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Abstrakt

Béhem nékolika poslednich let, doSlo k vyznamnym zménam v uspotfaddani mést, sidelnich
obytné ¢asti. Dochazi k regiondlnimu rozvoji — k vy$Simu vyuziti a ke zvySeni potencidlu
vymezeného uzemi. To se projevuje lepsi konkurenceschopnosti soukromého sektoru, urovni
obyvatel, stavem zivotniho prostfedi. Clanek se zabyva konkrétnim developerskym projektem
a dopadem tohoto projektu na dané izemi.

Abstract

Over the last few years , there have been significant changes in the organization of urban
agglomerations and residential region. Cities are expanding space in suburban areas grow new
residential area . There is a regional development - to higher utilization and increase the
potential of a defined territory. This is reflected in improved competitiveness of the private
sector , the level of population , the state of the environment. The article deals with a specific
development project and the impact of this project on the territory.

Uvod

Akademicky pfistup chape regionalni rozvoj jako aplikaci nauk. Zakladem je hledani
zakonitosti rozmistovani ekonomickych ¢innosti, nerovnomérného osidlovani tizemi a také
hledani nastroji pro ovlivnéni téchto procest. Takovéto pojeti se nazyva regionalistka.
Regionalistka zase vytvaii pro regionalni politiku poznatky, které jsou vyuZzity pro praktické
pojeti regionalniho rozvoje.' Na zaklads téchto poznatkil ovliviiuje regionalni politika realny
regionalni rozvoj.
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Obr. 1 : Regionalni rozvoj
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Regiondlni politika vznikla ve Velké Britdnii pocatkem 30.let a to v souvislosti
s hospodaiskou krizi, kdy se ekonomické a socialni rozdily ve vyvoji regionti velmi vyrazné
prohloubily. Po 2.svétové valce se regionalni politika rozvijela také ve Francii. Béhem 50. a
60.let byly realizovany regionalni politiky ve vétSin€ zapadoevropskych zemich.

MiZeme fici, Ze regionalni politika ma dvé zakladni pojeti. Tradi¢ni a moderni. Tradi¢ni
je zaméfeno na snizovani regiondlnich rozdild, orientuje se na otdzky lokalizace kapitalu a
vyuziti surovin. Moderni pojeti je orientovano na problémy, které souvisi s procesem rychle
restrukturalizace a podporuje inovativnost.

Regionalni politika se po celou dobu vyviji v té€sném vztahu k izemnimu planovani. Obé
dvé discipliny se dopliiuji. Cilem tzemniho pldnovani je vytvareni pfedpokladi pro vystavbu
a pro udrzitelny rozvoj izemi. Tyto predpoklady jsou zajistovany soustavnym a komplexnim
feSenim vyuziti, i€¢elného vyuziti, a prostorového usporadani izemi. A to s cilem dosahnout
obecné prospesného souladu vetfejnych a soukromych z4jmt na rozvoji uzemi.

Uzemni planovéani ve vefejném zajmu chrani a rozviji ptirodni, kulturni a také civilizagni
hodnoty izemi, v€etné urbanistického, archeologického a architektonického dédictvi. KliCovy
ukolem izemniho planovani je tedy regulace stavebni ¢innosti. A to prostfednictvim ¢innosti
vedoucich ke stanoveni funkéniho vyuziti ploch. Pii takovéto regulaci tizemi se musi
respektovat ekonomickad, socialni a ekologicka situace.

Hlavnim strategickym celonarodnim dokumentem pro uzemni plénovéani je Politika
tizemniho rozvoje. Uzemni rozvoj miizeme chapat jako cilevédomé zhodnocovani tzemi
zdmérnou zmeénou zpusobu vyuziti izemi a také staveb, jeho intenzity vyuzivani tak, aby se
zvysil vynos.

Jak mizeme tizemi zhodnotit? Muze byt zhodnoceno novou vystavbou, dale tim, ze
zlepSime stavajici stavebni fond. Dokument Politika izemniho rozvoje koordinuje tzemné
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planovaci dokumenty na niz$ich Grovnich. Funguje jako néstroj izemniho pldnovani.



Strategické planovani

Strategické planovani je systematicky zpusob, jak organizovat zmény pii vytvafeni
Sirokého konsenzu spolecnosti na spole¢né vizi pro lepsi ekonomickou budoucnost, dale je
muizeme chépat jako systematické fizeni k napliovani dlouhodobych vyty€enych cili. Je to
proces dlouhodoby, optimalizaéni, tvofivy a komplexni.*

Z ¢eho se sklada strategické planovani:
e Vize
e Strategicka analyza (SWOT)
e Stanoveni cild, formulace strategii
e Tvorba taktickych pland, opatfeni, rozpocta

e Implementace a kontrola programt a plant

Nastroje strategického planovani:
e Vefejné financovani investic — vetejné vydajové programy

¢ Finan¢ni podnéty — nepiimé nastroje na podporu soukromého podnikéani

Developersky proces

Developersky proces miizeme charakterizovat jako proces slozeny z n€kolika fazi, jehoz
vysledkem jsou novostavby, primyslové stavby, rekonstrukce atd. a nasledné jejich
poskytnuti (nabidnuti) konecnému uzivateli. Developersky proces zahrnuje vSechna stadia
zivotniho cyklu stavby, tedy je to od mySlenky, pfes financovéani, uvedeni do provozu,
uzivani, udrZovani, rekonstrukci az po likvidaci. Developersky proces je ovliviiovan nékolika
faktory. A to faktory politickymi, ekonomickymi, technickymi a sociologickymi.’

Ve své podstaté zavisi developersky proces na potiebach spolecnosti, na tom co v daném
uzemi spolecnost vyzaduje. Pokud developer ma moznost realizovat projekt, tak potom
nasleduji kroky vedouci krealizaci developerského projektu a to v urcitych casovych
obdobich.

Jak uz bylo naznaceno, velmi diillezitym Cinitelem jsou ucastnici developerského projektu.
Jsou to : developer, architekti, stavebni firmy, finan¢ni instituce, urbanisté, projektovi
manazefi, realitni kancelare, cenovi znalci, trzni znalci, pravnici aj.

Z uvedeného vyplyva, ze developersky proces je velmi narocny, rozsahly a predstavuje
velkou skalu rizik, ktera s timto procesem souviseji.

Developersky proces si znazornime na obr.3.



Obr. 2 : Prostorové planovani
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Obr.3 : Schéma developerského postupu
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Rizika developerského procesu

Developer, ¢lovék na manazerské pozici, musi znat situaci na trhu, tedy musi védét jaka je
nabidka a poptavka, jaka je konkurence, jak se bude vyvijet ekonomicka situace. Mél by mit
zkuSenosti s manaZerskym rozhodovanim. Pokud uUspésn€ nezvladne praci v rizikovych
podminkach, jsou nésledky pro kvalitu manazerské prace désivé. Developer musi umét
pracovat s riziky. To je zakladem uspéchu. Je nutné, aby byla rizika intenzivné vyhledavana,
aby se zjistovaly pficiny jejich vzniku. Rizika mizeme ¢lenit do riznych kategorii a skupin.
Samotné ¢lenéni rizik je spojené s konkrétni oblasti, které se riziko tykd. Mlzeme rozliSit
rizika vyrobni, rizika obchodni, finan¢ni, ekonomické, politické nebo podnikatelské riziko.
Podle vlastnosti jednotlivych rizik je dale mizeme cClenit, a to naptiklad na variabilni, fixni,
dynamické, statické, pravni, systematické, nesystematické, operacni atd. (viz.obr.4)

Obr.4 : Kategorie rizik
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zdroj:* Zibkova M.- Mataska, J. : Poratie rizika v developerskom procese, Nehnutelnosti a Byvanie, védecky
casopis

Developeti musi umét tedy v€as rozpoznat a také ucinné fidit rizika. Musi si uvédomit,
jaky dopad by méla rizika na developersky proces. Musi si tedy vytvofit jakysi mechanismus
pro jejich fizeni. Velikost rizika imérné roste s narocnosti a také rozsahem celkové investice.



Developersky projekt Brno Vinaiska

Charakteristika projektu

Developersky projekt Brno Vinafskd se zabyva vystavbou terasového domu. Vznika
v prestizni brnénské lokalité — Masarykova ¢tvrt’ pii ulici Vinatska a v bezprostiedni blizkosti
vystavisté¢ a Masarykovy univerzity.

Terasovy dim poskytuje prostor pro bydleni a také pro komeréni aktivity. Zahrnuje
celkem 17 bytovych jednotek, vétSina z téchto jednotek je orientovana na jih s vyhledem na
vystavisté. Dispozice bytd je velmi Sirokd, najdeme zde byty od velikosti 1+KK az 4+KK,
dva byty jsou mezonetové. Kazdy byt ma vlastni terasu nebo balkon a sklep.

V l.a 2. NP jsou dva kanceléatské prostory o podlahové ploSe 770 m2. V 1.NP mlzeme
prostor rozdélit na dva celky o plochach 152 m2 a 110 m2 a jednotlive je ziskat do vlastnictvi.

V podzemnim podlazi je 22 parkovacich mist v hromadné garazi, dalSich 6 parkovacich
mist miizeme najit na terénu.

Planované zahdajeni stavby je v letnich mésicich 2011 a dokonceni v prosinci 2012.

Béhem vystavby je mozné ovlivnit vnitini dispozici bytu a nebytovych prostor, déle je
mozné ovlivnit jejich standardy a nadstandardy. Dale je nutné béhem vystavby uhradit 30%
kupni ceny, zbyvajici ¢ast po dokonceni a pied podpisem kupni smlouvy.

Partnerem vystavby je Komercni banka a.s. Autorem projektu je Ing.arch.Martin Habina.

Obr. 5 : Vizualizace terasového domu

Zdroj : http://www.properity.cz/projekt-26/vizualizace/



Lokalita

Developersky projekt Bytového domu na ulici Vinaiska lezi v nejvyhleddvangjsi lokalité
k bydleni ve mésté Brn€. Lezi na rozhrani Pisarek, Masarykovy ¢tvrti a Starého Brna.

Zastavba v této oblasti je tvofena pfedevSim vilovymi domy umisténymi v zahradéach.
Rada z nich pfedstavuje architektonické skvosty Brna, zejména secesni a funkcionalistickeé.
Stavajici zastavba vznikala od 90. let 19.stoleti, velky rozvoj se zaznamenal v 1.poloviné
20.stoleti.

Po roce 1989 se stavebni Cinnost zaméfila na rekonstrukce a modernizace stavajicich
objektli. Masarykova Ctvrt’ dostava tak jasnéjsi tvar 1 diky citlivé opravenym stavbam.

V této lokalité se nachazi :

e Matefské skoly : MS Vinaiska 4, MS Veslaiska 256, MS Uvoz 57, MS Udolni 68,
MS Udolni 9a, MS Bilého 24, MS Vseteckova 19, MS Bayerova 5,
Matetidouska s.r.o., Jiraskova tf. 29

e Zakladni koly : ZS s rozsifenou vyukou télesné vychovy, Uvoz 55
ZS nam. Miru 3; Cyrilometodg&jska cirkevni ZS, Lerchova 65;
ZUS zaméfena na cirkevni hudbu, Smetanova 14;
ZUS, Smetanova 8; ZUS KANTILENA, v.o.s., Komenského nam. §;
7S Hroznova; Soukroma ZUS A.R.K. MUSIC, v.o.s., nam. Miru 3;
ZS a MS logopedicka Brno, Veslai'ska;

Détsky diagnosticky ustav a stfedisko vychovné péce pro déti a mladez,
Hlinky;

Stfedni §kola, ZS a MS pro zrakové postizené Brno, Kamenomlynska

e Stiedni $koly : Stfedni zdravotnicka $kola Lipové; Vyssi zdravotnicka $kola, Zerotinovo
nam. 6; Gymnazium J.G.Mendela a jeho zafizeni a ZUS, Mendlovo
nam.; [Némecké zemské gymndzium Mendlovo ném.; Biskupské
gymndzium, BarviCova 85;Stfedni Skola pro knihkupce a nakladatelské
pracovniky, o.p.s., Udolni 10; Stiedni $kola socialnich a zdravotnickych
sluzeb VESNA, o.p.s., Udolni 10; Moravské gymnazium Brno s.r.o.,
Veveri 30; Cirkevni stfedni zdravotnicka Skola, s.r.o., Grohova 14/16;
Cyrilometodéjské gymnéazium a stfedni odborna Skola pedagogicka,
Lerchova 63; Stfedni primyslova skola a Vyssi odborna skola technicka,
Sokolskd 1; Stfedni Skola uméni a designu a VysSi odbornd Skola
restauratorska, Husova 10; Stfedni odborna Skola a stiedni odborné
ucilisté obchodni, Janska 22

e Vysoké §koly : VUT — tistav soudniho inzenyrstvi, Udolni 53
Ptirodovédecka fakulta

e Obchody : Nékupni centrum Kampus square, Brno — Bohunice, vzdalené 3km



Obchody na Mendlové ndmésti

e Restaurace : v domé& Wilson je restaurace se salonkem, kavarna; Restaurace Nikacentrum,
Lipova 24; MUSIC — RESTAURANT WAYLAND, Hlinky 94; Restaurace
a Satovsky vinny sklipek Sarka, Hlinky 106; Restaurace blue-berry, Hlinky
92; Restaurace Zelezna raze, Hlinky 48; Restaurace Vytopna, Hlinky 34;
Pivovarska Brno, Mendlovo nam. 20; EXPO restaurace, a.s., Vystavisté 1;
Restaurace Zlata hvézda, Vystavisté 1; Restaurace OTESANEK, Uvoz §;
Restaurace RAKOUSKY SKLIPEK, Uvoz 26; Restaurace U ZLATE
KONVE, Udolni 34

e Kultura, zdbava : Hvézdéarna, planetarium; Pavilon Anthropos s pfilehlym parkem; Na
Mahenové ulici, byl zrekonstruovan dim Jifiho Mahena a zatizen coby
pobocka Mahenovy knihovny. Prvni patro bylo upraveno jako
spisovateltiv pamatnik (zachovalo se pivodni vybaveni pracovny) a v
pudnim prostoru se konaji komorni kulturni potfady; Veletrhy Brno s
fadou rozsdhlych akci rizného zaméfeni (strojirenstvi, stavebnictvi,
zdravotnictvi, cestovni ruch a dalsi); Kostel sv. Augustina

e Sport : Kravi hora — kryty plavecky stadién s bazénem 25m, koupalisté s velkym bazénem
a samostatnym mensim bazénem pro déti, tenisové a volejbalové kurty,
brach volejbalové hiisté, kluzisté, koupaliste Riviéra.

e Zdravotnictvi : Masarykav onkologicky ustav

Lékarna Pharmawell, Hlinky 122

e Okoli: Vystavi§té; Turisticka stezka podél feky Svratky; Udoli Kohoutovického potoka;
Obora v Jundrové; Kravi hora; Wilsontiv les

e Doprava: Tramvaj €. | z Pisarek pies Hl.nadrazi do Seckovic

Autobus &. 52 z Mendlova ndm. pies Kohoutovice, Zebétin, Kamechy do
Bystrce k ZOO

Trolejbus €. 25 a 26 ze Starého a Nového Liskovce pres Mendlovo nam., pies
Uvoz, Merhautovu, Vinohrady do Lisné

Trolejbus €. 37 z Mendlova nam. do Kohoutovic

Trolejbus &. 38 z Ceské pres Uvoz do Masarykové étvrti, Preslova

Technicky popis

Obvodové zdivo bytového domu bude tvofeno z keramickych tvarnic, tepelné izolace 2-4
cm, omitka probarvena. Pficky mezi byty budou vyzdény z keramickych cihel.

V bytech budou nainstalovany bytové stanice pro vytapeéni a teplou vodu. Vnitini vodovod
bude proveden ztrubek ocelovych a ztrubek plastovych. Kanalizace bude z plastovych
trubek.



Byty budou vytapény plynovym kotlem. V kazdém byt€ bude osazeno méfici zatizeni pro
vytapéni jednotky a ohiev teplé vody. Do mistnosti budou osazena otopna deskova télesa, do
koupelen trubkova otopna télesa. Na kazdém otopném télese bude osazen radiatorovy ventil
s termostatickou hlavici, a to jen v mistnosti, ve které neni umistén termostat.

Podtlakové vétrani v kuchynich bude zajisténo digestofi, kterou si zajisti kupujici. Ty
budou zaustény do svislych vzduchovodl vyvedenych na stfechu objektu. Ventiladtory budou
vybaveny zpétnymi klapkami zabranujicimi zpétnému priniku vzduchu do interiéru.
Koupelny, WC jsou vétrany podtlakovym odsavanim, a to pomoci odtahovych ventilatort.
Ventilatory se spusti osvétlenim s dobéhem.

Co se tykd slaboproudych rozvodii, bude v byté provedeno trubkovani pro jednu zasuvku
SLP (televize, telefon, internet). Osvétleni je navrzeno ve spoleénych prostorach chodeb,
schodist, technickych mistnosti a garazi. Osvétleni bytl, kanceldii bude feSeno vyvody ze
stropu. Pocty svétel a zasuvek budou dle projektové dokumentace.

Cenik — projekt Brno Vinarska

Ceny se pohybuji dle velikosti jednotlivych bytl, napt. byt 1+kk je cena 3 200 000 K¢ bez
DPH a u mezonetniho bytu 3+kk se cena miize vySplhat az k 5 550 000K¢ bez DPH.

Cena administrativnich prostor se pohybuje kolem 44 000K¢/m2 bez DPH. Garazové stani
v 1.PP domu - 320.000,- K¢ bez DPH.
Dopad developerského projektu Brno Vinarska na spolec¢nost

Developersky projekt Brno Vinatska je velmi rozsahly projekt, at’ uz se to tyka samotné
realizace nebo investi¢nich prostfedkii. Nachazi se ve velmi zZadané lokalité. Tato lokalita je
jako stvofend pro takovy projekt. Nachéazi se zde Skolska zafizeni, zdravotnickd zafizeni,
restaurace, je tu velkd moZnost kulturniho a spolecenského vyziti. MiiZeme fici, Ze je tento
projekt velmi dobfe umistén. Pro spolecnost, obyvatele Brna, to znamena to, ze se jim nabizi
moznost kvalitniho bydleni v lokalit¢ s dobrou dopravni dostupnosti, Ze maji moznost bydlet
témeéf v centru mésta. Tento projekt nabizi 17 bytovych jednotek a dalSi prostory pro
kancelare. Poskytuje tedy moznost bydlet pfiblizné asi 68 lidem a mnohym podnikatelskym
subjektiim nabizi velmi atraktivni adresu.

SWOT ANALYZA
Silné stranky
e lokalita
e vyborna dopravni dostupnost

e kulturni a spolecenské vyziti

e Skolska zafizeni

Slabé stranky

e finan¢ni naro¢nost

Piilezitosti



e atraktivni adresa pro podnikatele

e mladé rodiny v centru

Hrozby

e neprodani vSech byt
e soucasni obyvatelé této lokality proti tomuto projektu

Zavér
Zaveérem muzeme fici, Ze tento projekt ma své kladné i zdporné stranky. Pro mnohé rodiny
nabizi moznost bydleni, pro podnikatele misto k podnikéni. Samoziejmé vSechno néco stoji, 1
tato moznost stoji nemalé penize. Pokud by se tento projekt nerealizoval, neméli by lidé dalsi
moznost bydlet v Brn¢, v centru, mohli by se tim padem ohlizet po bydleni v jiné Casti mésta

anebo uplné mimo mesto Brno. Pro déti nabizi tento projekt misto v centru Skolskych
zafizeni, nemusely by travit dlouhy cas v dopravnich prostiedcich, rodice by také byli
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Tento projekt mize do Brna ptitdhnout dal§i obyvatele, ktefi do mésta dojizdi za praci, do
Skoly, za kulturou. VSe je zavislé na tom, zda developer proda vSechny nabizené prostory -
zda bude mit zaruku vraceni investovanych prostiedki.
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