv

su planovani a rozvoje konkrétniho uzemi.

V roce 1993 ukoncil postgradualni studium tizemniho pla-
novani na ETH v Zurichu. Absolvoval i krat$i staZe na jinych
pracovistich (mj. stavebni ifad v Hamburgu).




HELENA MITWALLYOVA

Samosprava vs efektivita ve-

rejné spravy
]

Pii vykonu obecni samospravy by mélo byt
hlavnim cilem zaji$téni vetfejného zajmu. Bo-
huzel, pri definovani pojmu verejny zajem se z
hlediska rozhodovaci praxe miiZeme opfrit jen
o rozhodnuti Ustavniho soudu CR (1998) (Pl
US 6/98), kde se uvadi, ,Podle judikatury &es-
kych obecnych soudti je obstaravani véci verej-
ného zajmu cinnosti, kterd souvisi s plnénim
ukoll tykajicich se véci obecného zajmu, tedy
nejen rozhodovani organti statni moci a spravy,
ale i uspokojovani zajmi obc¢and a pravnickych
osob v oblasti materialnich, socialnich, kultur-
nich a jinych potieb, pokud se jedna o zalezi-
tosti obecného (veiejného) zajmu. (Ustavni
soud CR,(PL. US 6/98) ,Lze souhlasit s tim, Ze
vyklad tohoto pojmu riiznymi soudy muze vy-
tvaret dojem, Ze neni jednotny, protoZe zakon
neposkytuje Zadnou definici konkrétnich poj-
movych znakl pro jeho posouzeni, a rovnéz
lze souhlasit i s tim, Ze zcela jednoznacny ob-
sah tohoto pojmu v zakoné by prispél k pravni
jistoté podnikatel@. (Ustavni soud CR. Pl US
1/12.) ,Na druhé strané je zirejmé, Ze pokus o
jejich blizsi definici by mohl znamenat takové
pojmové omezeni, jez by nepostihlo vSechny
myslitelné formy. SloZitost Zivota spoleCnosti
vylucuje schopnost objektivné (v zakonech)
formulovaného prava postihnout svymi vycéty
a definicemi veskerou variabilitu jeho projevi.
Ustavni soud uzavira, Ze proto v této souvislos-
ti vystupuje do popredi pravé tloha soudl pri
interpretaci tohoto pojmu a pfi jeho aplikaci
na jednotlivé pripady.“ (Krutak, T. - Krutakova,
L. 2013, komentat k § 2 odst. 2 pism. d). Pri
uvazeni vySe uvedeného lze konstatovat, Ze po-
jeti verejného zajmu se mize u jednotlivych za-
stupcl samosprav vyrazné lisit. To, jak vnima-

me verejny zajem, obrazi i nase etické hodnoty.
Dnesni spole¢nost vSak resi situaci, kdy to, co
neni pravné vymahatelné, jako kdyby nebylo.
Etické normy zacinaji ztracet svij vyznam z
divodu jejich neustalého porusovani, které je
zjevné Siroké verejnosti. V této situaci se zako-
nodarci snazi etické normy nahradit normami
pravnimi, aby zvysili vymahatelnost prava jako
takovou. Otazka je, zda je tento postup spravny,
Ci je tento postup v dneSni dobé jediny moZny.

Dil¢i hypotézou vyzkumu je tedy tvrzeni, Ze:
¢ani dané obce, podminkou vsak je vzdélana a
obcansky angazovana spolecnost.”

Dobrovolné a povinné ukoly samosprav

Povinné ukoly samospravy jsou takové, které
ma samosprava plnit v kazdém piipadé. Jedna
se napriklad o udrzovani bezpecnosti a porad-
ku, pozarni ochrany, zajiSténi vody, Skolstvi,
uklidu komunikaci, svozu odpadk atd.

Na rozdil od jinych evropskych stati (vybrané
némecké spolkové zemé, Slovensko, Polsko,
Srbsko) Ceska republika nema tikoly samo-
spravy v zdkoné o obcich specifikovany sou-
hrnné v jednom paragrafu, a nevymezuje tzv.
povinné ukoly samospravy, i kdyz autori, napt.
Hendrych, o povinnych tkolech hovoii a radi
mezi né ty ukoly, které samospravé uklada
zvlastni zakon. Hendrych dodava, Ze povinné
ukoly jsou pravem samospravy, nejen jeji po-
vinnosti. (Hendrych, 2006, s. 155) To, co spada
do samospravné plsobnosti Ceskych obci tak
dovozujeme z § 7, § 35, ktery nasledné odkazu-



je na §§84, 85 a 102, pricemZ se lze také orien-
tovat dle § 10.!

Kontrola ¢innosti samosprav

Kontrola jako takova je jednim z klicovych na-
strojli, pomoci kterého lze zajistit spravné fun-
govani jakékoli ¢innosti. Pokud se podivame do
historie plisobeni kontrol v méstské ¢i obecni
samosprave, jako kontrola z pohledu panov-
nika fungoval jim dosazeny rychtar. Z pohledu
kontroly méstanstva zacaly jiz ve stredovéku
fungovat takzvané meéstské obce, zminované
vySe, které provadély kontrolu ¢innosti mést-
skych rad.

Kontrolu a dozor nad vykonem samostatné a
prenesené plisobnosti upravuje hlava VII, jme-
novité §129, 129a, 129b zakona ¢. 128/2000
Sb. o obcich. Tato ustanoveni uvadéji, kdo a
jakou kontrolu provadi s tim, Ze samostatnou
plisobnost kontroluje Ministerstvo vnitra CR.
Pri kontrole vykonu samostatné pilisobnosti
je kontrolovano dodrzovani zakont a jinych
pravnich predpist s vyjimkou pravnich predpi-
sl obcanského, obchodniho a pracovniho pra-
va. V oblasti kontroly ¢innosti vefejné spravy
disponuje Ceska legislativa také samostatnym
zdkonem ¢. 320/2001 Sb,, o finan¢n{ kontrole.

Existuje nékolik pojmi v oblasti kontroly sa-
mosprav, které je tieba spravné rozliSovat. Prv-
ni pojem je dozor nad dodrzovanim zakon,
ktery vykonava MVCR a odborné resorty a na-
sledné kraje. MVCR napiiklad dohliZi na zakon-
nost usneseni samosprav. Tyka se predevsim
zakonnosti obecné zavaznych vyhlasek, jak jiz
bylo popsano vyse. Jedna se o kontrolu namat-
kovou, nikoli systematickou. Odborné resorty
dohliZeji na dodrzovani plnéni samospravnych

1 V§ 7 zdkona ¢ 128/2000 Sb., o obcich,
se uvddi k samostatné piisobnosti obce ndsle-
dujici: ,(1) Obec spravuje své zdleZitosti samo-
statné (ddle jen ,samostatnd piisobnost”). Statni
orgdny a orgdny krajii mohou do samostatné
ptisobnosti zasahovat, jen vyZaduje-Ii to ochra-
na zdkona, a jen zptisobem, ktery zdkon stanovi.
Rozsah samostatné piisobnosti miiZe byt ome-
zen jen zdkonem.”

ukolii danych zakonem. Jedna se predevsim o
ukoly povinné. Je to zejména oblast Skolstvi,
pohtebnictvi, Zivotniho prostiedi atd. OvSem
kontrola plnéni téchto ukoll neni blize zako-
nem upravena.

Dale se jedna o kontrolu vykonu prenesené
pusobnosti, kterou provadéji v prvnim stupni
kraje a v druhém stupni MVCR. Z diivodu smi-
Seného modelu verejné spravy dozoruje stat-
ni sprava obce ¢i kraje i realizaci samostatné
plisobnosti daného tzemné samospravného
celku. Jedna se napiiklad o oblast zimni udrz-
by komunikaci, kdy obec ma povinnost zajistit
sjizdnost a schidnost komunikaci, ovSem musi
dodrzet mnoZzstvi posypové soli pouzité na 1
m2. Pokud spravni organ obce zjisti poruse-
ni tohoto ustanoveni, zahaji se samospravou
spravni rizeni.

Financ¢ni kontrolu upravuje zakon ¢. 320/2001
Sb., o finan¢ni kontrole, ktery rozeznava verej-
nospravni kontrolu vykonavanou MFCR, kont-
rolu spravci kapitol rozpoctu, kontrolu kraju,
kontrolu uvnitt Uzemnich samospravnych cel-
ki atd. Dalsi oblast finan¢ni kontroly se tyka
vnitinitho kontrolniho systému dané obce ci
kraje. Rozdéluje ridici kontrolu, ktera se ¢leni
na predbéznou, pribéznou a naslednou a na
interni audit, ktery je funkéné nezavisly. Uzem-
ni samospravné celky maji za kol jednou roc-
né zajistit provedeni externtho auditu, ktery
bud’ provede externi firma, nebo, v pripadé

A

obci, krajsky urad.

VySe uvedené postihuje dobte zakonnost a fi-
nanénf stranku hospodareni samosprav. Otaz-
kou je, jakym zplisobem samosprava ukoly
plni ¢i vykonava a zda nepreferuje dobrovolné
ukoly na ukor povinnych. Napriklad bavorska
pravni uprava, kterd povinné a dobrovolné
ukoly rozlisuje, jako pojistku proti zadluzova-
ni samospravy stanovila podminku, kdy pokud
si chce samosprava na realizaci dobrovolného
(fakultativniho) ukolu vzit Givér, musi to schva-
lit vy$si izemné samospravny celek. (Pitrova
2014, s. 168) Ve Francii donedavna platilo, Ze
vydaje samosprav musel schvalit a podepsat
prefekt. Toto opatieni je sice zruSeno, ale pre-
fekt stale vykonava dislednou kontrolu vyda-
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ji samospravy. Obdobnou pojistku proti ne-
kontrolovanému zadluZeni samospravy znala
i pravni Uprava platna za 1. republiky. Tehdy
schvaloval pujcky zemsky vybor a zakon C.
302/1920 Sb. zakazal poskytovat sporitelnam
pujcky obci, ktera sporitelnu ziidila. Zakaz se
tykal zapuajcek komunalnich. §20 zakona C.
169/1930 Sb. dale uvadél moznosti poskytnuti
plijcek obcim. Tato regulace byla, podle Floge-
la (Flogel 1933, s. 147) realizovana z divodu
prekotného zadluZovani obci jak za Rakous-
ko-uherské monarchie, tak po prvni svétové
valce. Flogel uvadi na prvnim misté kontrolu
verejnosti na zakladé jednani zastupitelstev a
zvefejiiovani hospodareni obce. JiZ zde je patr-
né, Ze kontrola obci by méla byt predevsim sveé-
Fena tém, ktefi v nich Ziji, tedy jejim obcantim.
Centralni moc muze tézko postihnout potieby
jednotlivych zemi. Hayek uvadi, jak dilezité je
vyuzit znalosti konkrétnich lidi tykajicich se
konkrétni problematiky a varuje pred central-
nimi rozhodnutimi, ktera nepostihuji potreby
konkrétnich situaci. Rik4, Ze existuji v riizném

v

“Case a misté” rozptylené informace. Aby moh-
ly byt efektivné vyuZity, musi byt jejich uzivani
ponechano lidem, ktefi je vlastni. (Hayek 1945)
Pokud stat stanovi nékteré tkoly jako obliga-
torni, coz ucinil pravé v §28. zakona ¢. 7/1864
demonstrativnim vyctem, mél by mit i moZnost
donutit samospravu, aby tyto ukoly plnila. Zde
to byl §100, ktery obecnim Gradim umoznoval
ukladat poradkové pokuty clenim obecni rady
nebo je rovnou sesadit pro neplnéni povinnos-
ti. To, Ze tato pojistka nebyla dostatecna, do-
klada pravé Flogel viz vyse.

Shrnuto, v soucasné praxi je jednim ze zaklad-
nich prvkid pravidelné kontroly rocni audit
hospodareni obci (CR, Polsko), vnitfni kont-
rolni systém, zakonnost je kontrolovana MVCR
a plnéni povinnych kol by mélo byt kontro-
lovano gestory specialnich zakonid (Skolsky
zakon atd.). To vSak nezabrani nespravnému
rozhodovani odpovédnych zastupci.

Vliv pravni upravy na efektivitu

Jedna ze zasadnich otazek tohoto vyzkumu se
zabyva pravé tim, zda kvalitni pravni dprava

muze mit dopad na efektivitu verejnych vyda-
ji. Ze studia jednotlivych pravnich uprav vy-
branych evropskych zemi je zatim ziejmé, Ze
jednotlivé zemé pristupuji k vymezeni samo-
spravnych ukoll riznym zptlsobem, od defi-
novani povinnych a dobrovolnych ukold, pres
demonstrativni vycet bez dalStho rozdéleni aZ
Sirokému vymezeni samospravy, jak jej miize-
me vidét v soucasné Ceské pravni tipravé.

Efektivitu lze ve verejné spravé posuzovat po-
dle miry korupce, nebot systémy uzivané v
soukromém sektoru zde selhavaji pravé z toho
dtvodu, Ze cilem verejné spravy neni tvorba
zisku, ale naplnéni verejného zajmu.

Legislativa jednotlivych zemi téZ vymezuje riz-
né stupné kontrolnich mechanismd, které maji
garantovat pozadovany vykon samospravnych
¢innosti. Nevyhodou soucasnych kontrolnich
systému je jejich nacasovani, které prichazi
vétSinou ex post, kdy uz se da tézko situace
zménit. Vyjimkou je bavorsky systém, ktery
zabranuje zadluzovani samosprav pri realizaci
dobrovolnych kol v situaci, kdy samosprava
nedisponuje dostatkem vlastnich prostredka.
Dalsim faktorem, ktery miize slouzit jako kva-
litni kontrolni mechanismus, je aktivni ucast
vzdélané verejnosti na vladnuti. To vSak pred-
poklada, Ze je jasné receno, co je zadouci a po-
Zadované a obc¢an se neztraci ve zméti paragra-
fi a odkaz na dalsi zakony.

Vydaje vlad a lokalnich samosprav v po-
rovnani s HDP dané zemé

V této kapitole je zkoumana korelace velikosti
vydajli samosprav s efektivitou samosprav (mi-
rou korupce) uvadénou spolecnosti KNOEMA?
a hodnocenim kvality samosprav uvedenym v

2 KNOEMA je americkd spole¢nost, kterd
byla zaloZena v cervenci 2011 a sidli ve Wa-
shingtonu, DC Spolecnost se zrodila z pozndni,
Ze v rizeni komplexnich programii mezindrodni
pomoci a rozvoji efektivnich vnitrostdtnich
politik hospoddrského rozvoje je nedostatek
dostupnych a kvalitnich dat, a to casto brzdi
pokrok a rozvoj.



predchozim textu.

Pro tcely srovnani byla porovnavana % vyda-
ji vladniho/lokalniho sektoru k HDP uvadéné
OECD a Eurostatem vici korupénimu indexu
KNOEMA.
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Graf 1: Vyvoj korupce ve sledovanych zemich
(Zdroj: KNOEMA)

Poznamka: ¢im vyssi hodnota, tim nizsi mira
korupce.

Vysledky zkoumani korupce hodnoti Némecko
jako nejméné zkorumpovanou zemi ze sledo-
vanych zemi a jako nejvice zkorumpovanou z
téchto zemi hodnoti Srbsko. Pokud porovna-
me tyto vysledky s hodnocenim pravni apravy,

zjistime, Ze se udaje znacné lisi (Tab. 1)

| piehledmost s Tozumite nos 1

Jor alita pravnd ipravy (5 ko ni hodnoc e ni)
Jeomironi a

dozomovv zswiém  povinnyw hoikohi

Z tohoto srovnani je zirejmé, Ze pouze Némecko
ma stejné hodnoceni jak v kvalité pravni tpra-
vy, tak v nizké mite korupce. Ceska republika s
nejhorsi pravni Upravou zaujima druhé misto v
nizké mife korupce. Slovensko a Polsko vycha-
zeji v obou srovnanich obdobné, ovsem Srbsko,
jehoz pravni uprava byla hodnocena jako pru-
meérna, ma jednoznacné nejvétsi miru korupce,
a to velmi vyrazné oproti ostatnim sledovanym
zemim.

Dale je dllezité zjistit, jaké procento HDP je vé-
novano na verejny sektor, respektive na lokalni
ekonomiku, a zda vySe téchto vydajl ovlivitu-
ji efektivitu verejné spravy (miru korupce. To
ukazuji data v Tab. 2).

Z vySe uvedeného vypoctu lze dovodit, Ze se
nepodatilo obecné prokdzat korelaci mezi
vladnimi vydaji a mirou korupce (efektivitou
verejné spravy), natoZz uvazovat o kauzalité.
Kritickd hodnota pro korela¢ni koeficient pfti
n=11a 95% interval spolehlivosti je stanovena
na 0,6, pricemz pouze Ceska republika se nad
tento koeficient dostala. Mira efektivity verej-
né spravy tedy neni obecné ovliviiovana vysi
prostfedki do ni vlozenych. V Ceské republice
je s vy$$imi vydaji mira korupce nizsi. Vysled-
ky mohou byt také ovlivnény tim, Ze jednotlivé
staty vkladaji do verejné spravy obdobnou %
vysi z celkového HDP.

Srbsky statisticky Ufad bohuzel nesleduje vy-
daje na lokalni samospravu, proto neni do této

el Vyslodok | Mira keruee

E 1 1 125 26,33
2 3 2 25 63,74
2 3 2 275 31,38
3 3 3 3 67,67
4 4 4 3,15 0,65

Tab. 1: Srovnani kvality pravni apravy s mirou korupce (Zdroj: vlastni vyzkum autorky a data KNOEMA)




Jor alita pravnd ipravy (5 ko ni hodnoc e ni)
piehlednosi s Tozumite nos 1 ::mmr;f: ::‘ P ::f:::::‘: kol Visledek Mira korgpee
‘Némecko 2 1 1 1 125 86,33
Pokke 2 3 3 2 25 63,74
Sihsko 2 3 4 2 275 31,3
Sbvensko 3 3 3 3 3 67,67
iﬁﬁﬁii@ﬁﬁﬂﬁk@ 4 4 3 4 375 05

Tab. 2: Korelace vladnich vydajt k mife korupce (Zdroj: Na z4kladé daji OECD a KNOEMA sestavila au-

torka)

Vydaje b kilnich s amospra v

% HDF, 2004 - 2014

Efe kiwrita (mira korupre )

El 2 o4 | 2004 | 2005 2m7 | 2008 2010 | 2ot | 2012 | 203 | 2014
Ceda republila 11,5 J 109 | 11 104 | 105 116 | 11,3 | 125 | 11,3 | 11,4 | 115 Tz | ) w6 7245 74s2| 0 aos| oz sest | s 12| 052 ]s’tfec}rﬁ sﬂ.na’zzipjma
Hémeskn r2lwa |rs v s e | v e | e |7 PR ) anm | s e saw maos| asm| zam| sne| s | s wnw ]| 0ae i“f“ Sl o
Polso 128 1131 | 136 | 133 | 14 | 145 [ 145 [ 139 | 132 1131 1133 | sase] az14] sgra] sso7| saoa| s09s| eam| 6321 | s415| 6509 71,77 ] -0.L5 | shbé ziporns korelace
Slovenso 63 |67 |85 |61 |61 |73 (73 |68 |63 |64 167 N el visa]| nsa) saer| 00| 0 | enez| 6702 ense| sasi| 707|000 | miov kovelace

Tab. 3: Korelace vydajt lokalnich samosprav k mire korupce (Zdroj: Na z4kladé iidaji OECD a KNOEMA

sestavila autorka)

korelace Srbsko zahrnuto. Pokud se podivame
na vysledky tohoto srovnani, jsou vysledky ob-
dobné jako v predchozim piipadé, s jedingym
rozdilem v nepriikaznosti vztahu v Ceské re-
publice. Lze se tak priklonit k zavéru, Ze vyda-
je vlad i lokalnich samosprav s mirou korupce
nekoreluji.

Zaveér

Podil prostiedki vkladanych do verejné spra-

vy je pomérové obdobny. Znacny rozdil vsak
vidime u prostredkti vkladanych do lokalnich
samosprav, kde v Némecku a na Slovensku se
jedna o polovinu polskych vydajd, respekti-
ve dvé tretiny Ceskych viz tabulka ¢. 4. Pritom
mira efektivity verejné spravy je v Némecku
nejlepsi a na Slovensku, v tomto srovnani, nej-
horsi. Pokud zhodnotime doprovodné jevy, kte-
ré podporuji efektivitu samospravy, mizeme
zkonstatovat, Ze fungujici infrastruktura umoz-

fluje postupné sniZovat procento prostredki

‘: HDF na
SaNU0 FPTA hlmuv
ZeméRok LB RO v HDP EUR,
soucasne  prumer imEér $0UCAs e
Ceny 2004- ?'I]IM i N
2014 = Ceny
2014
MNeémecko 257 963 4510 | 1139955 155 194 183 31 236 2404 125 86,53
Ceski republila 142 962 42008 g0 159 11,26 16 098 1378 1 545 375 065
Shvensko a0 625 3970 24 068 BHE 4030 11191 T 300 B6T67
Pok o 3EE3S 43,68 145 382 1554 43 066 8601 1177 250 63,74
Sihs ko 297252 437205 12851 - 4018 275 313

Tab. 4: Srovnani parametrt HDP s kvalitou pravni ipravy a mirou korupce (Zdroj

Eurostatu sestavila autorka)

: na zakladé udaji z



do samospravy vkladanych statem, nebot’ sa-
mosprava je schopna ziskat prostiredky i jinym
zpisobem nez od statu.

Z této analyzy je patrné, Ze pres to, Ze napt. v
Némecku jsou vydaje na lokalni samospravu
procentné nizké, v absolutnich hodnotach jsou
nejvyssi ze sledovanych zemi. To souhlasi i s
kvalitou pravni Upravy a nizkou mirou korup-
ce. Lze konstatovat, Ze v Némecku je nejvétsi
jistota, Ze budou finan¢ni prostredky vyuzity
ve vefejném zajmu. Polsko na vladni vydaje
vynaklada jak v absolutnich, tak v procentnich
hodnotéch vyssi prosttedky nez CR, je viak za-
jimavy rozdil mezi absolutni ¢astkou vydanou
na lokalni samospravu a % c¢astkou, které jsou
v Polsku vyrazné vyssi nez v Ceské republice,
ovsem HDP na hlavu u vydaji lokalnich samo-
sprav je u CR vyssi. Slovenskou zaujima v kom-
plexnim srovnani predposledni pticku. Bohu-
Zel nebylo mozno ziskat idaje ze Srbska, jehoz
statisticky urad tento udaj nesleduje.

Lze tedy shrnout, Ze dililezita neni ani tak vyse
vkladanych prostredki, jako predevsim zpt-
sob, jakym jsou tyto prostfedky uzity. Samot-
na vyse nema na zpulsob uziti vyraznéjsi vliv,
i kdyz se lze domnivat, ze pokud by vyrazné
klesla, tak by to efektivitu negativné ovlivnilo.
NemtiZeme vSak dovozovat, Ze samotné zvyse-
ni prostiredkt by dokazalo efektivitu zlepsit.

Opét se potvrzuje, Ze staty s delSi demokratic-
kou historif a tim padem i zkusenéj$im a anga-
ZovanéjsSim obyvatelstvem maji vyssi uspés-
nost v kontroln{ ¢innosti lokalnich samosprav
nez staty vychodniho bloku, coz potvrzuje dil¢i
hypotézu vyi¢enou v tomto ¢lanku.

Problém tedy netkvi v kvalité pravni Upravy,
ale v dodrzovani etickych hodnot vSemi obyva-
teli dané zeme.
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DAVID MAZACEK

Dostupnost bydleni a

najemni bydleni
Uvod

Dostupné bydleni se stava stale vétSim téma-
tem modern{ spole¢nosti 21.stoleti. Spole¢né s
ristem cen nejen novych, ale i starSich byt se
zhorsuje jejich dostupnost pro vétsi ¢ast oby-
vatelstva. Ceny bytd rostou rychleji nez rist
dostupnosti koupé nového bytu v Evropé. Cena
nového bytu odpovida vice nez 12-nasobku
(1).primérného ro¢niho platu v Ceské republi-
ce, v hlavnim mésté se jedna dokonce o 15-na-
sobek prti koupi nového bytu. Nizsi dostupnost
vlastniho bydleni znamena ale zvySovani po-
ptavky po najemnim bydleni, nebot celkovou
poptavku po zivotnim bytovém prostoru je
nutno uspokojit. Takovy riist ndjemného zna-
mena ale opét zhorseni dostupnosti vlasniho
bydleni, nebot’ vyssi vydaje na ndjemné snizuji
schopnost domacnosti naSetfit potiebné fi-
nancni prostredky pro koupi vlastniho bydle-
ni. Za poslednich 15 let se potfebna ekvita na
koupi vlastniho bylo témér zSestinasobila (2).
Rist cen najemniho bydleni v urcitém omeze-
ném intervalu zvysuje poptavku po tomto typu
bydleni. Vznika tak problem, Ze pro urcité sku-
piny obyvatel a nékteré profese se stava vlastni
bydleni témér zcela nedostupné, a ndjemni by-
dleni v prijatelnych podminkach téZko dostup-
né. Mimo jiné se jedna o radu profesi statnich
a polostatnich provozil, kde tabulkové platy
nereflektuji dostate¢né misto vykonu prace a
zcela rozdilné Zivotni naklady pii zivoté v Pra-
ze, nebo obecne v krajskych métech a mimo né.

Tento €lanek v prvni ¢asti vychazi z dostupné
literatury, popisuje pristupy a souvislosti do-

stupného bydleni, dale pak rozviji diskuzi nad
vyhodami a nevyhodami jednotlivych modeld,
popisuje aktualni situace na prazském trhu.

1. Potreba dostupného bydleni

Dostupné bydleni se tak stava stale silnéjSim
tématem, na ktery staty a mésta hledaji fesent,
zavadéji regulace nebo podporuji vystavbu do-
stupného bydleni. Re$eni situace samoziejmé
zavisi také na sile mésta (statu) jako vlastnika
byt na daném trhu a moZnosti ovliviiovani
trzni ceny. Néktera mésta se stavaji sami deve-
lopery. Z Cisté ekonomického pohledu je sice
mozné Kkonstatovat, Ze trh najde svoji rovno-
vahu a nabidkova cena ndjemniho bydleni ros-
te, protoZe poptavajici jsou schopni tuto cenu
platit. Trh najemniho bydleni mtizeme ve més-
té charakterizovat jako blizky monopolistické
konkurenci (3). Problémem je, Ze dana rovno-
vaha na trhu najemniho bydleni mize zname-
nat nerovnovahu na trhu nékterych casto ve-
fejnych sluzeb a verejnych statkd. Prilis vysoké
najemné pro nékteré skupiny obyvatel muze
znamenat horsi kvalitu Zivota, nebo méné pra-
covnikl ve zdravotnictvi, méné pracovniki za-
chranného systému, méné uciteld atd, nebot
Cast této pracovni sily se presune do jinych
ekonomicky vydéle¢néjSich odvétvi nebo do
jiné lokality s priznivéjSim pomérem platu a
zivotnich nakladl. Dalsim efektem miiZe byt i
mensi sklon ke spotieb€, protoZe na spotrebu
zbyva méné prostiredki a v neposledni radé od-
klad spole¢ného partnerského Zivota a odklad
zaloZeni rodiny a nebo rozhodnuti nemit déti
(nebo jedno misto dvou) Cisté z ekonomickych
divodu (4) . Dostupnost bydleni tak miiZe mit



primy vliv na populac¢ni vyvoj a mize prispivat
ke starnuti populace.

Obcané hledajici dostupné bydleni tak musi
hledat kompromis nejcastéji v kvalité bydleni,
poctu lid{ sdilejicich dany byt nebo i pokoj a
nebo v dojezdové vzdalenosti do prace. Moz-
nost nalezeni vhodného kvalitniho bydleni za
cenu delSitho dojezdu do prace ale zaleZi na do-
pravni infrastrukture daného mésta, a na ocho-
té dojizdét. Lidé v Ceské republice dojizdéji do
prace primérné méné nez 30 minut, zatimco
v sousednim Némecku je to 45 minut.

Dostupné bydleni neni mozZné poskytnout
vSem a ani by nemélo byt snahou jej poskyt-
nout vSem. Je potireba rozliSovat mezi dostup-
nym a socialnim bydlenim. Dostupné bydleni
je definovana urovenn bydleni, kterd by jako
minimalni standard méla byt dostupna dané
socialni vrstvé obyvatel. Socialni bydleni ma
byt dostupnym bydlenim pro vrstvu obyvatel
v tizivé zivotni situaci. Jedna z mozZnych definic
Dostupného bydleni je pak napriklad:

“Dostupné bydlenti je spojeno se zajisténim
urcitého standard bydleni za cenu nebo ndjem,
kterd o¢ima treti strany (vétsinou ocima verej-
ného sektoru - viddy nebo municipality) prijem

domdcnosti and urcitou urpveri” (Maclennan
and Williams 1990, p. 9)

Podobné dostipné bydleni definuje také Stone
atal 2011 (5) nebo Haffner a Boumeester 2010
(6). Jina literature definuje Dostupni bydleni
odliSnmym zptlisobem a to jako bydleni mimo
trzni mechanismus, kterd definovano spisSe
potiebou bydleni neZ schopnosti za néj platit
(Oxley 2012), nicméneé tato definice nas posou-
va spis k socidlnimu nikoli dostupnému bydle-
ni. Zdostupnéni bydleni miizeme vidét v jedné
ze dvou rovin, nebo v kombinaci obou - nizZsi
ndjemné nez je trzni a/nebo nizsi provozni na-
klady na bydleni. Dostupné bydleni tak neni
synonymem pro bydleni s niz§im standartem
a horsim vybavenim, naopak se muze jednat
o technologicky vyspélé bydleni, které svymi
technologiemi sniZuje provozni ndklady a tim

¢inf bydleni dostupnéjsi.

Rozdily mezi socidlnim, dostupnym a trZznim
najemnym iluistuje nasledujici diagram:

Socidlnibydleni  Dostupné bydleni

Trzni ndjem

Najem dan vét- Najem stanoven Urcen trhem

Sinou zdkonem v relaci k trznimu

/ vyhlaskou najemnému nebo
nebo odvozenod  jako vyse mezd
minimalnth mzd dané platové

atdd. skupiny
Diagram 1

Vytvoreni dostupného bydleni pro danou sku-
pinu obyvatel je zdsahem vefejného sektoru
do volného trhu najemniho nebo vlastnického
bydleni. Casto panuji obavy, Ze dostupné byd-
len{ vytvari skrze ndjemni bydleni sekundarni
dopady na trh vlastnického bydleni ve formé
tlaku na snizovani primérného najemného
a skrze néj snizovani hodnoty rezidencnich
nemovitosti. Ve skutecnosti to zalezi na mno-
ha faktorech (7): design dostupného bydleni,
jeho koncentrace, a podobnost se segmentem
trzniho bydleni. Deformace trhu je tak zaklad-
nim argumentem proti politice dostupného
bydleni. Nehovorimé-li v tomto ¢lanku o soci-
alnim bydleni pak je tématem dostupného by-
dlenf nikoli poskytnuti bydleni nybrz vylepSeni
standardu jiz stavajiciho bydleni urcité sku-
piny nebo skupin obyvatel. Pfipadna politika
dostupného bydleni by se méla soustredit vy-
hradné k podpote ndjemniho, v Zddném pripa-
dé ne, dle mého nazoru, na dostupné vlastnické
bydleni. Standard bydleni by mél byt pro danou
skupinu vylepSen pouze v rdmci najemniho
bydleni, podpora vyhodného potizeni vlastni-
ho bydleni tedy zvyhodnéni potizeni majetku
je prilis velkym zasahem do trhu a mize vést
k ploSnému zneuzivani takového programu.
Spravné nastaveni politiky dostupného byd-
leni mize byt piinosem nejen pro jednotlivé
ucastniky trhu bydleni, ale i pro celou spolec-
nost. Zakladni prinosy pro spolecnost je zlep-
Seni zdravi a zlepSeni vzdélanosti (8), sniZeni
nakladi a ¢asu na dojezd do prace (9) (to vede




k tomu, Ze lidé travi vice ¢asu ve své komuni-
té, kde také utraceji vétsi cast svého prijmu),
snizeni zneciSténi ovzduSi (mens$i pouZivani
aut diky krat$im dojezdovym vzdalenostem
do prace), sniZzeni kriminality. Dal§imi prinosy
dostupného bydleni je zvySovani zbyvajiciho
disponibilniho diichodu domacnosti, zvyseni
uspor domdacnosti, a tim padem zvysSeni moz-
nosti ustat mozné krize nebo vét$i moznost na-
Setrit potfebné prostiedky pro koupi vlastniho

bydleni.

Méreni dostupnosti bydleni

Nejbéznéjsim indikatorem je podil prijmu
domacnosti, ktery je vynalozen na naklady
spojené s bydlenim. Naptiklad Garnet 2011
vypocitava residudlni prijem domdacnosti po
odecténi nakladl na bydleni. Je rovnéz potieba
rozliSovat mezi kratkodobou a dlouhodobou
dostupnosti bydleni, dale je nutné rozliSovat
mezi objektivni a subjektivni dostupnosti by-
dleni. Objektivni dostupnost bydleni ji porov-
nava podle exaktnich kritérii, jako napriklad
podil vydaji na bydleni na celkovych prijmech
domacnosti nebo podle poctu obyvatel jedné
domacnosti, nebere ale v ivahu kulturn{ roz-
dily mezi jednotlivymi staty nebo skupinami
obyvatel. Porovnavani dostupnosti bydleni po-
dle stejnych kritérii mezi staty tak muize vést
k milnym zavértim. Jako vhodnéjsi se jevi po-
rovnavat dostupnost bydleni v rdmci jednoho
statu nebo mésta v Case s respektem k demo-
grafickému vyvoji a definovanému standardu
dostupného bydleni pro danou skupinu obyva-
tel. S predchazejicim souvisi otdzka subjektivni
a objektivni dostupnosti bydleni (10). Nedo-
stateCna pozornost vénovana subjektivni do-
stupnosti bydleni tak mize vést k neefektivni
alokaci politiky dostupného bydleni.

Eurostat definuje obecné nepriméfeny podil
vydaji na bydleni, pokud ¢ini vice nez 40%
prijmi domacnosti. Jinymi slovy tedy domac-
nosti, které dosahuji vyssiho podilu nakladt
na bydleni ze svého disponibilniho diichodu

spadaji do kandidati na podporu dostupné-

% vydajil na najemni bydleniz

ho nebo socidlniho bydleni. V Praze se podil
najemného na prijmech domacnosti pohybu-
je okolo 50% primérného piijmu (2) jedince,
tedy okolo 25% v ptipadé dvouclenné domac-
nosti. Naopak v Dansku je tento podil 36% a
na Malté pouze 12%, pritom ale Dansko patii
k jedné se zemi s nejvyssi kvalitou Zivota (10).
Podil 40% plosné stanoveny Eurostatem totiZ
v sobé nezahrnuje vysi disponibilniho diichodt
domacnosti jedné zemé oproti ostatnim.
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GDP v EUR p.a. na domacnost

Diagram 2 GDP na domacnost, podil vydaji na
najem z celkovych vydaji domacnosti (zdroj:
vlastni kalkulace dle dat z Eurostat)

Bydleni je nezbytnym statkem, nicméné od
urcité urovné prijmu se stava statkem luxus-
nim, proto nemtzeme mezi sebou porovnavat
procentni zastoupeni nakladd na bydleni na
prijmech pro jednotlivé zemé s rozdilnou Zi-
votni arovni. Vysoké procento nakladd na byd-
leni v ptipadé zemé s nizkymi prijmy obyvatel
znamena horsi Zivotni situaci, domacnostem
mozna nezbyvaji finance na bézné vydaje. Vy-
soké procento ndkladi na bydleni u vysoce
prijmovych skupin obyvatel (nebo statd s vy-
sokym disponibilnim diichodem domacnosti)
vyssi standard. Diagram 2 ukazuje pro kazdou
zemi GDP na domacnost v EUR a béznych ce-
nach a podil ndjemného na celkovych vydajich
domacnosti. Velikost jednotlivych bodi grafu
pak ukazuje pocCet domacnosti v dané zemi.
Z grafu je patrné, Ze nemizZeme plosSné srov-
navat procentni podil vydaji na bydleni napiic¢
evropskymi staty a je potiebné piihlédnout
k narodnim specifikim. Problémem statistiky
je ale i skutecnost celkového priiméru. Pokud
hovoiime v ptipadé Ceské republiky o 33%

140,000
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vydajl disponibilniho diichodu doméacnosti na
najemné, znamena to, zZe je zde velmi signifi-
kantni skupina obyvatel, jejichz ndklady na by-
dleni jsou vyrazné vyssi nez 33% jejich prijmu.
Cast této skupiny obyvatel jsou kandidaty na
poskytovani dostupného bydleni. Pocet posky-
tovatell dostupného bydleni ve formé najem-
ného nizsiho nez je trzni ndjemné je limitovan
a napric¢ Evropou nabidka nepokryva poptavku
(12). Evropska unie rovnéz zatadila dostupné
bydleni jako jednu ze svych priorit (11).

Diagram 3 ukazuje podil domdacnosti Zijicich
v ndjemnim bydleni v riznych statech Evropy
a pocet businessovych center v jednotlivych
zemich. Patrné kromé vySe najemného hraje
velkouroli kulturni nastaveni. Ve statech JiZni
Evropy je mensi procento domacnosti zijicich
v najmech nez ve statech zapadni Evropy. Ve
stredni Evropé je jednoznacnou preferenci
vlastnické bydleni, nicméné tato situace s po-
zvolna méni. V zemich zapadni Evropy je nej-
vétsi podil ndjemniho bydleni, z celé Evropy je
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Diagram 3 Podil domacnosti Zijicich v ndjemnim bydleni (zdroj: vlastni kalkulace dle dat z Eurostat)

pak tento podil nejvyssi v Némecku. Priifezo-
vé pres vSechny porovnanvané zeme je patrna
korelace mezi poctem businessovych center
v zemi a podilem domadacnosti Zijicich v na-
jemnim bydleni. PoCet businessovych center
znamena Casto stéhovani za praci napfi¢ zemf
a tudiZ mensi potiebu vlastnictvi nemovitosti
(Némecko ma celkem 15 businessovych cen-

ter).
£
£
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a priumérného najmu k platu v krajich (zdroj:
vlastni kalkulace dle dat z Eurostat, Deloitte a
CZS0)

Graf ukazuje pomér naklad na najem bytu o
pramérné velikosti 60 m2 a platu jedince. Dis-
ponibilni dichod domacnosti je relevantnéjsim

zakladem pro pomér domacnosti nez indivi-
dualni prijem, jehoZ zatiZzeni mize zKkreslovat
celkovou situaci (10). Snizujici se pocet ¢lent
domacnosti v CR také zvysuje naklady na byd-
leni na domacnost. Pouzivani ukazatele nakla-
di najemného oproti disponibilniho diichodu
domacnosti mize mit zkreslujici charakter pri
vétsim poctu ¢lentt domacnosti. Pak vznika
mozné zkresleni, kdy pravé nedostupnost by-
dleni vede k tomu, Ze ¢lenové rodiny Ziji spo-
le¢né nikoli ze své viile ale z finan¢ni nutnosti.
S tim souvisi mnozstvi nadpocetnych domac-
nosti. Nadpocetnou domacnost definuje Eu-
rostat jako domacnost kde neni mistnost pro
par, pro kazdé dité starsi 12 let a jedna spolec-
na mistnost pro rodinu (obyvaci prostor).

3. MoZné pristupy v reSeni dostupného
bydleni

Existuje nékolik moznosti feSeni podpory do-
stupného bydleni. Novymi trendy jsou rtzné
formy kolektivniho bydleni - druZstevni byd-
leni, co-housing a baugruppe, nebo i viceméné
autonomni kolektivy. DruZstevni bydleni je zde
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chapano vice jako sdilené majetku druZstva a
prava jedince na uzivani daného bytu, jedna
se tedy o vyrazné hlubsi formu neZ jak zname
druzstevni bydleni v Ceské republice. Dle mého
nazoru jsou tyto modely viceméné nevhodné
pro dostupné bydleni. Hovorit o kolektivnim
bydleni ve spoletnosti, kde se sniZuje pocet
osob v domacnosti a pribyva tzv.single domac-
nosti sméfuje evidentné proti trendu spole-
cenského vyvoje. V piipadé poklesu celkové
Zivotni urovné je tato forma bydleni velmi jed-
noduchou cestou k vytvoreni ghetta potazmo
komunity tvorici si vlastni pravidla a autonom-
né fungujici nejen ve smyslu bydleni - zde mam
na mysli prevazné posledni popsany model,
tedy autonomni kolektivy, kde vice domacnosti
sdili i spolecné prijmy. Naopak ale formy kolek-
tivniho bydleni mohou byt vhodné pro socialni
bydleni, je velmi snadné si predstavit socialni
bydleni pro matky-samozivitelky, které v ramci
svoji komunity sdili péci o svoje déti. Socialni
bydlenf ale neni tématem tohoto ¢lanku.

Dle mého nazoru dostupné bydleni ma byt do-
sazeno pomoci vlastniho developmentu statu
nebo obce, nebo formy spoluprace s develope-
ry. Vefejny sektor (municipalita, stat) disponuje
zcela jinymi moZnostmi financovani s vyrazné
niz$imi ndklady, moZnostmi dafiového zvyhod-
néni dostupného bydleni, v nékterych statech
nebo méstech vlastnimi objekty nebo pozemky
bez vyuziti. Verejny sektor rovnéz miize hos-
podarit s mnohem niz8i navratnosti investice
nez v pripadé soukromého sektoru, coz je zcela
zasadni pro vytvoreni dostupného najemniho
bydleni. Predstavme si soukromého investora
vstupujiciho na trh nadjemniho bydleni s mini-
malnim poZadavkem ndvratnosti vlastniho ka-
pitalu 5%, oproti nému municipalita napt. s po-
zadovanou navratnosti 3%, rozdil znamena o
40% levnéjsi ndjemné v piipadé municipality,
nez pripadé soukromého investora.

Vystavba dostupného bydleni pro soukromy
sektor je velmi obtizna z dlivodi nakladl sou-
kromého investi¢niho kapitalu.

Méstsky nebo statni developer.

Ptikladem tohoto typu vystavby dostupného
bydleni mize byt napriklad spolecnost Gewo-
bag (statem vlastnény developer) zaméiujici
se na vystavbu dostupného bydleni. Tato spo-
le¢nost je jednim z nejvétSich hract na rezi-
den¢nim trhu v Berliné. Dva projekty financo-
vala spole¢né s Evropskou Investi¢ni Bankou.
Obdobné pak naptiklad mésto Wiesbaden je
samo jednim z nejvétsich méstskych develope-
ri. Problémem vystavby projekti kompletné
v rezii mésta nebo statu je nékolik. V. mnoha
statech je investice verejného sektoru velmi
dlouhda a neefektivni - vystavba tak trva dlou-
ho diky vybérovym fizenim a dlouhému roz-
hodovacimu procesu. Verejny sektor se hiie
a déle adaptuje na situaci na trhu. Statni nebo
meéstsky developer se stava dalSim hracem
developerského trhu a konkurentem soukro-
mym developertim. Na rozdil od soukromych
developerli ma pristup k levnéjsim zdrojim,
k mozna rychleji dosazitelnym povolenim, ma
zcela jiny pohled na nutné investice do infra-
struktury, a bohuZel zcela jiné ratio uvaZovani
ohledné dlouhodobé udrzitelnosti své ¢innosti,
horsi management nakladd a oproti soukromé-
mu sektoru hire sleduje reakce na trhu, tren-
dy a vazbu s trzni poptavkou. Pokud se mést-
sky nebo statni developer stane prilis velkym
hracem trhu, miiZe zplsobit i vyraznou trzni
nerovnovahu a poskodit trh. Pokud naptiklad
vystavba z verejnych zdroji ovlivni prili§ cenu
najemného smérem dold, snizi se hodnota ne-
movitosti, tim padem i jejich prodejni cena,
zatimco naklady vystavby ziistavaji stejné. Po-
kles poptavky po investi¢nich bytech tak miize
celkové omezit soukromou bytovou vystavbu a
dojde k rlistu cen pro neinvesti¢ni kupujici.



Podpora vystavby dostupného bydleni

Mezi zakladnad podpory vystavby dostupného
bydleni soukromym sektorem patii poskytnu-
ti pozemki za dostupnou cenu pro vystavbu,
dafiové zvyhodnéni dostupného bydleni, fi-
nanc¢ni podpory ve formé prispévkid a garanci.
VSechny tyto podpory maji spole¢ny charak-
ter - jsou vydaji statniho rozpoctu na podpo-
ru dostupného bydleni. Znamena to, Ze takto
financované dostupné bydleni je financovano
z prostiredki ostatnich ¢leni spolecnosti, které
jej nevyuzivaji, misto toto aby tyto finance stat
pouzil jinde. Takto financovany systém bydleni
je tak Pareto-neefektivnim.

PPP projekty nebo jina forma spolupra-
ce se soukromym sektorem

V PPP projektech se spojuje verejny sektor a
soukromy investor. V piipadé dostupného by-
dlenti je silné stranky verejného sektoru ve for-
mé investovani a vlastnictvi nemovitosti, ve/
na kterych moZné dostupné bydlenf realizovat.
Soukromy investor (developer) naopak ma vy-
hodu efektivni vystavby s kontrolou nakladi,
potieba kvalitni vystavby, efektivnost spravy
nemovitosti a kolektovani najemného. Dostup-
né bydleni tak mize vzniknout spojenim sil-
nych stranek verejného sektoru a soukromého
sektoru s vysledkem ekonomického benefitu
pro vSechny zucastnéné hrace trhu najemniho
bydleni (stat/municipalita, soukromy inves-
tor/developer, instituicionalni investor, uziva-
tel dostupného bydleni). Zaroven takovy model
neposkytuje Zddné primé dotace, neni nevrat-
nym vydajem statniho rozpoctu a velmi malo
deformuje trh.

4, Zavér

Tato reSerSe analyzuje zakladni teze dostup-
ného bydleni a oddéluje dostupné a socialni
bydleni. Dle mého nazoru je nevhodné vyuzi-
vat k institutu dostupného bydleni vlastnické
bydleni, dostupné bydleni by dle mého nazoru

meélo byt realizovdno pouze formou najemni-
ho bydleni. Siroké spektrum literatury uka-
zuje nutnost dostupného bydleni a poukazuje
na jeho socio-ekonomické benefity. V riiznych
zemich se pouZzivaji rtizné koncepty nabidky
dostupného bydleni. Zakladni koncepty jsou
primé dotace nebo pobidky ze strany vefejné-
ho sektoru, tedy vydaje statniho rozpoctu bez

navratu do statni kasy. Alternativni koncepty 27 )

pak zahrnuji zahrnuti soukromého sektoru
nebo prevzeti role developera stitem nebo
municipalitou. Dle mého nazoru je idedlnim
modelem kombinace spoluprice mezi statem,
soukromym developerem a institucionalnim
poskytovatelem financnich prostiedki. Jedi-
né takova spoluprace miize byt efektivni a pro
verejné prostredky prinosna ve smyslu mone-
tarniho zisku a/nebo zvySovani hodnoty stat-
niho nebo méstského majetku za soucasného
nabidnuti dostupného bydleni potiebnym sku-
pinam obyvatel bez finan¢ni zatéZze pro statni
rozpocet - v idedlnim pripadé namisto financ-
nich vydaji by mélo dojit ke zvySovani hodnoty
statniho majetku.
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ALEXANDER SHEMETEV

The GDP Growth and
The Primary Data: Ma-
cro and Micro-Analysis

Foreword

This research suggests there are significant dif-
ferences between the chosen datasets. And you
may receive indicators that testify the develop-
ment of certain countries and sometimes even
come to different conclusions about the same
countries depending on which dataset for your
analysis you have chosen. This research aims
to prove the significant differences among the
3 most popular datasets for the economic re-
searches in our world: PWT (Penn World Ta-
ble), IMF (International Monetary Fund), and
WB (World Bank) which together represent
the basis for the primary data for the most part
of the modern researches in the field of macro-

€conomics.

The PWT data represents the is a database
with information on relative levels of income,
output, input, and productivity, covering 182
countries between 1950 and 2017 having 53
variables. The IMF Data is a database with in-
formation on GDP, GDP Growth Inflation levels,
trade operations, income, output, input, and
productivity for the period from 1960 until
2019, covering 205 countries. The WB Data
is a database with information on inequali-
ty, human capital development, output, input,
investments, trade, and significant indicators
covering 238 countries from 1960 until 2019,
1463 variables. The main research question is
to find out any differences between the 3 da-
tasets of the PWT, WB, and IMF regarding the
GDP growth and chosen factors that can be re-
lated to the growth of the output.

First, it was looked at the data structure. It
was data with different structures, mostly, not
appropriate organized for the data analysis.
That is why the first operation did was data
cleaning and preparation made in R. As an
output, we received a unified database contai-
ning all the relevant information from all the
mentioned databases. The second step was to
create descriptive statistics which enlarged
my dataset in 10 times in the number of vari-
ables. Then, [ read instructions about the data
and found which indicators were estimated in
which way in different databases. This is hel-
pful in the process of working with the data.
After, I performed the missing values and irre-
levant values analysis. Then it was made the
analysis of the differences in the GDP growth in
all the 3 databases. Finally, growth regressions
were run to estimate which factors I can regard
as the main factors for the GDP growth.

Methodology

The main methods used are descriptive stati-
stics, which summarize data from the menti-
oned 3 datasets using indexes such as means,
correlations, standard deviations, and inferen-
tial statistics, which draws conclusions from
the mentioned datasets data that are subject
to random variation (e.g., observational errors;
and methods related with correlation and re-
gression analysis and panel data analysis.

The GDP growth is based on the data taken from
anumber of databases: PWT, WB, IMF, National
Statistical offices. The difference between the
datasets persists. For example, the WB dataset
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Fig. 1: Descriptive Statistics of Missing Values of the Main Indicators of GDP Growth

is rounded 1 decimal after the delimiter, unli-
ke IMF data which is not rounded. In some ca-
ses, the difference cannot be explained by pure
rounding. The difference the more - the longer
the period for the analysis is taken. This re-
port represents the data in periods 1960-2020
taken for the analysis of the datasets.

The main results for macroregions
The data is preliminary cleaned and prepared
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by the means of R. The country names were
verified among different datasets (some coun-
tries may be absent in some datasets or named
differently). For example, Liechtenstein is ab-
sent in the IMF dataset but exists in WB (in to-
tal, there are 24 countries missing in the IMF
dataset and persisting in WB, like Cuba, Cura-
cao, Monaco). Taiwan, on the opposite, persists
in the IMF database but is absent in WB data.
This information is verified by estimating and
comparison of the data.
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The mentioned periods taken for the analysis
provide data discrepancies analysis. IMF and
WB have the highest correlation in 90.5% (the
correlation between PWT and IMF is 66.7%
and between PWT and WB is 71.23%); since
IMF takes its data from national statistical offi-

Outliers: low output countries
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ces and WB transforms some data (it is written
in their instructions), and PWT is even more
deep transformation of the data by making
prices and purchasing parities comparable be-
tween countries made on estimations of Zeile-
is, A. (2017).
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The second part is devoted to finding the main
parameters of the GDP growth. A dataset for all
countries of the world for all the 3 datasets is
created to perform this analysis. Some signifi-
cant factors predetermining the GDP growth
are found in the dataset. The GDP growth is not
an as stable indicator as a GDP size. For exam-
ple, Angola showed a jump from 1% to 11% in
just one year. Sweden had a jump in more than
6% quite recently when overcoming the con-
sequences of the financial crisis. Broad money
and GDP deflator are found as the most signifi-
cant factors for GDP growth. To deal with these
differences dataset was analyzed not just like
united dataset, but also as data subsets divided
for each decade from 1980 till 2017.

It is estimated the low-GDP countries are sub-
jects for the highest discrepancies. For example,
countries like Libya, Iraq, Angola, Cambodia,

Lebanon are found as the biggest outliers com-
paring the WB and IMF datasets for the esti-
mated period; countries like Zimbabwe, Equa-
torial Guinea, Congo, DRC, Cambogia, Gabon,
Brunei, and Nigeria are the main outliers com-
paring the WB and PWT databases; countries
like Zimbabwe, Equatorial Guinea, Azerbaijan,
Iraq, Georgia, Congo, DRC, Bulgaria, Kuwait, Ne-
pal, Brunei are the main outliers comparing the
IMF and PWT databases. As we see, in any esti-
mate like GDP, GDP per capita, GDP per capita
PPP, GDP in 2010 USD, GDP in 2011 USD - all
these indicators reveal these countries to have
typically low output, hence, low GDP. Our main
estimator used is real GDP growth. Other esti-
mators are supplementary for analysis. Time
pattern also persists. For example, the analysis
revealed the highest differences for Venezuela
for 2016 and 2017 when the country experi-
enced crisis and these are among the highest
differences in 2010-2017 for IMF versus PWT



and PWT versus WB databases. This means in
the time of economic instability the differences
between the datasets may be even higher.

data, the joined panel stopped here. Adding
such variables as GDP deflator or Gross Fixed
Capital Formation doesn’t change the total
pattern of the po-

Descriptive Statistics

N Mean Std. Min. 25%
dev.
WB 6,01 3.605 6.005 -64.047 1.410
5
IMF 6,01 3.601 6.118 -44.900 1.400
4
PWT 6,27 4.2 9.1 -68.8 0.7

3

Median 75 % A sitive  significant
impact of Broad
3.772 6.047  149.973
Money to GDP
3.700 6.000  148.000 growth in the fi-
41 7.6 152.2 xed-effects model.

Table 1: Descriptive statistics of the GDP growth of the PWT, WB and IMF

databases in the coherent periods

The
model (the bene-

fixed-effects

ficial to use this

N Mean Std. dev. Min. 25 %

IMFgdpg 6,014 3.601 6.118 -44.900 1.400
WBgdpg 6,015 3.605 6.005 -64.047 1.410
PWTrgdpg 6:273 0.042 0.091 -0.688 0.007
broadmoney 5,099 49.554 38.389 2.857 23.80
0

year 6,536 19.500 10.967 1.000 10.00
0

grossfixedcap 5,227 22.438 7.694 -2.424 18.01
8

stockstraded 2,197 28.867 60.789 0.000 1.630
gdpdeflator 6,052 190.359 6,630.776 0.000 35.76
ll

CPI 5,448 31.548 408.809 -18.109 2.162

Median 75% Max. . "
3.700 6.000 148.000 model is verified
3.772 6.047 149973 by ysing the Haus-
0.041  0.076 1.522
39.765  62.454 395.672 man test as well)
19.500  29.000 38.000 of the GDP growth

against populati-

21.803  25.837 89.386

on growth, con-
7.689 F1:879 952.667 sumption growth
69.497 100.000 511,965.779 .

and expenditure
5.021  10.633  23,773.132

growth for the 3

Table 2: Descriptive statistics of the PWT, WB and IMF databases in the cohe-
rent periods for the Main GDP Growth Factors Descriptive Statistics
Notes: IME WB and PWT - are the data from the coherent sources; basic year is 1980

(1), than mean is 1999. Other indicator have names representing their main meaning.

The main factor that is used to run regressions
is broad money. GDP growth regressed again-
st broad money with fixed effects (individu-
al effects and time effects estimated models)
among the 3 databases reveals the difference
for coefficients for the same countries for the
same periods. According to the Hausman test,
fixed effects are a better estimate than the
random-effects model. To estimate the core of
these differences the plot charts created to re-
present the data. Although a high correlation
for the mentioned indicators among the data-
bases, they are different, especially for some
countries related to the described above pa-
ttern. GDP growth is positively related to broad
money and is significant with p-values below
0.001 for almost all countries (except such
outliers as Swaziland, Central African Republic
Ukraine, and Haiti). The period for regression
used is 1980 - 2017; since PWT has no further

datasets (WB, IMF,
and PWT) revea-
led differences in
coefficient values
in all 3 databases.

Aspects of urban development related
to the GDP growth of countries in the
world

If we take electricity accessibility for the rural
areas — we could think to have a positive corre-
lation between the GDP growth and the access
to electricity. Such logic may follow from the
fact the electricity consumption can be regar-
ded as a proxy of the economic development
(McClelland,
1988). Hence, access to electricity, especially in

of the country and its regions

rural areas may be a significant factor for the
GDP level and growth. But, at the same time,
the growth of availability of electricity in rural
areas may affect GDP growth, but may not as
well in some cases. Some low developed coun-
tries may have significant GDP growth and
some developed countries may have slow GDP
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growth at the same time. But not all the develo-
ped countries have slow GDP growth, as well as
not all the undeveloped countries, have signifi-
cant GDP growth - hence, correlation with the

electricity supply for rural areas and country
or its regional growth may be casual. For exam-
ple, the chart below reveals the geographical
pattern for rural access for electricity:

00
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Fig. 4: WB And IMF Data On Rural Area Electricity Access, % Of Population (1999-2019)

Although we see a significant pattern in the
countries of African, South Asian, Islands, and
Latin America regions with problems related
to the electricity access in rural areas, the data
discrepancies and distortions have maximum

values for these regions as well. Even the GDP
growth data for these regions are distorted,
and, hence, the results of our analysis will be
significantly affected by the data source we se-
lect.
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Fig. 5: The Rural Electricity Supply As Proxy For GDP Growth Hypothesis



Thus, we created a hypothesis that the Urban
development and electricity consumption
growth in cities may lead to the maximization
of the number of competitors in the urban si-
tes. Since the more competitors - the more pro-
duction and the more electricity consumption
we see, the competition forces of producers
will make so that some (probably, less effecti-
ve) producers will have to adopt the rural pla-
ces. The rural places have cheaper workforce,
cheaper real estate, but there is one issue with
the logistics. Therefore, the benefits of the che-
aper items should cover the difficulties that
may come from the logistics. And the competi-
tion may be a good engine to push some com-
panies and entrepreneurs outside the urban
areas to the rural areas. Since these companies
also need an electricity - they will do all the po-
ssibilities to increase the electricity supply for
their companies, thus, the rural areas receive
more electricity access. This, in its turn, should
lead to the better quality of the human resour-

-150 =100 -50

Fig. 6: WB And IMF Data Mortality Rate, Infant (Per 1,000 Live Births); (Health statistics, 1960 -2019)

Now we see a pattern that higher baby mor-
tality rate correlates with the country deve-
lopment indicators, but not so obviously with
the pace of the GDP growth. It also has a good
correlation with the HDI. We consider the baby
mortality rate to be a better explanatory varia-

ces necessary to work on the new appeared
companies; most of them can be not agrari-
an sector companies. The locals could have
an experience to work at agrarian sector, but
will have to develop their skills to be better off
at the newcoming companies from the urban
places. These factors lead to the growth of the
gross regional product. Hence, it should positi-
vely influence to the growth of the GDP.

Our research reveals the IMF data to be more
precise for this type of analysis. On the other
hand, we could think about more precise data.
For example, it could be difficult to measu-
re GDP growth or electricity supply for some
regions and countries, as we saw above; but,
for example, human quantities are usually far
better measured. Therefore, we could think of
these proxies to be better ones. For example,
we could think of the child mortality rate as a
country development indicator.

150
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ble for the HDI and with the economic expecta-
tions through this if we believe that rational
economic expectations are possible only in the
regions where the HDI is high.
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Fig. 7: The Mortality Rate As Proxy For GDP Growth Hypothesis

We performed the MLT (gradient boosting)
propensity score matching method to see if the
GDP growth, currency exchange rate, and GDP
deflator are connected with the HDI, hence,
with the rationality of the economic expecta-
tions (as a potential proxy variable for this).
For this reason, we took the HDI statistics from
1990 to 2019 and performed the cluster analy-
sis with the MLT method to see the clusters. We
estimated 3 clusters are a rational number for
dividing the world in 2017-2019 based on HDL.
We estimated the enhancement of the internet
access and development of the IT technologies
could be a new driver to turn HDI for higher
ranks just by accessing the internet from all
regions which should improve the quality of
human development. We found the economic
indicators of the countries before they were
treated with the internet and IT-revolution (no
later than 1993-1995) and HDI clusters we
have today. Thus, the vector GLM model bo-
osted by the MLT technologies found matched
countries and regions and thus revealed the
ATE for the IT-development and internetizati-
on for the global countries of no less than 16%
for the entire globe. The additional result was
the model found the connection between the
GDP, GDP growth, GDP deflator and currency
exchange rate and the movement inside the
clusters of the HDI; thus, this if we believe HDI
to be a proxy for the rational consumer ex-

pectations, the mentioned factor have signifi-
cant influence to it. And the mortality rate both
in countries and in the regions is a good proxy
to catch this pattern for the development of the
human capital and the rationality of economic
expectations.

Another potential proxy can be agricultural
land (for historical retrospective analysis in
centuries) and urban land in each country. The
first indicator, the agricultural land, did not
provide a good pattern explaining the develo-
pment of countries in the second half of the XX
and in XXI centuries and, hence, may be maxi-
mum regarded as some unobvious instrument
variable. But urban land can be a far better va-
riable, a proxy for the GDP level and sometimes
GDP growth.

We see the Urban land area is a good proxy for
thelevel of the GDP, but not the trend. For exam-
ple, the USA has the biggest land area among
all the countries and it has the number 1 rank
in GDP; China has the second-largest urban
land area - and it has the second-largest GDP
in the world. We see a significant correlation
between these 2 variables. It can be explained
by the fact that the urban population is more
concentrated in one place and has to be more
competitive to obtain better social positions
and, therefore, more educated and, hence, they
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Fig. 8: WB And IMF Data Urban Land Area In Square KM, 1990-2019

can participate in more technological produc-
tion sectors. However, this pattern may decline
in the future since the widespreading of the IT-
-technologies may destroy the logistic difficul-
ties for the top-skilled specialists so they could
live not in cities in order to stay productive and
receive higher salaries. Hence, the propensity

score matching model results described abo-
ve may be valid for our current period of time,
but another model may be needed in the near
future in order to explain the interdependenci-
es between the country development, regional
successes, urbanization, and GDP growth.
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Fig. 9: The Rural Area As Proxy For GDP Growth Hypothesis

We see the pattern that if we have less square
kilometers of Urban lands, - we have less indu-
strial centers. Therefore, we have more rural
places, because land can only be either urban
or rural. This can lead to the lower quality of

the human capital. The last thesis can be ar-
guable. Therefore, we have less possibilities for
the service economies, because the rural areas
are very important for the agrarian sector. But
the modern problem is that the agrarian sector




does not give a big contribution to the modern
developed economies. Thus, this developed
agrarian sector can have a very low structure
in the GDP composition of the developed coun-
tries. Thus, that rural area can have an influen-
ce to the gross regional product growth. This,
in its turn, should have an influence to the GDP
growth.

Conclusion

Although the 3 datasets (Penn World Table,
World Bank, and International Monetary Fund)
should be the same for the same indicator, the
differences between the datasets persist. The
difference increases for countries with low
output (in all measures like GDP, GDP per ca-
pita, GDP per capita PPP) and for periods in
which economic instability in such countries
increases (for example, the analysis revealed
the highest differences for Venezuela for 2016
and 2017 when the country experienced cris-
is). The regression outputs also revealed diffe-
rences in coefficients due to the differences in
the databases themselves. It means the menti-
oned databases are not perfect substitutes, ho-
wever, they are highly correlated. This should
be taken into account when estimating the in-
fluence between different factors to the coun-
try, regional, or local development estimation.

In addition, it is estimated the potential ATE
of improving the technologies (like IT) to the
human development indicators; and it was
stated a significant interrelation between the
GDP growth and human development indica-
tors positive trends. And we found several pro-
xies for this entire country development that
goes from regions inside countries (like rural
electricity access; overall mortality rate (usu-
ally spoiled by some undeveloped regions in-
side each country) and several more that are
interconnected with the GDP growth and, hen-
ce, with the entire development of the country
indicators.
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VIT REZAC

Metodika spoluucasti pri-
vatniho sektoru na verej-

nych vydajich

Metodiku pripravil kolektiv autorti z Ustavu pro-
storového pldnovdni FA CVUT na objedndvku
méstské cdsti Praha 10, kterd jako jedna z prv-
nich obci zménila sviij pohled na spoluprdci obce
se stavebniky tim, Ze nastavila transparentni a
predvidatelnd pravidla. Urad méstské ¢dsti me-
todiku schvdlil v roce 2019 a jiz druhy rok podle
ni postupuje

Ptistupy k tizemnimu planovani a k regulaci v
uzemi se v zemich EU pomérné dosti odlisuji.
Jednoznacné je pouze spole¢né poznani dile-
Zitosti a vyznamu urcité planovaci politiky a
proceduralniho ramce, ktery resi zptsoby vy-
uzivani pozemku a jejich vazby na Sirsi socialni
kontext a ekonomické moZnosti a dopady. Roz-
riznénost pristupi k planovani je zapricinéna
historickymi a kulturnimi danostmi, geogra-
fickymi podminkami, tradicemi ve vyuZivani
pozemki, stupném urbanizace, ekonomickou
situaci ¢i politickym smérovanim. Tato rozdil-
nost tradic izemnfho planovani, ktera determi-
nuje situaci v jednotlivych zemich, znamenj, Ze
popsat spolecné a rozdilné znaky je v jednodu-
ché formé velice obtiZné.

V podstaté Ize rozlisit planovaci systémy zahr-
nujici socialni a ekonomické planovani a systé-
my UZeji zamérené na vyuziti ploch. Vyznam-
na je i role sektort, podle toho, kolik a jakych
prostiedkd (verejnych nebo soukromych) se
uziva. V nékterych zemich prevladaji soukro-
mé investice (market-led, trZzné orientované
planovani) v jinych se vyrazné podili obecni
prostiedky (plan-led, planovani orientované
na dodrZovani planu). Ve vétSiné zemi EU, kde

je silny vliv verejnych investic, existuje velice
prima vazba mezi planem a jeho realizaci. To
se tyka zejména velkych a komplexnich pro-
jektd. V Recku, Spanélsku, Britanii je naproti
tomu podil vefejného sektoru maly a planovani
je spise pobidkou a regulativem pro soukromé
investory.

Pracim na navrhu Metodiky piedchazela po-
drobnda analyza teSeni spoluprace vetejného
a soukromého sektoru ve vybranych zemich
(Némecko, Holandsko, Finsko, Rakousko, Italie,
Velka Britanie a Irska republika) reprezentuji-
cich odliSena pojeti prostorového planovani.

Z analyzy zahrani¢nich prikladd vyplyva, ze
uzemné planovaci systémy obsahuji smluvni
vztah jako optimalni nastroj pro feseni spolu-
Ucasti verejného a soukromého sektoru. Forma
a proces vzniku smluv je stanoven zdkonem,
nen{ tedy ponechan v “Sedé vyjednavaci zéné”.
Ze zakont vétsiny zemi EU lze vysledovat trend,
Ze se na jedné strané hleda konkrétni forma d
o h o d y mezi obci a stavebnikem, ktera zis-
kava predevsim u velkych projektd prednost
pred regulatornim piistupem obce. Proces
povolovan{ staveb se tak odklani od pouhého
vyroku obsazeného v rozhodnuti prislusného
povoleni. Na druhé strané vyuzivaji obce $ka-
lu pomérné diraznych nastroji, jak soukromy
sektor k takové dohodé motivovat / primét.

Stanoveni transparentnich a stabilnich pra-
videl pro stanoveni vySe prispévku na rozvoj
obce je zakladnim predpokladem pro nalezeni
dohody mezi vefejnou a soukromou sférou.



Modelovy priklad Irska republika

Pro potieby prostiedi ¢eskych mést v ramci
stavajiciho legislativniho prostredi autori do-
kumentu doporucuji model taxativniho stano-
veni prispévku dle vzoru Irské republiky, pti-
padné Anglie. Tento priklad nevyzaduje zménu
legislativy, pracuje s dostupnymi daty a nekla-
de naroky na vytvareni novych pracovnich po-
zic.

Irské tizemni planovani vychazi z tradice pla-
novani anglického. V roce 2000 se zménou
stavebniho zdkona (§48 Planning and Develo-
pment Act) otevirela moZnost Gradim uzem-
niho planovani stanovit v ramci stavebniho -
zeni podminky pro stavebniky, jejichZ cilem je
vybér prispévkid na verejnou infrastrukturu a
vybavenost, ze které soukromy projekt ma uzi-
tek. Mtze se jednat o infrastrukturu stavajici,
ve vystavbé nebo planovanou.

Za tim Gcelem obec schvaluje predpis (develo-
pment contribution scheme), ktery Klasifikuje
piispévky s ohledem na rizné typy verejné in-
frastruktury a vybavenosti

Obec stanovuje vysi prispévki na zakladé kaz-
doroc¢né aktualizovanych tidajt o nakladech na
vystavbu infrastruktury a vybavenosti.

Obec miize v odlivodnénych piipadech vysi
prispévky snizit nebo Uplné odpustit, je-li toto
rozhodnuti v souladu se zdsadami obsaZenymi
v predpise.

Do nakladi obce na verejnou infrastrukturu se
zapocitava:

a) Vykup pozemki pro zatizeni verejné
infrastruktury

b) Vystavba verejnych prostranstvi, rekreac-
nich ploch a obc¢anské vybavenosti obce

c) Vystavba komunikaci, parkovist, kanaliza-
ce, Cistiren odpadnich vod, vodovodd, protipo-
vodiniovych opatieni

d) Budovani vyhrazenych jizdnich pruhi pro
meéstskou hromadnou dopravu, cyklisty a pési,
P+R parkovist a dalSich zatizeni pro dopravu

e) Rekonstrukce vetejné infastruktury a
vybavenosti

f) Vybudovani vybrané telekomunikacni
infrastruktury

g) poskytnuti pozemki pro Skoly

Priklad Dublin

Jako ptiklad Ize zminit praxi v hlavnim mésté 41 )
Dublinu. Zastupitelstvo schvalilo predpis na

obdobi 2016 -2020, ve kterém rozclenilo pri-

spévky do péti kategorii:

a) silnice,

b) hospodareni s vodou,

c) obcanska vybavenost obce,
d) parky a verejna prostranstvi,
e) regenerace uzemi.

Na toto obdobi provedlo odborny odhad naras-
tu ploch v oblasti bydleni, kancelai{ a komerc¢-
nich prostor. Tyto budouci vymeéry stanovilo
jako zéklad pro rozpocitani poplatkd.

S, Tolka Estate
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Pro stanoveni vySe poplatku dale zohlednilo
opravnéné naklady soukromych projektd, od-
had planované vystavby a troven jiz existuji-
cich poplatki. Soucasné zohlednilo aktualni
situaci na trhu nemovitosti.

Metodika spoluucasti

ZjednoduSené receno, metodika obsahuje na-
vrh postupu pro stanoveni podilu stavebnika
na vydajich obce nebo méstské casti (dale jen:
,0bec”) na porizeni verejné infrastruktury. Na-
vrh vychazi z analyzy zahrani¢nich prikladi a
ptihlizi k podminkam v Ceské republice, zejmé-
na k pravn{ upravé uzemniho planovani a po-
staveni a hospodareni obci. Zvoleny postup byl
posouzen téz z hledisek organizac¢nich narokd,
ekonomickych ptinost a rizik negativnich do-
padi na rozvoj izemi. Navrh bere v tivahu do-
stupnost potirebnych vstupnich dat a narocnost
jejich zpracovani vzhledem ke kapacitdm obci
zejména s ohledem na potrebu pravidelné ak-
tualizace podminek spoluucasti.

Urceni

Metodika pro zajisténi spoluticasti stavebniki
na financovani projekti verejné infrastruk-
tury obce (dale jen ,Metodika“) je urcena pro
pripravu této spolutdcasti, stanoveni vyse této
spoluucasti a pro jednani zastupcl obce se
soukromymi stavebniky a developery pripra-
vujicimi projekty izemniho rozvoje za icelem
zisku (dale jen ,stavebnik“ nebo ,stavebnici®)
o0 jejich spolupraci na zajistovani investi¢nich
zameérl na verejné infrastruktury jako soucast
vybavovani izemi.

Podle Metodiky postupuji organy obce pti pri-
pravé podminek a z nich vychazejicich smluv
se stavebniky o jejich spolutcasti na financova-
ni projektl verejné infrastruktury obce.

Metodika vychazi ze skutecnosti, Ze az dosud
v Ceské republice neni spolutdast stavebniki
na zrizovani verejnych infrastruktur pravné
upravena s vyjimkou planovacich smluv, jejichz
pouziti je vSak omezeno vazbou na regula¢ni

plan na Zadost [§ 66 odst. 2 a odst. 3 pism. f)
stavebniho zakona]. Obce proto vyuzivaji tzv.
nepojmenované smlouvy podle § 1746 zakona
¢.89/2012 Sb., obcansky zakonik, které umoz-
nuji rozsirit okruh dohody dle konkrétnich
podminek bez omezeni danych stavebnim za-
konem pro planovaci smlouvu.

[ v téchto ptipadech ale neexistuji obecné pou-
Zitelné, predem znamé a transparentni postu-
py pro stanoveni vySe spoluucasti stavebnika
na zfizovani vetejnych infrastruktur.

Cile

Metodika ma za cil napomoci sjednoceni po-
stupu obce pti vytvareni podminek pro zajis-
tovani potrebného rozvoje verejné infrastruk-
tury ve smyslu § 18 odst. 3 stavebniho zakona
vyvolaného v souvislosti s rozvojem obce po-
moci spoluticasti stavebnikli soukromého sek-
toru podnikajicimi za icelem zisku z izemniho

rozvoje.

Metodika vychazi z predpokladu, Ze obec a
stavebnici maji spoleCny zajem na vytvareni
potirebné kvality vefejné infrastruktury v obci
a Ze mezi vysi vefejnych investic a intenzitou
rozvoje prostirednictvim soukromych investic
by mél byt vzadjemny vztah. Obec ma zajem na
zlepSeni vybavenosti pro nové stavajici i nové
obyvatele, podniky a jejich zaméstnance. Sta-
vebnik podnikajici za ucelem zisku z Gzemni-
ho rozvoje ma zajem, aby svym klientiim mohl
nabizet bydleni nebo pracovisté v obci, ktera
pro né zajistuje vSechny potiebné verejné in-
frastruktury v dobré dostupnosti a potiebné
kapacité, a tim pro né vytvari podminky pro
dlouhodobé udrzitelné uzivani.

Metodika sleduje tato zakladni kritéria:

¢ je v souladu s ¢eskym pravnim prostiedim,

7M.

e vytvari prostiedi pro dobrovolnou spolu-
praci soukromého sektoru s obci (win — win

princip),

e stanovi rovné podminky pro vSechny ucast-
niky, relevantni situaci na trhu nemovitosti,



e je snadno rychle uplatnitelna,

¢ nevyzaduje naroky na porizovani dat, ktera
nejsou doposud shromazdovana,

» neklade vyrazné naroky na obec pri aktuali-
zaci dat.

Ke splnéni téchto cilli a kritérii metodika sledu-
je tyto principy:

Oboustranna vyhodnost

Vzajemna vyhodnost pro obé smluvni strany, tj.
obec i soukromého stavebnika, spociva v tom,
Ze obec ziskava cast financi nebo praci urce-
nych pro porizovani verejnych infrastruktur,
které zajistuje v ramci své plisobnosti, a sou-
kromy stavebnik predem zna podminky obce
pro vystavbu a pro svoji spolutcast a jeji poza-
dovanou vysi. Jednani mezi obci a stavebnikem
se tak zjednodusSuje a tim se i zkracuje doba,
po kterou toto jednani probiha. Uspora ¢asu pti
pripravé projektu je ptridanou hodnotou pro
stavebnika. Soukromy stavebnik tim, Ze vstou-
pi do smluvniho vztahu s obci pri respektovani
metodiky, ziskava kredibilitu jako partner obce
pti rozvoji izemi obce.

Transparentnost

Stanovenim jednotnych pravidel pro spolu-
ucast stavebnika, ktera budou vSeobecné zna-
ma, se odstrani nejasnosti pfi vyjednavani o
rozvoji mésta se soukromymi spolecnostmi.
Zahrnutim planovanych vefejnych investic do
diskuze se soukromym sektorem se zvysi po-
védomi o jejich potiebnosti nejen u stavebniki,
ale i jejich budoucich klientf.

Stavebnik bude pro vyjednavani o smlouvé pri-
praven tim, Ze bude znat doptredu podminky,
bude si moci sdm odvodit dopad na projekt a
prizpisobit tomu svoje dalsi kroky; zejména
bude moci svym Kklientiim nebo verejnosti do-
lozit, jak konkrétné jeho projekt prispél k roz-
voji obce.

Pro vSechny stavebniky v obci zahrnuté do

programu spolutcasti budou nastaveny stejné
a rovné podminky.

Obec bude moci zpétné ovérovat a dokladovat
»prostavénost” investic, které budou zahrnuté
do programu. Poplatky budou alokovany na
oddéleny ucet a bude pro stavebniky mozné na
vyzadani dohledat jejich vyuziti.

Jednoduchost

Zapojeni do programu neni podminéno vytva-
fenim zadnych dalSich nastrojt ¢i Setfeni. Data,
ktera budou pro vypocet spolutcasti vyuziva-
na, vychazeji z dostupnych zdrojg, a jsou tedy
snadno dostupna a ovéritelna.

Predvidatelnost a stabilita podminek

Obec ziska s predstihem - na rozdil od situa-
ce, kdy stavebnik prichazi s zadosti o povoleni
s hotovym projektem - mozZnost komunikovat
se stavebnikem, ktery bude mit zajem na uza-
vireni smlouvy. Tim diive se obec muZe v sa-
mostatné plisobnosti pokusit ovlivnit podobu
projektu tak, aby 1épe vyhovoval potifebam roz-
voje obce. Povédomi o zamérech soukromych
stavebnikii zahrnutych do programu vcetné
v nich obsazenych stavebnich objemt a z toho
plynoucich prispévkli obci na verejné infra-
struktury umozni obci realisticky planovat ob-
jemy investic do téchto infrastruktur.

Pro stavebnika / developera zacina projekt né-
kolik rokd pred tim, neZ je schopen predstavit
takovou verzi projektu, ktera muze slouzit jako
podklad pro smlouvu. Jeho finan¢ni rozvaha
by ovSem jiz v rané fazi méla pozadavky obce
zahrnovat. PrestoZe se mohou vstupy pro vy-
pocet vyse spolutcasti kazdorocné meénit, da se
predpokladat, ze v kazdoro¢nim stanovovani
vySe spolutcasti stavebnika bude kontinuita.
To umozni stavebnikovi vysi prispévku odhad-
nout i s nékolikaletym predstihem.

D METOO- e



Adaptibilita na zmény trhu

Miru spoluticasti stavebnika muze obec rekti-
fikovat podle trendi trhu - zejména se muize
jednat o atlum nebo setrvaly nartist poptavky
na trhu nemovitosti daného ucelu. Pritom je
ale treba postupovat nanejvyse obezretnég, aby
pokud mozno nebyl porusen princip predvida-
telnosti a stability podminek. Proto metodika
predpoklada pro stanoveni prislusnych koefi-
cientli sledovat viceleté casové obdobi (5 let).

Ucastnici

Metodika stanovi standardy pro postup obce
v ramci samostatné plisobnosti vici vymeze-
nym stavebnikiim a pro vymezené druhy verej-
né infrastruktury.

Ucastnikem na strané obce jsou organy obce
v samostatné plisobnosti. O spolutiCasti na ve-
fejnych infrastrukturdch rozhoduje zastupitel-
stvo obce nebo z jeho povéreni rada obce.

Uéastnikem na strané stavebnika jsou vsichni
soukromi stavebnici (fyzické osoby a pravnic-
ké osoby) zadajici o povoleni k vystavbé v obci,
jejichZ investi¢ni zdmér je soucasné urcen ke
komer¢énimu pronajmu nebo prodeji.

Vstupy

Metodika zasadné vyuziva jako vstupt verejné
dostupna data opatfovana a poskytovana or-
gany verejné spravy (Uzemni plan, strednédo-
by vyhled rozpoétu obce, tidaje Ceské narodni
banky, tidaje o trhu nemovitosti Ceského stati-
stického ufadu). Dopliluje je zvefejiiovanymi
udaji organizaci zabyvajicich se sledovanim
uzemniho rozvoje.

Vypocet vyse spoluucasti

Vysi spoluticasti stanovi zastupitelstvo, resp.
rada obce na zakladé podkladovych dat shro-
mazdénych pro tuto potrebu odbory uradu
obce predem pro kazdy kalendaini rok. Vyse
spoluucasti bude stanovena pri schvaleni Me-
todiky zastupitelstvem obce. Aktualizaci vyse
spoluticasti v nasledujicich letech bude prova-
dét zastupitelstvo nebo z jeho povéreni rada
obce.

Podkladem pro stanoveni zakladni sazby pri-
spévku platného pro 1m2 HPP v nasledujicim
kalendarnim roce R je vzorec

f=4
> vINVi
PRO = ———xK

R-2

> HPP,
i=R—&

o

kde je:
PRO, vySe prispévku platného pro
1m2 HPP pro rok R
vySe verejnych investic obce na
F=4
z VINVI vefejnou infrastrukturu plano-
=R vanych pro nasledujicich pét let
soucet hrubych podlaznich
Hiz HPP ploch vystavby soukromych sta-
ISReg " vebniki za uplynulych pét let
5 soucin koeficientli stanovenych
R

zastupitelstvem, resp. radou
obce pro nasledujici kalendarni
rok (viz dale)



Metodika spoluti¢asti privatniho sektoru na ve-
rejnych vydajich pripravena pro méstskou cast
Praha 10 zohlednuje typy verejnych vydajq,
které ma méstska ¢ast v kompetenci. V pripa-
dé obci s jingm statutem muze byt aplikovana
v priméiené uprave bez potieby zmény zaklad-
nich parametrt.

Vice informaci a plné znéni Metodiky jsou
k dispozici na https://verejneprostory.cz/
uzemni-planovani/strategicke-dokumenty/
metodika-spoluucasti-privatniho-sektoru-na-

-verejnych-vydajich.
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ONDRE] ZABLOUDIL

Uzemni planovani, rozvoj
meést, spoluprace verejné-
ho a soukromého sektoru

—
Celosvétove Zije od roku 2004 vice lidi v més- populace a v roce 2050 se predpoklada témér
tech, nez ve venkovskych, pricemz v roce 2018 70% svétové populace ve méstech (viz graf
zilo v méstskych oblastech 55% svétové popu- nize).

lace. V roce 1950 bylo ve méstech 30% svétové

Urbanizace ve svété
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Obr. 1 Zdroj: World Urbanzation Prospects 2018
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Obr. 2 Zdroj: Deloitte

@ 2019 Deloitte Ceskd republika



Tento trend miZeme pozorovat i v ramci Ces-
ké republiky. Nicméné z mapy niZe zobrazujici
zménu poctu obyvatel mezilety 2011 a 2017 je
patrné, Ze nejrychleji rostouci oblasti z hledis-
ka poctu obyvatel jsou zazemi velkych a pro-
duktivnich mést jako Praha, Brno a dalsi kraj-
skd mésta.

Tato stale probihajici suburbanizace pak ma za
nasledek dojizd’ku obyvatel, a to zejména za za-
méstnanim. Tyto dojizd'’kové proudy nasledné
definuji jednotlivé funk¢ni aglomerace v rdmci
Ceské republiky. V ramci ,Analyza, navrhy a le-
gislativni navrh pro reformu stavebniho zdkona
v oblasti izemniho planovani“ jsme definovali
tyto aglomerace na zakladé toku dojizdéni na-

Obr. 3 Zdroj: Deloitte

Celkem jsme podle této metodiky definova-
li 306 aglomeracnich oblasti s nejvétsi z nich,
Prahou, s populaci 1912 000, nasledovanou Br-
nem a Ostravou s populaci 724 000 a 522 000.

Obyvatelé si nutnost dojizdét a naklady s tim
spojené nicméné dle teorie kompenzuji a to
velikosti nemovitosti. Nasledujici dva grafy
ukazuji vztah mezi vzdalenosti od CBD (cent-
ral business district), cenou a velikosti nemo-
vitosti v 15 nejvétSich Ceskych aglomeracich

sledujicim zptisobem - vychazime z idajii o s¢i-
tani dojizdéjicich v roce 2011 a mérime podil
dojizdéjicich na populaci obci. Predpokladame,
Ze obec patii do dojiZd’kové oblasti jiné obce,
pokud tam dojiZzdi alesponl 6% obyvatel. Pokud
existuji potencialni dva cile dojizdéni, pificemz
vSechny maji alesponn 6% podil na obecnim
obyvatelstvu, je obec prirazena k cili s nejvys-
$im podilem. Pokud pak z obce, ktera je cilem
pro dojiZdéni, dojizd{ alesponi 6% populace do
jiné obce, pak je zdrojova obec vcetné jejiho do-
jizdéjiciho zazemi prirazena k hlavnimu cili do-
jizdéni. Vysledné aglomerace Ize pozorovat na
mapé nize. Nami stanovené aglomerace zhruba

odpovidaji funkénim méstskym oblastem dle
metodiky OECD.

Legend

[ Regional boundaries

1 ORP boundaries

Municipal boundaries
Estimated commuting areas
[ OECD Functional urban areas

na zakladé nabidek nemovitosti uvedenych na
hlavnich webovych portalech. Z grafu je patrna
jasny rust velikost a pokles ceny se vzdalenos-
ti od CBD, nejzretelnéjsi je tento trend v Praze
(tlusta Seda cara).
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Cely tento suburbanizac¢ni koktejl s sebou nese
vétsi zabor pudy, vyssi celkovou energetickou
naroc¢nost spojenou jak s vétSimi domy mimo

v__ 7z

meésto, tak s dojizdénim

Nemovitostni trh je v ramci Ceské republiky
silné koncentrovan v Praze, kterd napt. na trhu
s byty predstavuje 44% vSech transakci, na-
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sledovana Brnem s 10%, Olomouci a Plzni s 6
%, Ceskymi Budé&jovicemi a Hradcem Kralové
s 3% (udaje za 1. pololeti 2019). Nicméné i tak
je tlak poptavky po bydleni v Praze tak vyraz-
ny, Ze tlaci ceny nahoru, jak ukazuje nasledujici
graf srovnavajici riist ceny 1m2 v developer-
ském projektu v Praze a primeérné prazské
mzdy.
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Obr. 5 Zdroj: Deloitte, CSU (tidaje o populaci v roce 2011 navazany na vysledky SLDB 2011 a nejsou

srovnatelné s predchozimi roky).



VySe uvedeny graf zplisobuje zmenSujici se mezd, v roce 2019 uz to bylo mezd 11. JeSté vy-

dostupnost vlastnického bydleni. V roce 2002 raznéji se tento trend projevil u bytii v panelovych
bylo pro koupi bytu o 70 m2 v developerském domech, viz graf niZe, pocet mezd pro porizeni

projektu v Praze potfeba 9 hrubych ro¢nich bytu v panelovém domé je tmavé zelenou barvou.
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Dostupnost bytti ke koupi v CR tak bohuZel pat-
1 k nejhor$im v EU a jen posiluje tlak suburba-
nizaci, zejména v zazemi Prahy.

MV

Jednou z moznych pricin je i nedostatek nabid-
ky, kde ma velky vliv ¢asto zminovany dlouhy
povolovaci proces vystavby v CR. Na problema-
tiku se lze ale divat i z jiné perspektivy, a tou je
finan¢ni motivace jednotlivych obci k vystavbé.
A ta nenf priliS velk3, jak si ukdZeme na nasle-
dujicim prikladu. V Praze se vroce 2019 proda-
lo 5 415 novych byt v developerskych projek-
tech s celkovymi trzbami necelych 33 miliard

Triby developer

K¢. Soucasné tato vystavba vygenerovala dal-
$ich 60 miliard v trZzbach v ostatnich odvétvich
a v trzbach v ekonomice z vyplacenych mezd,
celkem tedy 90 miliard K¢. Z téchto se pak do
celostatniho vybér dani odvedlo 14,2 miliardy
K¢, které se rozdélily mezi stat se 11,6 mld. K¢,
kraje s 0,7 mld. K¢ a mésta a obce s 1,9 mld.
K¢. Z 1,9 mld. K¢ pro mésta a obce pak ptipadlo
545 miliond K¢ Hlavnimu méstu Praha. Ta tedy
za vystavbu byti na svém uzemi inkasuje nece-
14 4% z celkovych danovych odvodi vzniklych
pri bytové vystavbe.

(primy efekt)
32,7 mid. K&

Trzby v ostatnich Trzby v ekonomice
odvétvich z vyplacenych mezd

41,1 mid. K& 16,7 mld. K&
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Obr. 7 Zdroj: MF CR, Deloitte
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Tato situace vede k tomu, Ze se vedeni mést sna-
zi dohodnout s developery na rizném financ-
nim plnéni z jejich strany, kterym pak pokryje
nékteré ze svych vydaja. Idealné ty, které jsou
samotnym developmentem vyvolané, at' uz se
jedna o naklady na dopravni, ¢i technickou in-
frastrukturu, nebo ob¢anskou vybavenost. Tato
aktualné probihajici diskuse vyvolava mnoho
ohlasti na obou stranach. Nicméné faktem je, ze
tyto kontribuce jsou v jinych evropskych sta-
tech pomérné bézné, jak jsme zjistili prti zpra-
covani analyzy ,Studie spoluprace mést a deve-
loperid v Evropé“, kde jsme se detailnéji divali
na tuto problematiku v Kodani, Mnichové, Var-
Savé a Bordeaux. Odlisné je ale to, Ze diskuse o
téchto kontribucich v téchto zemich probéhla
jiz v minulosti a proto je cely systém dotaze-
néjsi a predvidatelnéjsi. Obvykle maji tyto p¥i-

spévky oporu v legislativnim ramci, o detailech
prispévku rozhoduje municipalita, kontribuci
je mozné dopredu piredpokladat (napt. v ramci
Uzemné planovaci dokumentace) a ucel kon-
tribuce je pokryt naklady vyvolané samotnym
rozvojem. Kontribuce tedy sméruji do rozvoje
lokality ptimo dot¢ené developerskym projek-
tem, neplynou volné do méstského rozpoctu.
Soucasné plati jedna zasadni podminka a to ta,
Ze o vyuziti izemi rozhoduje mésto. Developer
jako soukromy subjekt se tedy v ramci povole-
ni o vyuziti Gzemi dohodne s méstem i na nut-
nych kontribucich. U nds je tento postup ztiZen
tim, Ze o vyuZziti Uzemi nerozhoduje mésto, ale
statni sprava v pirenesené plisobnosti, ktera vy-
dava izemni rozhodnuti, tento rozdil ilustruje
tabulka nize.

1.

Zahranici Uzemni plan
N Vlastni
Municipalita kompetence

2.
3.

Podrobny plan

Uzemni rozhodnuti Povaleni k vystavbé

Dohoda v Gzemi a feeni
kontribuci

Statni sprava

Cesko
Pasivnéjsi role

Municipalita

Statni sprava

v

Ocekavame, ze v tomto sméru nas ceka jesté
pomérné obtiZna diskuse a je dost mozZné, Ze
pro optimalni reSeni bude nutno zménit nejen
kompetence v tzemnim pladnovani a rozvoji
mést, ale tfeba i systém rozpoctového urceni
dani. Nasim cilem by mél byt takovy stav, kte-
ry z hlediska izemniho rozvoje ptinasi nejvét-
$i celospolecensky uzitek a snaZi se co nejvice
eliminovat negativni efekty.

Vydani tizemniho rozhodnuti

Stavebni povoleni
technického charakteru

Municipalita se pouze vyjadfuje jako
zadavatele dotéeny organ

Stavebni povoleni

Prispévek byl zpracovdn na zdkladé dlouhodo-
bého monitoringu ¢eského nemovitostniho trhu
a zejména ndsledujicich projektii:

1. Projekt ,Studie spoluprace mést a develo-
perl v Evropé“ zpracovany spolecnosti Deloit-
te Advisory pro Asociaci developerti

2. Projekt ,Analyza, navrhy a legislativni na-
vrh pro reformu stavebniho zakona v oblasti
uzemniho planovani“ zpracovany spolecnosti
Deloitte Advisory a Deloitte Legal pro Minis-
terstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky za
podpory DG REFORM Evropské komise
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Partneri workshopu

Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti ARTN
www.artn.cz

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

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

Asociace developerii AD
www.wedevelop.cz

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

[l ARTN

asociace
developer(



IPR Praha
www.iprpraha.cz

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

Asociace pro urbanismus a izemni planovani
www.urbanismus.cz

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

Clenové asociace usiluji o lepsi zapojeni urbanismu a tizem-
niho planovani do Sirsiho spolecenského kontextu, o zvySo-
vani odborné tirovné urbanistd a kvality jejich prace, o sdile-
ni myslenek a zkuSenosti.

JakoZto nezavisla a nepoliticka organizace se snazi byt odbor-
nym zazemim pro vefejnou spravu.
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