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1. UVOD

Developerstvi je v Ceské republice pojem velmi mlady a stile pomérné neznamy,
mnoho lidi nevi, co si pod timto pojmem piedstavit. Toto odvétvi v nasich koncinach piesto

zaziva velky rozmach.

V disledku politickych a spolecenskych zmén po roce 1989 doslo k vyraznému
prulomu pii nakladani se soukromym majetkem, tudiz i s pozemky a nemovitostmi. Tyto
promény nastartovaly nové druhy podnikatelské ¢innosti — developerstvi. Toto odvétvi, které
je zaloZeno na trhu s nemovitostmi, ma velky rastovy potencial do budoucna, a proto se jevi
jako ideélni branze pro lidi, ktefi v oboru stavebnictvi ¢i inzenyrstvi dlouhodobég piisobi. Pro
uspésnou realizaci developerského projektu je vSak potieba vice faktort. Spravny developer
musi byt zkuSeny v oblastech stavebnich zédkont a omezeni, dale jsou potifeba znalosti ze

strany architektoniky, finan¢nictvi, podrobny prizkum trhu realit se bere jako samoziejmost.

Ve mésté Olomouc V poslednich letech plisobilo mnoho developerskych firem, které
za sebou zanechaly vyrazné projekty at’ reziden¢niho, administrativniho, ¢i komer¢niho razu.
Mnozstvi a vyznam realizovanych a ptipravovanych projekti poukazuje na vysoky potencial
developerského odvétvi i1 pres jeho relativné mladou historii. I pfes mnohé obecna opatieni, ¢i
opatieni pro Olomouc specificka, na tizemi mésta se developerské cinnosti dafi. Pokud
nedojde Kk vyrazné recesi reziden¢ni, ¢i administrativni vystavby, da se ocekavat velky

rozmach tohoto odvétvi i do budoucna.



2. CILE PRACE

Tato bakalafskd prace se zabyvd obecnou problematikou developerstvi,
developerskymi spolecnostmi ptsobicimi v Olomouci, prostorové vymezeni a zhodnoceni
projektt, postavenych v kompaktnim mésté Olomouc od roku 2008 po soucasnost, jejich

strucné charakteristika a rozdéleni na projekty reziden¢ni a administrativné-komercni.

V prvni ¢asti se zaméfim na obecnou otdzku developeri. O jaké typy lidi, ¢i
spoleCnosti se jednd a jejich déleni, také se zaméfim na otdzku developerského projektu,
vysvétleni pojmu, faze realizace developerského projektu od pfipravy, pfes samotnou
realizaci, az kuplynuti zaru¢nich lhat vi¢i kupci. Také zminim rizika developerskych
projekti a podrobnéji se podivim na podminky a limity, jez ovliviluji vystavbu projektu,

a které realizator projektu musi splitovat ¢i brat v potaz.

V druhé fazi vymezim tzemi kompaktniho mésta Olomouc, pro prostorové vymezeni

developerskych projektl, postavenych na jeho uzemi.

Ve treti fazi zminim nejvétSi a nejvyznamnéjSi developerské spolecnosti, které se

podilely na vystavbé projektii v kompaktnim mésté Olomouc od roku 2008.

Ve ctvrté fazi jiz dojde k samotnému feSeni problému developerskych projekti na
uzemi kompaktniho mésta Olomouc od roku 2008. Projekty rozdélim na rezidencni vystavbu
a vystavbu administrativni a komer¢ni, pficemzZ rezidencni vystavba bude konkrétnéji

rozdélena na vystavbu rodinnych domt a vystavbu bytovou.

v

V posledni fazi se zaméfim na architektonické soutéze, které ocenily olomoucké
projekty, vybudované na tizemi kompaktniho mésta Olomouce od roku 2008. Také dojde ke
zmince dotCenych projekti a jejich umisténi. Nedilnou soucasti prace bude taktéZ mapa

S prostorovou diferenciaci projektli na izemi mésta.
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3. METODIKA PRACE

Metodiku této prace je mozno rozdélit na tii dil¢i ¢asti. V prvni ¢asti kK tématu obecné
charakteristiky developert, developerského projektu a jeho dil¢ich ¢asti bylo pouzito odborné
literatury, podobna témata feSicich diplomovych praci, ¢i znéni nékterych stavebnich zakont.
Za vyrazné opory této teoretické Casti se daji povazovat publikace Fdze developmentu
rezidencniho projektu z pravniho hlediska (Achour a Hajek, 2009), Developerské projekty II.
— Realizace projektu (Achour, 2004b), Developerské projekty 1. — Financovani
developerského projektu (Achour, 2004a), Uvérové financovini developerskych projektii
(Dani¢isin, Achour, 2006), Rizika developerskych projektii (Holan 2005), ¢i diplomova prace
Navrh financovani rezidencni vystavby v lokalit¢é Nupaky (D ’Ambrosovd, 2008), nebo

legislativa CR, a to zakon ¢ 183/2006 Sb., O vizemnim planovani a stavebnim radu.

V druhé casti doSlo k vymezeni kompaktniho mésta Olomouc. K rozhodnuti omezit
praci na developerské projekty, vybudované pouze na uzemi kompaktniho mésta, jsem
pristoupil v diisledku vétsi kompaktnosti Gizemi, tudiz i1 lepSi orientaci na mapé, relativni
blizkosti projektii, coz zlepSilo praktickou ¢ast v terénu, a také lokalizaci vétSiny vizudlné
i funkéné atraktivnich projekti uvnitf kompaktniho mésta Olomouc. U vymezeni
kompaktniho mésta jsem cerpal zodborné publikace Urbdnni a suburbdanni prostor
Olomouce: Teoretické pristupy, vymezeni, typologie (Halas, Roubinek a kol. 2012). V této
casti také doslo k ¢asovému vymezeni developerskych projektt, které bylo uréeno od roku
2008, v disledku absence ovétenych dat z predchozich let a nedostate¢nych informacich
o starSich projektech. Ve vymezeni developerskych projekt jsem Cerpal z dat, které mi byly
na vlastni zadost zaslany z Odboru koncepce a rozvoje, Magistratu mésta Olomouce. Také
jsem vymezil nejvétsi developerské spolecnosti, které od roku 2008 v Olomouci pisobily.
Historie a zaméfeni téchto firem byly zjiSt€ny pfevazné na jejich domovskych internetovych

strankéch, &i na on-line databazi firem HBI (HBI CR, 2014).

V posledni tazi doslo k terénnimu prizkumu na tizemi kompaktniho mésta Olomouce,
sbéru fotografického materidlu projektll a prostorovému vymezeni projekti na tzemi mésta.
Soucasti této faze je i tvorba mapy v prostiedi ArcMap 10 spole¢nosti ESRI. Grafy a tabulky,
které jsou pouzity v praci, byly vytvofeny v programu Microsoft office 2007. Také obecna

charakteristika architektonickych soutézi a developerskych projektl na tzemi kompaktniho
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meésta Olomouce, byla soucasti této faze. Pro charakteristiku architektonickych soutézi, které
byly zminény v praci, mi poslouzily domovské internetové stranky téchto soutézi.
Z domovskych internetovych stranek developerskych spolecnosti, ¢i projektt, jsem Cerpal pii
charakteristice samotnych developerskych projektd. V feSeni problému rezidencnich
a administrativné-komerénich projektt mi vyrazné pomohla publikace Uvod do sociologie
(Jandourek, 2003), dale dostupna data z Ceského statistického iradu (CSU, 2014) a realitniho
serveru Reality morava (Reality Morava, 2014).

4. DEVELOPER

,Developerem je financné dostatecné silny subjekt, ktery je nositelem vize a nasledné
realizatorem podnikatelského zameru. Developerska firma je obvykle investorem projektu,
nikoli vsak jeho findlnim investorem. Developer organizuje pripravu i realizaci celého
developerského projektu a je nositelem rizik po celou dobu realizace. Neprovadi vsak primé

zhotoveni stavby a neni ani jejim konecnym uzivatelem.” (D’ Ambrosova, 2008, s. 15)

4.1Typy developeri

Developerem zpravidla nebyva pouze jednotlivec, na tuto c¢innost se zaméfuji
I specializované firmy. Rozdil mezi developery je vtom, jak velky projekt se odvazi
realizovat, zdali se jedna o jednotlivce ¢i o firmu, a jaké je primarni zaméfeni dané firmy.
Obecné lze typy developerti rozdélit nasledovné:

1) Velké finanéni instituce — tyto developerské firmy disponuji rozsahlymi finanénimi
zdroji, jsou schopny realizovat jak casové, tak finanéné nakladné projekty, ovSem
obvykle nerealizuji riskantnéjsi projekty.

2) Velké stavebni spolecnosti — tyto spole¢nosti svymi developerskymi aktivitami
zafizuji zakazky své matetské spolecnosti. Finance na realizaci projektu ziskavaji
pomoci uvért u bank.

3) Finanéné silné skupiny, nebo jednotlivci — jedna se bud’ o jednotlivce, ¢i skupiny,
ktefi se zacastnili realizace pouze jediného projektu, nebo se jedna o developery,
kteti se ucastni realizace vice projektil.

4) Mésta a obce — vétsinou nebyvaji samy developery, k developmentu se dostanou
poskytovanim pozemka, jez jsou v jejich vlastnictvi. Ztidkakdy se také obce stanou
developery projektu, vétSinou u projektt, které byvaji spolufinancovany z fonda
EU (D’ambrosova, 2008).
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5. DEVELOPERSKY PROJEKT

,Developerskym projektem se zpravidla rozumi podnikatelsky zameér, jehoz
predmétem je vystavba nemovitosti za ucelem jejiho prondajmu nebo prodeje, popripadé
projekt, ktery predpoklada koupi existujici nemovitosti, jeji rekonstrukci ¢i modernizaci a
nasledné jeji prondjem ci prodej. Klicovym znakem developerské cinnosti je prave prodej i
prondjem postavené nebo zrekonstruované budovy tretim osobam. Za developersky projekt se
tedy nepovazuji pripady, kdy podnikatel stavi nebo rekonstruuje nemovitost pro svoji potrebu

¢i potiebu propojenych osob.” (Dancisin, Achour, 2006, str. 22)

Developerské projekty zazivaji v poslednich letech velky boom, jak v ramci
rezidencnich, tak i nerezidencnich projektii. Jejich podil na narodni ekonomice, zejména na
stavebnictvi, se neustdle zvySuje. Velky potencial developerskych projektl se vSak zatim
nedafi Gspésné napliovat, proto bude toto odvétvi i do budoucna velmi vyhledavanym
(Achour, 2004a).

Developersky projekt je charakteristicky vysokymi realiza¢nimi naklady. Tyto nédklady
jsou obsazeny v ndkupu nemovitosti, jeji rekonstrukce ¢i vystavby. Aby developer na svém
projektu neprodélal, naklady, které vynaloZzil za realizaci projektu, se mu vraceji v podobé
najemného za ndjem dokoncené nemovitosti, nebo v podobé kupni ceny za prodej dokoncené

nemovitosti (Dancisin, Achour, 2006).

Podle sv¢é finalni funkce miZeme projekty rozdé¢lit na n€kolik druhti. Jsou to:
- projekty reziden¢nich objekti;
- projekty komer¢nich objekti;
- projekty administrativnich objekta;

- projekty polyfunkénich objekti.

Rezidencni objekty se dale mohou délit na domy ¢i byty. Polyfunkénimi objekty se

rozumi takové, které poskytuji kombinaci n€kolika vySe zminénych funkeci.
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5.1 Faze developerského projektu

Jak jiz bylo zminéno vyse, realizace developerského projektu je charakteristicka
vysokymi finan¢nimi néklady ze stran developera. Pohybovat se ve vodach developerstvi je
riskem pro kazdého, kdo nema potiebné know-how pro fizeni néfeho takového, jako
developersky projekt. Piesto lze realizace projektu rozdélit ramcové do nékolika fazi, které
vysvétluji cely proces vystavby. Obecné Ize fict, ze realizace projektu ma Sest fazi:

- faze predakvizi¢ni;

- faze akvizi¢ni;

- faze ptripravna,

- faze realiza¢ni;

- faze zavéreclna.

V nasledujicich odstavcich dojde k podrobnéjsi charakteristice kazdé ze zminénych fazi.

5.1.1 Faze predakvizi¢ni

vvvvvv

projektu (tzv. feasibility study), v zavislosti na finan¢ni naro¢nosti, dostupnosti pozemku

a podminkach uzemi (Achour, Hajek, 2009).

V dal$im kroku si developer musi vybrat pozemek, ktery je z hlediska pldnované
vystavby nejvhodnéjsi. Rozhodnuti o koupi vytipovaného pozemku musi piredchézet uvaha

0 efektivni vyuZitelnosti pozemku. Pro vétSinu pozemku se jedné o nasledujici uvahy:

1) Je nutno vzit v potaz umisténi pozemku v rdmci uzemni pamatkové ochrany, a také

omezeni pozemku vici sousedni vystavbe.
2) Dbat je tieba na kvalitu pozemku, ptdni profil, orientaci vici svétovym stranam.

3) Dale je tfeba posoudit obcanskou vybavenost lokality, jeji dopravni dostupnost

a kulturni vyuziti v okoli lokality.

4) Velmi dilezitym bodem v planovani je také otazka ekonomického razu, tedy

finance potfebné na realizaci a ndvratnost projektu (D’ Ambrosova, 2008).

Absolvovani uzemniho a stavebniho fizeni je dal$im krokem, ktery developer musi

podstoupit. V této fazi se musi developer naucit rychlému jednani. Musi se pfipravit na
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jakakoliv uskali, ktera mohou realizaci projektu postihnout, napiiklad riziko odloZeni zahéjeni
¢i dokonceni stavby, a hlavné¢ se musi naucit, jak minimalizovat naklady na projekt.
K rychlému a spravnému rozhodovani developer potfebuje mit vSechny podklady a znat
vSechny informace, které jsou elementarni k GspéSné realizaci projektu. Prvnim pravnim
podkladem, ktery developer potfebuje znat, je piedpis regulujici podminky vyuziti
projektovych pozemk, jakym je Gizemni plan. V ptipadé akvizice projektového pozemku je
potfeba predem vykonat diikladnou revizi izemné planovacich dokumentt (Achour, Hajek,
2009).

Pro ujiSténi se o vhodnosti pozemku k vystavbé, a zdali na ném za danych podminek
bude moci vystavba zapocit, muze developer vyuzit podle § 21 zakona ¢. 183/2006 Sb.,
0 uzemnim planovani a stavebnim fadu uzemné planovaci informace 0:

- podminkdch vyuZzivani Gzemi a zmén jeho vyuziti, zejména na zaklad¢ tzemné

planovacich podklada a tizemné planovaci dokumentace;

- podminkach vydani regula¢niho planu, izemniho rozhodnuti, v¢etné seznamu

dotéenych organd;

- podminkach vydani uzemniho souhlasu v piipadech, kdy je mozno jim nahradit

uzemni rozhodnuti, v€etné seznamu dotéenych organti.

Tyto informace mu poskytne bud’ krajsky tGfad, fad Gizemniho planovani, obecni ufad
povéteny pro vykon Cinnosti pofizovatele, ¢i stavebni Gfad Po sdéleni konkrétnich zaméra
developera na zménu v izemi a udaji o ucelu a technickém provedeni stavby se muze

doty¢ny ujistit, zdali na zajmovém tizemi bude mozné provozovat vystavbu projektu (§ 21
Zakon ¢. 183/2006 Sb., 2009).

Samotna akvizice pozemku je dal$im problémem piedakvizi¢ni faze projektovani.
Developer je nucen vyhodnotit klady a zapory pfi a po akvizici. Je né€kolik zptsobti, jakymi
lze nabyt vlastnické pravo. Prvné to je koupé nemovitosti, neboli asset deal, poptipad¢ koupé
obchodniho podilu nebo akcii, souhrnn¢ share deal. Vypracovani pravni, technické a nékdy
I environmentalni zpravy o tom, co ma developer v umyslu nabyt do svého vlastnictvi
a pouzit pro ucely realizace projektu, neboli due diligence, je dals§im dulezitym krokem
developera. Pokud z due diligence nevyplyva ohroZeni realizace projektu, muze developer
pfistoupit k dalsi fazi (Achour, Hajek, 2009).
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5.1.2 Faze akvizicni

Akvizi¢ni faze je disledkem pievladani pozitiv realizace projektu nad negativy. Tato
faze nastava v okamziku, kdy se developerovi podafilo ziskat vlastnicka prava k pozemkim
potiebnych k realizaci projektu. V této fazi developer zada k vypracovani akvizi¢ni
dokumentaci. V piipadé¢ asset dealu dochazi k podpisu smlouvy o pfevodu nemovitosti,
v piipadé share dealu dochazi k podpisu smlouvy o pievodu akcii, ¢i obchodniho podilu.
Pokud se developerovi podafi ziskat vSechny pozemky potiebné k samotné vystavbé objektu,

muze piejit k ptipravné fazi (Achour, Hajek, 2009).

5.1.3 Pripravna faze

Posledni fazi pired samotnou vystavbou je faze ptipravy. Tato faze obsahuje hlavné
jednéani se spravci siti, pripravu smluvni dokumentace, rozdélovani ¢i slu¢ovani pozemkd,
a predevsim tendry na dodavatele. Problémy, které mohou nastat v pfipravné fazi, jsou
naptiklad dohody se spravci siti o provozu a spravovani vodnich dél, nebo dohody
0 vlastnictvi pfilehlych komunikaci. Do piipravné faze se fadi také otdzka Uzemniho

rozhodnuti a stavebniho povoleni. Uzemnim rozhodnutim je:

- rozhodnuti o umisténi stavby;

- rozhodnuti o zméné vyuziti Gizemi;

- rozhodnuti o0 zméné stavby a o zméné vlivu stavby na vyuZiti tzemi,
- rozhodnuti o déleni, nebo scelovani pozemkd;

- rozhodnuti o ochranném pasmu.

Uzemni rozhodnuti se nevydava, pokud jej nahrazuje regulaéni plan (§ 77 Zakon &.
183/2006 Sh., 2009).

5.1.4 Realiza¢ni faze

Samotnou realizaci projektu maloktery developer déla pfimo a osobné, tedy svym
jménem a ze svych financi. VéEtSina projekt je realizovana tzv. projektovou spolecnosti.
Jedna se o spolecnost zaloZenou za ucelem realizace jednoho jediného projektu. Tato
spolecnost je po realizaci projektu vlastnikem objektu, zatimco developer se stava vlastnikem
podilu v projektové spolecnosti. Nekteré vétsi developerské spolecnosti provadéji vystavbu
pomoci matefskych, ¢i jinak spiiznénych spole¢nosti. I pokud je developerem stavebni

spolecnost, n¢které stavebni aktivity nechava na subdodavatelich.
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> Smlouva o dilo

Mezi developerem a zprostiedkovatelem vystavby je uzaviena smlouva o dilo. V této
smlouvé je podrobné vymezeno dilo, rozsah vSech praci a pozadovana kvalita vSech praci
a vykont. Cena stanovena ve smlouveé by méla byt fixni za celé dilo. Dokonceni dila musi byt

uréeno velmi presné a jasné, jakékoliv posunuti terminu by mélo byt sankcionovano.

> Projekt manaZer
Béhem realizace se uplatni nezavisla treti osoba, tzv. projekt manazer, ktery kontroluje
kvalitu dila po strance kvality i kvantity. Cinnost projekt manaZera Ize shrnout do nékolika
dil¢ich fazi:
1) Ptiprava realizace projektu;
2) Realizace projektu;

3) Cinnost stalého technického dozoru.

V popisu prace projekt manaZera je (zpravidla) kazdodenni tizeni procesu realizace
projektu, komunikace s developerem, se zhotovitelem, s investorem, a také s dal§imi organy,
jako urady ¢i statni instituce. Déle dohlizi na v€asné dokonceni dil¢ich fazi vystavby projektu,
také na dokonceni dila a jeho ptfedani. Dle potfeby miiZe mit projekt manaZer na starosti
i dohled nad naklady. Jednd se o proces, kdy projekt manazer, jako nezavisla osoba,
kontroluje efektivitu prace a porovnava investované naklady s provedenou praci (Achour,
2004b).

5.1.5 Dokoncovaci faze

Dokoncovaci fazi je myslen stav, kdy je budova kompletné¢ dostavéna z pravniho
hlediska, tedy je zapsana v katastru nemovitosti nikoliv jako rozestavéna. V této fazi dochazi
k vydani kolaudac¢niho souhlasu. Dale developer pfipravuje objekt pro najem ¢i prodej,
a provadi prohlidky s potencidlnimi vlastniky. Poté dochdzi k uzavirdni smluv a developer

podava navrhy na vklad vlastnickych prav do katastru nemovitosti. (Achour, Héjek, 2009).

5.1.6 Konecna faze

Cinnost developera na projektu nekonéi ani po uzavieni smlouvy s vlastniky, kdy jsou

veskeré technické a pravni nalezitosti Gspésné vyteSeny. Pravé ukonceni ¢innosti developera

17



na dile ptichazi teprve tehdy, kdy uplynou vSechny lhiity pro vytknuti vad dodavateli stavby
a ostatni zaruc¢ni lhity, tedy tehdy, kdyz developer nema zadné pravni zadvazky viici stavbé ¢i

jejim vlastnikim (Achour, Hajek, 2009).

5.2 Rizika developerského projektu

Pted vyjmenovanim rizik realizace projektu si polozme otazku, pro€ je tento zpusob
vystavby, 1 pfes rtiznéd rizika, mnoha stavebnimi firmami upiednostiovan. Dtvody jsou
dvojiho typu — ekonomické a technické. Z ekonomického hlediska je pro organizatora stavby
velmi nakladné a nevyhodné nejdiive realizovat celou nemovitost, a az poté nabizet budoucim
vlastnikiim, protoze by musel stavét na Gvér, coz by se mu dost prodrazilo. Z technického
hlediska je velmi nakladné, az takika nemozné, provadét rizné stavebni operace na jiz hotové

stavbé.

Riziko krachu developerské firmy béhem vystavby je prvnim nebezpefim, které mize
budouciho vlastnika projektu potkat. Pokud by rozestavény projekt byl soucasti majetku
firmy, ktera se dostane do konkurzu, pozemek i s projektem by byly soucasti konkurzniho
fizeni. Tomu se d4 zabranit napiiklad tim, Ze budouci vlastnik s developerem uzavie smlouvu
o vystavbé, ¢imzZ se stava vlastnikem stavby od samého pocatku vystavby. Dals§i moZnosti je

také ptfevod vlastnictvi co nejdiive po zapocnuti vystavby.

Riziko pozdni dodavky je velmi frekventovanym v oboru stavebnictvi. Lze se ho
vyvarovat, ¢i alesponn omezit, napiiklad hrozbou penalizace nebo dohodou o vraceni penéz.
Vsak vzhledem k rostouci cené nemovitosti se vraceni penéz pti pozdni doddvce nepovazuje

na finan¢né€ nejvyhodné;jsi.

Poslednim velmi frekventovanym rizikem je riziko Spatné kvality dodavky. Tomuto
riziku se lze vyvarovat naptiiklad osobni ndvstévou stavenisté a dikladnou kontrolou,
popfipadé porovnani dokumentace s realnym vzhledem stavby. Pravo kontroly by si kazdy

budouci vlastnik mél dopfedu smluvné vyhradit (Holan, 2005).
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6. Stavebni podminky a limity

Realizace stavebnich objektii na uzemi CR se neobejde bez fady stavebnich podminek
a limitt, které musi budouci objekt spliiovat. Budouci stavba nesmi zasadn¢ narusit zivotni
prostfedi a kvalitu ovzdusi v lokalité, nesmi dojit k piekroc¢eni imisnich limitd nebezpecnych
zplodin, také nesmi dojit k naruSeni pozemkul plnicich funkci lesa. Velky problém je také
kontaminace pudniho fondu, ¢i neopravnéné zasazeni do zemédélské pudy. Tyto podminky
jsou jesté zptisnény v mistech, kde jsou lokalizovana chranéna izemi jako piirodni rezervace,
Narodni parky, Pfirodni pamatky, Chranéné krajinné oblasti, pfirodni rezervace, popiipadé

mista vyskytu ohrozenych druhi.

Realizator musi vénovat svij Cas také otdzce projektu a jeho vlivu na vodni
hospodafstvi. At se jiz jedna o destové odpadni vody, ktera je tfeba jimat a regulovat, aby
nedoslo k dotceni a ovlivnéni rezimu spodnich vod, nebo o naruseni rezimu toku pozemnich
vod ucpanim toku, porusenim koryta, ¢i kontaminaci vodniho toku. Dale se musi dbat na
neporuSeni hygienického limitu hladiny akustického tlaku, vibraci a ostatnich limitd,

narusujicich pracovni prostiedi.

Tyto stavebni limity jsou shodné jak pro Olomouc, tak pro jind mésta na uzemi CR.
V ptipadé Olomouce se navic jedna také o stavebnim omezeni v ramci méstské pamatkové
rezervace. Mésto Olomouc se muze pySnit druhou nejvétsi mestskou pamatkovou rezervaci
v Ceské republice, pfiemZ je za pamatkovou rezervaci brano celé historické jadro mésta.
Tato rezervace byla vyhlaSena podle zakona €. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci. Protoze
se na uzemi mésta Olomouce nachazi mnozstvi archeologickych nalezli, v rdmci nové
vystavby je nutno dodrzet ustanoveni § 22, odst. 2, zakona €. 20/1987 Sb., o statni pamatkové
péci, podle n€hoz jsou stavebnici jiz od doby ptipravy vystavby povinni tento zdmér ohlasit
pfislusnému archeologickému ustavu a umoZznit mu provést na doty¢ném uUzemi

archeologicky vyzkum (§ 22. Zakon ¢. 20/1987 Sb., 2008).
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7. VYMEZENI KOMPAKTNIHO MESTA OLOMOUC

Z geografického hlediska se izemi mésta da vymezit minimalné tiemi zptisoby:

1) Vymezeni administrativni — meésto je vymezeno administrativnimi hranicemi
(katastralni izemi, volebni obvody, s¢itaci okrsky).

2) Vymezeni funkéni — mésto je vymezeno celistvosti vztahii v méstském systému,
jakymi je naptiklad méstska dojizd’ka.

3) Vymezeni morfologické — mésto je vymezeno kompaktni zastavénou plochou.

Tomuto vymezeni se fik4d rovnéZ vymezeni kompaktni (Halds, Roubinek a kol.,

2012).

V disledku vzdalenosti nékterych suburbannich uzemi, z nichz jsou mnohé vzdaleny
az 10 km od centra mésta, povazuji v ramci celistvosti mapovaného uzemi za nutné pouZzit
pravé morfologické vymezeni mésta, ¢imz dojde k oddéleni kompaktni ¢asti mésta
a prilehlych obci, jez jsou soucasti administrativniho mésta. Pro Gcely prace budeme tedy
vychazet z vymezeni dle Halase, Roubinka a kol. (2012, s. 289-310) kompaktniho mésta

Olomouc.

7.1 Kompaktni mésto

Pojem kompaktni mésto neni V literatufe moc znamy a také byva casto zaménovan
S pojmem intravildn. Intravilinem se vSak mysli zastavéna ¢ast obce, 1 s plochami uréenymi
pro zastavéni, bez ohledu na spojitost izemi. Kompaktni mésto je vSak souvisle zastavéné
uzemi mésta (Oufedni¢ek, Temelova a kol., 2008). Obecné lze fict, ze se jedna o izemi
s vysokou hustotou zalidnéni a S vysokou hustotou zastavénych ploch, které je obsluhovano

efektivnim systémem vetejné dopravy (Halas, Roubinek a kol., 2012).

Pro vymezeni kompaktniho mésta Olomouc postupovali Halas, Roubinek a kol.
(2012), nasledovné: Pouzitim GIS vrstvy budov docilili k vytvofeni souvisle zastavéného
uzemi, kde vzdalenost mezi sousednimi budovami d neni véts$i, nez 250 metri. Pro stanoveni
optimalni vzdalenosti d délali autofi testy na v§ech krajskych méstech CR, pii¢emz hledali
vzdalenost, kterd by ve vSech pfipadech vymezila uzemi spojité a zaroveinn relativné

kompaktni. Soucasné¢ se autofi pokusili o administrativni podobu kompaktniho mésta
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S vyuzitim ¢lenéni mésta do zdkladnich sidelnich jednotek. Pro zjednoduSeni za kompaktni

mésto bude povazovano vymezeni podle zakladnich sidelnich jednotek.
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Obrazek 1: Vymezeni urbanniho a suburbanniho prostoru Olomouce
Zdroj: (Halas, Roubinek a kol., 2012)
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8. DEVELOPERSKE SPOLECNOSTI PUSOBICi V OLOMOUCI

Na olomouckych projektech od roku 2008 pusobilo mnoho developerti a developerskych
spole¢nosti. Pfesto u nékterych doslo ke krachu. Jednalo se i o jedince a spole¢nosti,
realizujici pouze jeden projekt, coz byl jejich jediny a posledni zasah do prostiedi
projektové spolecnosti, které od roku 2008 do soucasnosti uspésné zrealizovaly alespon jeden

developersky projekt.

» DELTA INVEST, spol.sr.o.

Delta invest, spol. s r.0. je investorska, obchodni a realitni spole¢nost se sidlem ve
Velké Bystfici, kterd plisobi na trhu s nemovitostmi od roku 2002. Jeji hlavni Cinnosti je
zejména prodej vlastnich stavebnich pozemki, na kterych vybudovala inzenyrské sité. Tyto

pozemky se nachazeji na nové vybudované lokalit¢ Olomouc — Drozdin Jih (Deltainvest,

2008).

» EUROGEMA CZ, as.
EUROGEMA CZ je akciovou spolecnosti se sidlem v Olomouci, kterd pisobi na trhu

realit jiz od roku 2003. Vroce 2005 se sobratem pies 400 mil. K¢ zafadila mezi
nejvyznamnéjsi stavebni firmy Olomouckého kraje. K roku 2013 firma zaméstnavala 119
zamé&stnancl. V roce 2007 téméf polovinu obratu firmy tvofily generalni dodavky bytovych
staveb. I pfes strmy pokles trhu s byty na ptelomu let 2008 a 2009 dokazala firma navysit sviij
obrat a také ziskovost v bytové vystavbé. Od roku 2006 ziskala spole¢nost v nepietrzité fadé
vSechny tituly Stavba roku Olomouckého kraje, a to v kategorii bydleni (EUROGEMA CZ,
2014).

Od roku 2011 je spole¢nost EUROGEMA CZ, a.s. drzitelem certifikatu systému jakosti
Vv oboru pozemnich komunikaci na provadéni silnicnich a stavebnich praci dle metodiky

Ministerstva dopravy CR (HBI CR, 2014).

» Provadéni staveb Olomouc spol. s r.o.

Spolecnost s ru¢enim omezenym Provadeni staveb Olomouc, je spolecnost se sidlem

v Olomouci, ktera se zabyva priimyslovou a bytovou vystavbou, rekonstrukcemi a stavbami
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na kli¢. Mimo stavebni Cinnosti se jeSté¢ zabyva elektromontazni Cinnosti a kompletnich
zdravotechnickych instalaci (Provadéni staveb Olomouc, 2014). Pocet zaméstnanci

spole¢nosti v roce 2013, byl 60 (HBI CR, 2014).

» GEMO OLOMOUC, spol. s r.o.
Stavebni firma GEMO OLOMOUC, spol. sr.o., se sidlem v Olomouci, je jednou

Z nejveétsich firem Olomouckého kraje v oboru pozemniho stavitelstvi. Hlavni pfedmét
¢innosti spolecnosti je provadéni staveb obcanskych, primyslovych a bytovych, dale se

zaméfuje na projektovou a inzenyrskou ¢innost.

Spole¢nost byla zalozena v prosinci roku 1990 v Olomouci. Pasobnost firmy zahrnuje
celé uzemi Ceské republiky a Slovenska. V roce 2013 zaméstnavala firma 475 zamé&stnanci.
V roce 2013 firma ptesla na holdingové uspotfddani. Mimo jiné byla zaloZzena a do koncernu
GEMO OLOMOUC zahrnuta i nova spole¢nost GEMO DEVELOPMENT, spol. s r.o., ktera se

zabyva vylucné developerskou ¢innosti.

Spolecnost je drzitelem nékolika prestiznich ocenéni, jakym je napiiklad certifikat
jakosti CSN EN ISO 9001:2009 — Managementu kvality, CSN OHSAS 18001:2008 —
Managementu bezpecnosti a ochrany zdravi pii prdci, nebo CSN EN ISO 14001:2005 —
Environmentalniho managementu (GEMO OLOMOUC, 2014).

» STAFOS-REAL, spol.sr.o.
Developerska spole¢nost STAFOS-REAL, spol. s r.0. se sidlem v Olomouci byla zalozena

v roce 2005. Hlavni ¢innosti této spolecnosti je vystavba bytovych domd. Od svého vzniku

firma zrealizovala vice jak 700 bytovych jednotek. Pocet zaméstnancti spolecnosti neni znam

(STAFOS-REAL, 2014).

» K-stav stavebni, a.s.
Stavebni firma K-stav stavebni, a.s. se sidlem v Olomouci vznikla v roce 1992. Jiz od

pocatku byla firma zaméfena na vystavbu staveb bytovych, obcanskych a menSich

pramyslovych celki. V roce 2003 doslo k transformaci na akciovou spolecnost K-stav
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stavebni, a.s (K-stav, 2008). K roku 2008 byl poc¢et zaméstnancti 36. Spole¢nost je drzitelem
certifikatu jakosti CSN EN ISO 9001:2001 (HBI CR, 2014).

» HORSTAV Olomouc, spol.sr.o.
Developerska spole¢nost HORSTAV Olomouc, spol. s r.o. se sidlem v Olomouci, patii

k vyznamnym firmam v moravském regionu.

Firma byla zalozena jiz vroce 1992 a mezi jeji hlavni c¢innost patii dodavka
dopravnich, inZenyrskych, pozemnich a vodohospodarskych staveb, vcetn¢ inzenyrské

¢innosti v investicni vystavbe. K roku 2011 byl pocet zaméstnanct spole¢nosti 110.

Firma je také drzitelem certifikatu jakosti CSN EN ISO 9001, také Environmentalnino
managementu CSN EN ISO 14001 a také Managementu bezpecnosti a ochrany zdravi pri
praci CSN OHSAS 18001 (HORSTAV Olomouc, 2012).

» CPIl — Real Estate, a.s.

Developerska skupina CPI Group je jednim z nejvyznamnéj$ich investori v oblasti

realit ve Stfedni Evropé. Pocet zaméstnanct v roce 2013 byl 327 (Vitek, Stubley, 2013).

Vznik skupiny se datuje od roku 1991. Od té doby se vyrazn¢ zménila a rozsitila sféru
své podnikatelské ¢innosti. Od roku 1998 se zacala spole¢nost orientovat na trh s realitami,
spravu movitého 1 nemovitého majetku a developerskou ¢innost. Jeji aktivity byly sméfovany

pfevazné do oblasti hlavniho mésta, zapadnich a severnich Cech.

Od roku 2003 doslo k velkému nartistu aktiv spolecnosti, kdy spole¢nost zacala svou
ginnost sméfovat i na ostatni izemi CR a na Slovensko. V tomto obdobi spole¢nost vyrazné

expandovala v oblasti developmentu.

I pres financni a hospodatskou krizi, kterd na ptrelomu roku 2008/2009 vyrazné
zmrazila aktivity na trhu realit, se spole¢nosti podatilo realizovat a prodat mnozstvi projekti
Vv oblasti bydleni a hotelnictvi. V tomto kritickém obdobi se spolecnost obezietné vzdala

n¢kolika planovanych vystaveb a namisto nového developmentu si pfipravovala pidu pro

24



budouci investice. Mezi lety 2010 a 2012 se skupina zaméiila na ndkup hotovych
developerskych projektti, ¢imz vyrazné diverzifikovala portfolio nemovitosti v CR a na

Slovensku.

Mimo realitni Cinnost se skupina intenzivné zapojuje do humanisticky orientované
¢innosti. Jiz ne€kolik let spolupracuje s Nadacnim fondem Kapka Nadeje, podporuje také
mezinarodni projekty organizace UNICEF, nebo ¢innost Obcanského sdruzeni SIMP (CPI
Group, 2011).

» JTH Holding a.s.
Spole¢nost JTH Holding, a.s. se sidlem v Teplicich, vznikla v roce 1991. Mezi hlavni

aktivity této spoleCnosti patii realizace polyfunkénich, rezidenénich, maloobchodnich
a kancelafskych projektii na tizemi CR a Slovenska. Mezi dalii aktivity se fadi piiprava
obchodnich ploch, péce a sprava komercnich nemovitosti i modernizace administrativnich
budov. V roce 2000 zacala spole¢nost expandovat do zemi stiedni a vychodni Evropy. Pocet

zaméstnanct firmy neni znam (Skupina JTH, 2008).

» VCESas.
Akciova spolecnost VCES, a.s. se sidlem v Praze, je jednim z nejvétSich stavebnich

dodavatelti v Ceské republice. Spole¢nost vznikla v roce 1991, jako Vychodoceska stavebni
s.r.0., Solnice. Jeji podnikatelské aktivity se vSak rozsifily odkupem akcii dalSich podnik,
¢imz byl poloZen zaklad Vychodoceské stavebni skupiny — budouciho koncernu VCES. Tento

koncern byl v roce sloZen z nésledujicich spole¢nosti:

— VCES Vychodoceska stavebni a.s. se sidlem v Hradci Kralové;
— VCES OLOMOUC s.r.0. se sidlem v Olomouci;

— VCES PREMING a.s. se sidlem v Pardubicich;

— VCES PRAHA a.s. se sidlem v Praze;

—  VCES Vodohospoddarské stavby a.s. se sidlem v Hradci Kralové;
— VCES DAFQOSS a.s. se sidlem v Praze;

— VCES HOLDING s.r.0. se sidlem v Pardubicich;

— PORT Rychnov nad Knéznou s.r.o. se sidlem v Dobrusce.
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V roce 2003 doslo k zaniku sesterskych spole¢nosti, které dale vystupuji jako
odstépené zavody jediné spole¢nosti — VCES a.s. Od roku 2006 je firma dcefinou spole¢nosti

druhé nejvétsi stavebni spole¢nosti na svété — skupiny Bouygues (VCES, 2013a).

Mezi hlavni oblast zajmt této spoleCnosti patiéi zajiStovani dodavek na kli¢, od
pfipravy, zpracovani projektové dokumentace, az po samotnou vystavbu. Zamétuje se
pfevazné na pozemni stavby, socidlni a nemocni¢ni stavby, vodohospodarské, ekologické
stavby, nebo dopravni infrastrukturu. Pocet pracovnikt firmy bylo 537 v roce 2013 (VCES,
2013Db).

9. Rezidencni projekty

Mésto Olomouc je centrem Olomouckého kraje, Sestym nejvétsim méstem v republice
a sidlem okresu, jenz je, spole¢n¢ s okresem Prostéjov, jedinym, nepatficim v ramci kraje
mezi hospodaisky slabé regiony (MMR 2010). Toto historické sidlo je také slavné svou
univerzitni aktivitou. Univerzita Palackého v Olomouci je nejstar$i univerzitou na Uzemi
Moravy, jejiZz pocet studentli v roce 2010 piekra¢oval 22 000. Neni proto divu, Ze toto mésto
plsobi jako ur¢ity migraéni uzel, kdy se do mésta sté¢huji lidé za vzdélanim, za praci, ¢i za
lepsimi socialnimi podminkami. Developeti si jsou tohoto faktu dobfe védomi a v reakci na
tento trend dochazi z jejich strany k budovani mnoha rezidenénich objektd p¥imo na tizemi

kompaktniho mésta Olomouce.

Otazka financi hraje v dneSni dobé¢ pii vybéru domd, ¢i bytl zasadni roli. Trendy
vyvoje ceny bydleni nejlépe vystihuje index spotiebitelskych cen, neboli Consumer price
index (CPI), ktery srovnava naklady, vydané pramérnou domacnosti za nakup tzv.
spotfebniho koSe, coz je soubor vyrobkl a sluzeb, ktery je pouzivan v neménné formé na
vypocet miry inflace (CPI). Ke zménam tohoto indexu béhem let vyrazné pfispél i vyvoj cen
bydleni. Mezi lety 2005-2013 doslo k nartstu hladiny cen bydleni o 45,1 %, v ¢emZ je
zapocCitdna nejen samotnd cena nemovitosti, ale také sluzby souvisejici s bydlenim, jako
najemné, Udrzba, energie, paliva a voda. Vyvoj indexu spotiebitelskych cen (dale jen CPI)

v zajmové kategorii bydleni, voda, energie, paliva, viz tabulka ¢. 1.

26



Tabulka ¢. 1: Vyvoje indexu spotrebitelskych cen (CPI) v kategorii bydleni, voda, energie,
paliva, mezi lety 2005-2013

rok 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013

CPI 100,0 | 106,3 | 109,9 | 121,2 | 129,9 | 132,2 | 135,8 | 142,6 | 1451

Zdroj: (CSU, 2014), vlastni zpracovani

Na vySe uvedené tabulce Ize pozorovat dlouhodobé zvysujici se trend CPI v kategorii
bydleni a sluzeb s bydlenim spojenych. Do budoucna lze ocekavat pokracujici nartist hodnoty
CPIL, tedy zvySovani inflace. Pokud nedojde Kk vyznamnym objeviim a snimi spojené

sniZovani cen na poli energetiky ¢i paliv.

Ceny nemovitosti, na rozdil od CPI, nedosahuji tak vyznamného riistu, naopak
Vv poslednich letech vykazuji spiSe stagnujici tendenci. NejvysSich hodnot dosahly nemovitosti
v roce 2008. V roce 2009 nastal propad cen bydleni a pokles. Pro ucelenou ptedstavu o vyvoji
cen nemovitosti na tizemi CR ve srovnani sokresem Olomouc, viz graf & 1: Vyvoj
primérnych cen bytl na uzemi CR.
Graf ¢ 1: Vyvoj primérnych cen byt v letech 2008-2014 v CR ve srovndni s okresem

Olomouc

Vyvoj pramérnych cen bytd v letech 2008-2014 v CR a okrese
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zdroj: (Reality Morava, 2014), vlastni zpracovani

27



Na vyse uvedeném grafu lze vycist, Ze primérna cena bytl po narGstu v druhé
poloviné roku 2008 zazila vyrazny propad, a od roku 2010 spise stagnuje. Oproti tomu cena
byti v Olomouckém okrese zazila cenovy upadek az do roku 2011. V tomto roce doslo
k ustaleni cen a mezi lety 2012 a 2013 dokonce k vyraznému nartstu cen a protnuti kiivky
pramémé ceny CR, &imZ se poprvé od roku 2008 dostala nad praimér CR. Z hlediska
olomouckych developert tedy vroce 2013 nastal novy impulz pro vystavbu a prodej
reziden¢nich projekti bytové vystavby, kdy mezi priimérnou cenou z druhé poloviny roku

2012 a primérnou cenou z prvni poloviny roku 2013 nastal rozdil vice nez 200 tisic K¢.

9.1: Vystavba rodinnych domu

Dim nebo byt, tot' otazka zaméstnavajici prakticky kazdého cloveka, ktery se
rozhodne zafidit si vlastni bydleni. Oboje ma své specifické vyhody a nevyhody, at’ se jedna
0 otazku prostoru, financi, ¢i ndro¢nosti na vlastnika z hlediska udrzby. Obecné lze prohlasit,
ze rodinny dim vyhledavaji prevazné pocetnéjsi rodiny, finanéné zabezpecengjsi lidé a lidé
s ¢asem na mimopracovni aktivity. Bytové obydli vyhledavaji naopak lidé s méné pocetnou
rodinou, poptipadé zijici jednotlivé, méné finanéné¢ zabezpeleni lidé a lidé s mnoha

mimopracovnimi aktivitami.

Developerska vystavba rodinnych domt na tzemi kompaktniho mésta Olomouce
nezaziva v poslednich letech zhlediska pocetnosti realizovanych domii boom. Je to
zpiisobeno prevazné vysokou finanéni narocnosti, kdy cena pozemkl pobliz méstského centra
prakticky nespadne pod 1 000 K& za m?, naopak se v mnoha extrémnich piipadech dokaze
vy$plhat az nad hodnotu 10 000 K& za m? (HF-Biz, 2014). V takovych piipadech je pro
developery zna¢né nevyhodné na danych pozemcich realizovat projekty pro jednotlivce,
prednost naopak dostavaji bytové domy s vysokou kapacitou bytovych jednotek. Projekty
rodinnych domt proto byvaji takika bez vyjimky situovany do okrajovych, suburbannich ¢asti
mésta, popifipadé do okolnich obci. Na tzemi kompaktniho mésta Olomouce byly od roku
2008 zrealizovany Ctyii developerské projekty vystavby rodinnych domt, dva v méstské ¢asti
Nemilany, jeden v méstské ¢asti Holice a jeden v méstské ¢asti Slavonin. Jedna se tedy o
okrajové meéstské Casti mésta Olomouce. Veskera ostatni vystavba rodinnych domu byla
situovana do suburbanniho prostoru mésta. Developersky projekt ve slavoninské Arbesoveé
ulici nabizi 24 rodinnych domt, které jsou klasifikovany jako nizkoenergetické. Jeden

reziden¢ni projekt v Nemilanech nabizi 25 fadovych rodinnych domi, druhy pak dva

28



Ctyfdomky a jeden dvojdim. Projekt v Keplerové ulici nabizi 14 rodinnych domt V celkovém
souctu developerské spolec¢nosti v Olomouci od roku 2008 z hlediska vystavby rodinnych

domti nabidly 73 rodinnych domu.

9.1.1: Projekty

> Keplerova

V roce 2010 zapocala vystavba projektu rodinnych domi v méstské ¢asti Olomouc —
Holice. Jedna se o vystavbu 14 rodinnych domt. Developerem stavby je spolecnost HOPR
GROUP, a.s. Stavba je rozdélena na tfi fdze. Prvni faze, vybudovani fady B s péti bytovymi
jednotkami, byla dokoncena v roce 2012, druha faze, vybudovéni fady A se ¢tyfmi bytovymi
jednotkami, byla vybudovana v roce 2014, tfeti faze, vybudovani fady C s péti bytovymi

jednotkami, je v procesu realizace (Keplerova, 2011-2013).

» Nemilany

V roce 2008 zapocala vystavba dalSich rezidencnich objektii v méstské ¢asti Olomouc —
Nemilany. Jednd se o 2 ¢tyfdomky a 1 dvojdim, dohromady tedy 10 rodinnych domt.

Developerem tohoto projektu se stala spole¢nost Hector. cz, spol. s r.o.

> Nemilany

V roce 2012 zapocala vystavba v méstské ¢asti Olomouc — Nemilany. Vystavba se sestava
z celkem 25 dvoupodlaznich fadovych rodinnych domi. Developerem této vystavby je
spole¢nost FERRAM STAVEBNINY, spol. s r.0. Domy jsou dispozi¢n¢ feSeny od 3+kk, aZ po
5+kk (Nemilany, 2010).

» Slavonin, Arbesova

Na Arbesové ulici, v méstské ¢asti Olomouc — Slavonin Vv roce 2008 zapocala stavba
24 rodinnych domti, které jsou unikatni svym zaméienim. Jedna se o 24 nizkoenergetickych
rodinnych domti. Developerem tohoto projektu je olomoucka spolecnost EUROGEMA CZ,
a.s. Tyto domy jsou rozdéleny do tfi tfad, viadé A a B jsou domy feSeny jako
nizkoenergetické dievostavby v energetické tfidé A, vybaveny jsou tepelnym cerpadlem,
ventilaCnim topnym systémem s rekuperaci a solarnimi panely. Domy viadé C jsou

provedeny klasickou zdénou technologii. Domy v fadach A a B jsou dispozi¢né feSeny jako
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5+kk, maji dfevéna okna a jsou dvoupodlazni. Domy v fadé C jsou feSeny jako 4-+kk, maji

plastova okna a dv¢é podlazi (Arbesova, 2008-2014).

Tento developersky projekt je vitézem soutéze Stavba roku 2012 Olomouckého kraje

v sekci ,,Stavby uréené k bydleni a rekraci® (Olomoucky kraj, 2013).

9.2: Bytova vystavba

Podobn¢ jako vystavba rodinnych domd, také byty maji sva pro a proti a jejich
vystavba je sméfovana na jinou cilovou skupinu zakaznikd. Obecné lze fict, Ze tito zakaznici
jsou mladsi, mén¢ financné zabezpeceni, Casto jde o jednotlivee, ¢i 0 méné pocetné rodiny, o
lidi, ktefi maji mnoho pracovnich aktivit, a samoziejmé také o studenty. V disledku velkého
mnozstvi bytovych jednotek a tudiz teoreticky vétsi financni navratnosti, neni bytova
vystavba tak limitovana cenou pozemku, jako vystavba rodinnych domil. Neni proto
kupodivu, ze na uzemi velkych mést, jakym je napiiklad Olomouc, bytova vystavba vyrazné
prevysuje vystavbu rodinnych domt, ataké je lokalizovana vice k centru mésta. Dalsi
vyhodou bytovych domi je pomérné snadné propojeni rezidencni a administrativni sféry
vybudovdnim administrativnich prostor, ¢i pfebudovanim reziden¢nich prostor na

administrativni. Takové projekty se nazyvaji polyfunkéni.

Na utzemi kompaktniho mésta Olomouce bylo od roku 2008 vybudovano 11
reziden¢nich a polyfunkénich projekti bytové vystavby. Tyto projekty dohromady nabizeji
1833 bytovych jednotek. Lokace bytovych projekti je na rozdil od projektii rodinnych domi
soustiedéna vice k centru mésta, suburbanni ¢asti mésta nejsou teréem zajmu developeri
bytovych projekti. Atraktivita bytového domu je pfedevSim v blizkosti k centru meésta
a k méstské infrastruktufe, coz jsou vlastnosti, kterymi suburbanni ¢asti mésta nedisponuji.
Naopak je to klidné prostiedi bez vSudypiitomného hluku meésta, co déla vystavbu rodinnych
domil v suburbanni méstské casti tak atraktivni. Zajimavosti je, Ze vSechny bytové domy,
kromé& bytového domu Balcarkova spole¢nosti SAN-JV, spol. s r.0., nabizeji bytové domy
V kategorii 1+kk. Ve mésté s druhou nejstarsi univerzitou v republice, kde vice, nez pétinu
obyvatel mésta predstavuji studenti, je dtvod této vystavby logicky. Dalsim divodem je
samoziejm¢ také financni a prostorova vyhodnost vystavby vétstho mnozstvi bytovych

jednotek, zvlast’ pii vysoké cené pozemkl pobliz méstského centra.
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Poslednim divodem pro vystavbu nizkokapacitnich byt je fenomén lidi, zndmych

jako singles.

., Pojem singles oznacuje jedince, kteri nechtéji vstupovat do manzelstvi, protoze jim
Zivot o samoté v zasade vyhovuje. Motivaci je predevsim vétsi mozZnost vénovat se kariére,
osobnim zalibam, vstupovat do vice sexualnich vztahii. Druhou strankou tohoto Zivotniho

stylu jsou pocity osamocenosti a izolace. ©“ (Jandourek, 2003, s. 119)

Pro zjednodusené vymezeni pojmu singles Ize tedy prohlasit, ze se jedna o jedince bez
dlouhodobého partnera, a to z divodi motivace, budovani kariéry, nizké socialni inteligence,

sexualni orientace, zdravotnich problémt, demografickych podminky, atd.

ZvyS$ovani Zivotniho stylu singles na tizemi nejen Olomouce, ale celé Ceské republiky
je trend, ktery je spojen s vidinou tzv. moderniho ¢loveka, tedy ¢lovéka, ktery upiednostiuje
svou kariéru pied rodinou. Tento fenomén piimo ovliviiuje rizné demografické statistiky,
jako napfiklad neustale se zvySujici vék novomanZzeld — primérny vék muze byl v roce 1991
24,2 let, v roce 2008 jiz 30,3, primérny v€k Zeny byl v roce 1991 21,4 let, v roce 2008 jiz
27,6 let, pokles poctu snatkti, ¢i dlouhd tradice vysoké stupné rozvodovosti (Formanova,
2010).

Na druhou stranu, bytové jednotky kategorie 5+kk a 5+1 jsou v nabidce tii
reziden¢nich bytovych projektil. Jsou to: bytovy komplex Horni Lan — I. etapa od spole¢nosti
EUROGEMA CZ, a.s., bytovy dim Klasterni hradisko od spole¢nosti HORSTAV Olomouc,
spol. s r.0. a bytovy komplex U pevnustky spole¢nosti DEVELOP BUILDING, spol. s r.o.

Specialnim typem reziden¢niho bytového projektu jsou polyfunkcni objekty. Jedné se
0 bytové domy, které kromé rezidencnich sluzeb poskytuji také sluzby administrativni ¢i
komer¢ni. Takové objekty jsou v Olomouci od roku 2008 zrealizovany tfi. Jsou to projekty: U
Kavalerie spolecnosti EUROGEMA CZ, a.s., ktery nabizi 11 nebytovych prostor v prvnim
a druhém podlazi, dale projekt Horni Lan — II. etapa spole¢nosti EUROGEMA CZ, a.s. nabizi
dva objekty, jeden nabizejici pét administrativnich prostor, druhy objekt ma Cisté
administrativni funkci. Poslednim polyfunkénim objektem je Top House Wellnerova

spole¢nosti VCES OLOMOUC, spol. s r.0., ktery nabizi 24 komer¢nich prostor.
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Projekty bytové vystavby jsou orientovany blize méstskému centru, nez je tomu

u projekta vystavby rodinnych domut. Pokud jako centrum mésta Olomouc povazujeme Horni

v

cvwr

U Kavalerie. Ttetim nejbliz§im objektem je bytovy dim Klasterni hradisko. Ten je vzdalen
1590 metri. Uzemi bliz§i nez 755 metrt k centru tedy neni v posledni dob& vhodné k vystavé
rezidenc¢nich objektd, tak to alespont vyplyva zlokace zminénych projektd. Problém
novostaveb blize centru je vSak problém také administrativnich a komer¢nich projektd, viz

kapitola 10: Administrativni a komeréni projekty.

9.2.1: Projekty

» Hodolany, Horova-CaD

Vroce 2011 zapocala vystavba dvou bytovych domt v méstské ¢asti Olomouc —
Hodolany. Tento projekt zprostiedkovala spolecnost INTES OLOMOUC, spol. sr.0. Oba
bytové domy obsahuji dohromady 8 bytovych jednotek kategorie 1+kk, az 3+kk. Vystavba
bloku A a B, které maji obsahovat shodné 12 bytovych jednotek, je napldnovéana na rok 2014
(Intes Olomouc, 2010).

» Hodolany, ul. Nezvalova — U Kavalerie

V roce 2012 zacala vystavba polyfunkéniho domu v méstské ¢asti Olomouc — Hodolany.
Tento projekt realizovala spole¢nost EUROGEMA CZ, a.s. Tento sedmipodlazni dim nabizi
56 bytovych jednotek a 11 nebytovych prostor. Bytové prostory jsou v kategorii 1+kk az
4+kk, ke kazdému nalezi balkon ¢i terasa. Komercéni jednotky se nachazeji v prvnim a druhém

patie (Novostavby Olomouc, 2013).

> Klasterni hradisko

V roce 2010 zapocala v méstské ¢asti Olomouc — Klasterni Hradisko vystavba bytového
domu. Tento projekt realizovala firma HORSTAV Olomouc, spol. s r.0. Sestipodlazni bytovy
dim nabizi 56 bytovych jednotek kategorie od 1+kk do 5+kk. VSechny jednotky maji

prostorné lodzie. Soucasti projektu je rovnéz 22 garazi (Klasterni hradisko, 2014).
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» Mosnerova — U pevnistky

Reziden¢ni projekt U pevnulstky je projektem péti bytovych domt v méstské c¢asti
Olomouc — Nova Ulice. Developerem tohoto projektu je spoleénost DEVELOP BUILDING,
spol. sr.0. Bytové jednotky jsou dispozi¢né feSeny od 1+kk do 5+1. Pocet byti tohoto
komplexu je 190. Kazdy byt ma terasu nebo balkon. U ptizemnich byt je pfedzahradka
(Portal Olomouc, 2008-2014c).

» Nova Ulice, Byty Olomouc Balcirkova

V méstské ¢Casti Olomouc — Nova Ulice vroce 2011 zapocala vystavba unikatniho
projektu bytového domu. Jedna se o bytovy dim se 13 bytovymi jednotkami v kategorii 2+kk
az 4+kk. Developerem této stavby je Spole¢nost SAN-JV, spol. sr.0. Specialnim prvkem
projektu je rozdilné architektonické feseni kazdého podlazi. V prvnim patie se nachazi byty

s balkony, v horni sekci byty obsahuji prostorné terasy (Byty Balcarkova, 2012a).

Projekt Byti Olomouc Balcarkova ziskal ocenéni Developersky projekt roku 2012,
prestizni ocenéni ziskané v ramci soutéZze na celorepublikové trovni, a to v kategorii

,Olomoucky kraj — Cena vetejnosti* (Byty Balcarkova, 2012b).

» Nova Ulice, Horni Lan - I. etapa
V roce 2008 zacala developerska spolecnost EUROGEMA CZ, a.s. vystavbu bytovych
jednotek v méstské casti Olomouc — Nova Ulice. Tento komplex nabizi 106 bytovych
jednotek. Dispozi¢ni feseni byt je od 1+kk az po 5+kk. Kazda bytova jednotka je opatiena

balkénem, lodzii nebo terasou (Real novostavby, 1012a).

Tento projekt se stal vitézem soutéze Stavba roku 2010 Olomouckého kraje v sekci
,,Stavby uréené k bydleni a rekreaci* (CKAIT, 2011).

» Nova Ulice, Horni Lan — 11. etapa
Po velmi uspésném projektu Horni Lan — 1. etapa, spole¢nost EUROGEMA CZ, a.s. v roce

2011 zapocala vystavbu reziden¢niho komplexu Horni Lan — II. etapa. Tento komplex nabizi

dva objekty s 21 bytovymi jednotkami v kategorii 1+kk a 3+kk. Kromé& bytovych jednotek

33



komplex nabizi i 14 nebytovych prostor. VétSina bytdi ma balkén nebo terasu (Real

novostavby, 2012b).

> Povel, Jeremiasova, objekt A + B

V roce 2008 zapocala v méstské ¢asti Olomouc — Povel vystavba dvou bytovych domu.
Developerem tohoto projektu se stala spole¢nost Provadeni staveb Olomouc, spol. s r.0.
Objekt A nabizi 20 bytovych jednotek, objekt B 28 bytovych jednotek. Komplex celkem
nabizi tedy 48 bytovych jednotek.

> Povel, Jeremiasova, objekt A, Ba C
V méstské Casti Olomouc — Povel vznikly na popud realitni spolec¢nosti Elite real service,

spol. sr.0. celkem tii bytové domy. Developerem tohoto projektu je spole¢nost STAFOS —
Real, spol. sr.0. Objekt A obsahuje celkem 36 bytovych jednotek. Byty jsou v kategorii od
1+kk do 4+kk. Soucasti komplexu jsou také nebytové prostory. Objekt B se od objektu A lisi
poctem bytovych jednotek, nabizi jich celkem 43, v¢etné n¢kolika nebytovych prostor. Objekt
C nabizi 60 bytovych jednotek, dispozic¢ni feSeni je rovnéz od 1+kk az po 4+kk. Tento

komplex tedy nabizi dohromady az 139 bytovych jednotek (Byty JeremiaSova, 2013).

» Povel, Slavonin, Nové Sady — Slavoninska
V roce 2010 zacala firma Marzio, spol. s r.0. realizovat projekt vystavby 18 bytovych

domu na ulici Slavoninskd v méstskych ¢astech Olomouc — Povel, Olomouc — Slavonin
a Olomouc — Nové Sady. Vsech 18 bytovych domt shodné nabizi 578 bytovych jednotek.
Bytové domy jsou Ctyf- az osmipodlazni. Soucasti vystavby jsou také garaze, které pojmou

639 parkovacich mist.

> Prazska

V roce 2007 zapocala vystavba Ctyt bytovych domi v ulici Prazska na rozhrani méstskych
asti Olomouc — Nefedin a Olomouc — Repéin. Developerem tohoto projektu byla firma
VCES OLOMOUC, spol. sr.0. Bytovy dam Bl a B2 maji 7 podlazi, bytovy dim B3 a B4
maji 6 podlazi. Bytovy diim Bl nabizi 83 bytovych jednotek kategorie 1+kk az 4+kk.
Soucasti je také 51 garazovych stani. Bytovy diim B2 nabizi 84 bytovych jednotek kategorie
1+kk az 4+kk, v€etné¢ 51 garazovych stani. Bytovy dim B3 nabizi 67 bytovych jednotek
dispozi¢né fesenych od 1+kk do 3+kk, také 51 garazovych stani. Bytovy diim B4 nabizi také
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67 bytovych jednotek dispozi¢né feSenych od 1+kk do 4+kk a rovnéz 51 garazovych stani.

Vsechny objekty dohromady tedy nabizeji 301 bytovych jednotek.

Developersky projekt Prazska se stal drzitelem Cestného uznani v soutézi Stavba roku
2008 Olomouckého kraje v kategorii ,,Stavby urcené K bydleni a rekreaci* (Portal Olomouc,
2008-2014b).

» Top House Wellnerova
Top House Wellnerova je developersky projekt, ktery zacal vznikat v roce 2009 v centru

mésta Olomouc. Jednd se o polyfunkéni objekt s péti podlazimi, jehoz developerem je
spole¢nost VCES OLOMOUC, spol. s r.0. Kromé 44 bytovych jednotek je v objektu také 24
komercénich prostor. Byty jsou dispozicné feSeny od 1+kk do 3+kk. V 1. patfe se nachézi
komer¢ni prostory, ve 2. — 5. patru se nachazi bytové a kancelaiské jednotky (Portal
Olomouc, 2008-2014a).

Top House Wellnerova je drzitelem cestného uznani v soutézi Stavba roku 2012

Olomouckého kraje v kategorii ,,Stavby ur¢ené k bydleni a rekreaci® (Olomoucky kraj, 2013).

10: Administrativni a komercni projekty

S vyrazné rostouci vystavbou rezidenc¢nich objektli na izemi mésta Olomouce je uzce
spojena také navazujici vystavba komercnich a administrativnich objektli. At uZ se jedna
0 vystavbu komer¢niho razu, jako budovani obchodnich prostor, restauraci, zabavnich prostor
¢1 hotell, nebo o vystavbu administrace, jako budovani firemnich pobocek, kancelatskych
prostor, atd. Oboji navazuje na piiliv obyvatelstva do mésta a s tim spojenou rezidencni
vystavbu. V pfipadé¢ Olomouce tomu neni naopak. Béhem poslednich par let zde bylo

realizovano hned né€kolik vyznamnych projektt.

Po roce 2008 jako by na investory olomouckych developerskych projektl nedolehla
vSudypfitomnd ekonomickéd krize, protoze kromé 15 realizovanych projektii rezidencni
vystavby na Gizemi kompaktniho mésta Olomouce vzniklo sedm projektti administrativni ¢i
komer¢ni vystavby. Tyto projekty, jez ve vétSin€ pripadl plni hned nékolik funkci obsahuji:

— dva hotely;

35



— jeden vysokoskolsky kampus;
— tfi administrativni objekty;

— Jeden aquapark;

— dvé obchodni centra;

— jedno muzeum;

— jedno sportovni centrum.

» Hotely

V ramci developerskych projekti v Olomouci doslo k vystavbé dvou hoteld. Prvni
hotel je soucasti polyfunkéniho komplexu CPI CITY CENTER OLOMOUC, coz je projekt
vybudovani nového sidla developerské spolecnosti CPI — real state, a.s. Hotel nese nazev
Clarion a muze se pys$nit ¢tyfmi hvézdickami. Druhy hotel je soucasti projektu Centrum
sportu a zdravi spole¢nosti GEMO OLOMOUC, spol. sr.0., nazev hotelu je NH Olomouc
Congress a také se pysni ¢tyfmi hvézdickami. Vzdalenost hotelu NH Olomouc Congress od
méstského centra je 780 metrGi vzdusnou Carou, vzdalenost hotelu Clarion je vétsi, takika
1770 metrG. Vyhoda postaveni vzhledem k historické ¢asti mésta je tedy na stran€ hotelu NH

Olomouc Congress.

» Vysokoskolsky kampus

Jedna se o sidlo Moravské vysoké Skoly Olomouc, soukromé Skoly a vedle Univerzity
Palackého jediné vysoké Skoly ve mésté. Kampus sidli v dominanté¢ mésta, budové BEA
spole¢nosti TESCO SW, a.s., ktera je se svymi 75 metry aktudlné nejvyssi budovou

v Olomouci.

> Administrativni objekty

Celkem tifi administrativni objekty jsou soucasti zminénych projektd. Jedna
administrativni budova je souc¢asti komplexu CPI CITY CENTER OLOMOUC, soucasti této
budovy jsou i sluzby jako kavarny, obchody, ¢i restaurace. Areal BEA v sobé rovnéz skryva
administrativni prostory, sidlo zde ma né€kolik firem, véetné hlavniho investora a developera
projektu, spolecnosti TESCO SW, a.s. Posledni administrativni objekt je soucasti provozniho
arealu T. S. BOHEMIA, a.s., vybudovaného spolecnosti EUROGEMA CZ, a.s. Hlavni budova

tohoto arealu plni funkci administrativni, nachézi se zde sidlo samotné firmy.
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» Aquapark
V Olomouci byl od roku 2008 vybudovan jeden aquapark, nachazejici se v klidné ¢asti

mésta Slavonin.

> Obchodni centra

V jednom piipadé jde o kompletni vystavbu, v druhém piipadé o ptistavbu. V obchodnim
a zabavnim parku Hana doslo jiz ke ctvrté etapé vystavby. Tuto vystavbu ma na starosti
spoletnost GEMO OLOMOUC, spol. sr.o. Realizace C¢tvrté etapy napomohla
maloobchodnimu prodeji v arealu parku. Vybudované halové objekty totiz maji slouzit
pfevazné k maloobchodnimu prodeji. V Olomouci doSlo také k vystavbé obchodniho centra
Santovka, nejvétsiho obchodniho centra v kraji. Tento akt vyrazné napoméha zniamym
obchodnim fetézctim, které si v aredlu jiz postavily vlastni prodejny. Zminme napiiklad
drogerii Teta, prodejni centrum Tescoma, prodejnu elektroniky SAMSUNG, fetézce rychlého
obcerstveni McDonald’s a KFC, obuvni prodejnu Bata, ¢i mnohé prodejny mody a mddnich

doplnka.

» Muzeum
Soucasti arealu T. S. BOHEMIA, a.s. je také objekt s ndzvem Veteran aréna, obsahujici

muzeum historickych automobilli, motocykll a techniky.

» Sportovni centrum

OMEGA centrum sportu a zdravi, tak zni cely nazev spole¢nosti, jenz je spoluinvestorem
a spoluvlastnikem developerského projektu Centrum sportu a zdravi Olomouc. V tomto
objektu spole¢nost provozuje sportovni centrum, mezi nimz a hotelem NH Olomouc Congress

dochazi k uzké spolupraci.

10.1: Projekty

» Hodolany — CPI CITY CENTER OLOMOUC
V roce 2009 zacala stavba ambiciézniho projektu developerské skupiny CPI — real state,
a.s. Tento projekt vyrostl v méstské casti Olomouc — Hodolany. Tento komplex v sobé

zahrnuje administrativni budovu s doprovodnymi sluzbami jako obchody, kavarny
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a restauraci. Soucasti komplexu je ¢tyfhvézdickovy hotel a s nim propojené viceucelové

kongresové centrum.

U hotelu doslo k rekonstrukci stavajiciho pod zastitou mezinarodni znacky Clarion. Hotel
je jedenactipatrovy a nabizi celkem 126 dvoulizkovych pokoju. Soucasti hotelu je
i restaurace s kapacitou 450 osob, lobby bar & foyer s plochou 900 m?. Po bocich hotelu byly
realizovany dvé novostavby, které obsahuji az 6 700 m? kancelafského prostoru a 680 m?
obchodnich ploch. Kongresové centrum vzniklo ve vzniklém vnitinim bloku komplexu. Toto
centrum pojme az 1400 osob. Soucasti komplexu je taktéZ dvoupodlazni podzemni parkoviste

(CPI City Center, 2011).

» Hodolany — Vysokoskolsky kampus a inova¢ni centrum (BEA)
V roce 2010 zacal v méstské ¢asti Olomouc — Hodolany vznikat ambiciézni projekt

polyfunkéniho objektu, ktery propojuje svét podnikani (Business) s akademickou sférou
(Education) za tcelem akcelerace podnikani (Acceleration) v Olomouckém kraji. Hlavnim
zprostiedkovatelem tohoto projektu se stala spolecnost TESCO SW, a.s. Budova, ktera je
vysoka 75 metrii, ma celkem 18 podlazi. Dvé ptiléhajici budovy jsou ctyipodlazni.

Z administrativniho hlediska se v komplexu nachdzi spole¢nosti, jako TESCO SW a.s.,
spole¢nost zabyvajici se primarné vyvojem a vyrobou informacnich technologii, dale cestovni
kancelaf Bohemian Fantasy spol. sr.o., agentura Advantage Consulting, spol. s r.o., nebo

BEATA luch & coffee — samoobsluzna jidelna a kavarna.

Z hlediska vzdé€lanosti se v komplexu nachdzi soukroma neuniverzitni vysoka Skola
Moravska vysoka skola Olomouc o.p.s., kterd se zaméfuje na obory Ekonomika

a management.

Z hlediska inovaci se v komplexu nachazi Olomoucky klastr inovaci. Jedna se o seskupeni
propojenych spolecnosti za ucelem podpory a rozvoje inovaci. Olomoucky klastr se také
zabyva podnikatelskym, ekonomickym a finanénim poradenstvim, poradani vystav,

odbornych skoleni a kurzi (BEA centrum, 2011).
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» Nova Ulice - Centrum sportu a zdravi Olomouc

V roce 2006 zacal v méstské casti Olomouc — Lazce vznikat projekt piebudovani
spartakiadniho stadionu na centrum sportu a zdravi. Realizaci stavby zabezpecila
developerska firma GEMO OLOMOUC, spol. s r.0. Jedna se 0 polyfunkéni komplex budov
a sportovist, které ted’ naplno vyuziva OMEGA centrum sportu a zdravi, jenz nabizi Siroké
spektrum sportovnich aktivit, rozsahlé wellness zazemi a jiné sluzby, dale také hotel NH
Olomouc Congress, moderni, ¢tythvézdickovy hotel, ktery nabizi 137 dvou- az tiilizkovych

pokojti ¢i kongresovy sal pro 1000 osob.

O vyjimecnosti této stavby svéd¢i i troje ocenéni, V soutézi Stavba roku Olomouckého
kraje 2010, si projekt odnesl prvenstvi v sekci ,,Stavby obcanské vybavenosti a upravy
vefejnych prostor (CKAIT, 2011). Dalsim ocenénim byl titul Stavba roku 2010, prestizni
ocenéni ziskané v ramci soutéZe na celorepublikové urovni (GEMO OLOMOUC, 2010).
V této soutézi projekt uspél v konkurenci 57 ptihlaSenych staveb. Poslednim ocenénim,
kterého tato unikatni stavba dosahla, bylo tfeti misto v soutézi Best of Realty — Nejlepsi
z realit 2010, v kategorii ,,Hotely* (Best of realty, 2014b). VSechna tato ocenéni si projekt
zaslouzil hlavné pro své ndpadité feSeni pfistupovych a kongresovych prostor, dale za
moderni architekturu (GEMO OLOMOUC, 2011).

> Nové Sady — Galerie Santovka

Tento megalomansky projekt na Uzemi dvou méstskych Ccasti, Olomouc — mésto
a Olomouc — Nové Sady, zacal vznikat v roce 2011. Firma, ktera si realizaci projektu vzala na
starost, je spolec¢nost SMC Development, a.s. Toto obchodné — spolecenské centrum lezi na
ostrové utvoreném rameny Mlynského potoka (Architecture week, 2012). Projekt Santovka je
s prodejni plochou o rozloze 46 000 m? nejvétsi obchodni centrum v celém Olomouckém
kraji. Radi se také mezi deset nejvétsich center v Ceské republice. Kromé toho projekt patii,
v dusledku rozsahlé revitalizace krajiny a pfeménou celé lokality byvalého zavodu MILO,
k nejvétsim developerskym projektim v Ceské republice. Galerie Santovka je ¢tyfpodlazni,
kromé& obchodnich ploch a sluzeb dominuje multikinem s Sesti saly ¢i profesionalni
bowlingovou arénou s 18 drahami. Podzemni parkovi§té pojme 1 000 aut (Galerie Santovka,
2014).
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Projekt Galerie Santovka je drzitelem ocenéni realitni soutdZe Best of Realty — Nejlepsi
z realit 2013, kde se umistil na druhém misté v sekci ,,Obchodni centra® (Best of realty,
2014b).

» Pavlovi¢ky — Provozni areal T. S. BOHEMIA, a.s.
Vroce 2008 vznikl v méstské casti Olomouc — Pavlovicky developersky projekt

viceucelového aredlu akciové spolecnosti T. S. BOHEMIA. Stavbu realizovala firma
EUROGEMA CZ, a.s. Jedna se o komplex tii budov:

1) Provozni budova — Tiipodlazni objekt, v pfizemi se nachazi prodejna, v patrech pak
kancelaiské prostory a zasedaci mistnost.

2) Skladovaci a montazni hala — tento jednopodlazni objekt s dvoupodlazni piistavbou,
ptiléhajici k provozni budové, slouzi k uskladnéni elektroniky, dale pak pro montaz pocitacu.
3) Veteran aréna — jedna se o jednopodlazni, samostatné stojici objekt. Tento objekt slouzi

jako muzeum automobilovych veteranti, také muzeum techniky a radiové techniky

(EUROGEMA CZ, 2009).

Provozni areal T. S. Bohemia je drZitelem ocenéni Stavba roku 2010 Olomouckého

kraje v sekci Stavby technologické a pro pramysl (CKAIT, 2011).

» Slavonin — Aquapark Olomouc

V méstské Casti Olomouc — Slavonin v roce 2008 za spoluprdce stavebni spolecnosti
GEMO OLOMOUC, spol. sr.0. a statutarniho mésta Olomouc projekt vystavby a provozu
aquaparku formou Public Private Partnership (PPP) (GEMO OLOMOUC, 2009). Aquapark
se rozprostird na plose 23 000 m% provoz objektu je celoro¢ni, pri¢emZ je rozdélen do dvou
¢asti — vnitini areal a letni aquapark. V aredlu aquaparku najdeme vnitini rekreani bazén,
détsky bazén a vngjsi rekreadni bazén. Soudasti aquaparku je také nejvétsi tobogan v CR o

délce 123 metrt (Statutarni meésto Olomouc, 2009).

» Slavonin, Kafkova — Obchodni a zabavni park Hana, IV. etapa

V roce 2008 zacala v méstské ¢asti Olomouc — Slavonin vystavba IV. etapy obchodniho
a zabavniho parku Hana. Stavbu realizovala spole¢nost GEMO OLOMOUC, spol. sr.o.
V této etap¢ se vystavily halové objekty s deviti ndjemnymi jednotkami (B1 az B9). Nékteré
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jednotky jsou urc¢eny pro maloobchodni prodej. Soucasti vystavby jsou také parkovaci plochy,
zasobovaci dvur a technickd infrastruktura, navazujici na objekty infrastruktury vybudované

v predchozich etapach (GEMO OLOMOUC, 2008).

11. Odborna ocenéni

Nekteré ze zmapovanych developerskych projektii na uzemi mésta Olomouce jsou
také drzitelé nékolika prestiznich ocenéni, udélovanych odbornou porotou, svazy podnikatelti
¢i vetejnosti, architektonicky a funkéné nejlepsim zrealizovanym stavbam. Vitézstvi v téchto
regionalnich ¢i celorepublikovych soutézich ma pozitivni dopady na celou developerskou
¢innost, kdy dochazi jak ke zvySovani prestize architekta a developerské spolecnosti, tak ke
zvySeni prestize jejich projektli. Tato ocenéni jsou také inspiraci pro dalsi inovativni praci
architektli, inZzenyru a stavbaid. Z developerskych projektu, realizovanych v Olomouci od
roku 2008, si ocenéni z architektonickych soutézi odneslo osm projektt. Z rezidencnich
projektt to jsou:

1) Nova Ulice, bytovy dim Balcarkova;

2) Nova Ulice, Horni Lan — I. etapa bytovych domt;

3) Slavonin, nizkoenergetické domy Arbesova;

4) Nefedin, Repéin — bytové domy Prazska.

Z projekti administrativnich a komer¢nich to jsou:
1) Nové Sady — Galerie Santovka;
2) Nova Ulice — Centrum sportu a zdravi Olomouc;

3) Pavlovicky — Provozni aredl T. S. BOHEMIA a.s.

Z projektt polyfunkénich to je:

1) Olomouc-mésto — Top House Wellnerova.

ProtoZe architektonickych soutéZi, at’ regiondlnich, tak celostatnich je velké mnozstvi,

zminény budou jen ty, kde si néjakou cenu odnesly olomoucké developerské projekty.
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> Best of Realty — Nejlepsi z realit
Tato celostatni soutéz mapuje projekty, které byly vybudovany ¢i vyrazné
zrekonstruovany a ocenuje ty nejlepsi z nich. Nejvice cenény jsou projekty, jez vyznamné

reprezentuji schopnosti developert, architektu, stavitel a projektantt.

Soutéz Best of Realty vznikla vroce 1999 a jiz od pocatku se ji ucastni rezidencni,
administrativni a komer¢ni projekty. Vitézové jsou vyhlasovani v Sesti kategoriich:

— Rezidencni projekty;

— Nova administrativni centra;

— Rekonstruované kancelafe;

— Obchodni centra;

— Hotely;

— Primyslové a skladové arealy.

Vyjimecny projekt byva také nezavisle na kategorii ocenén ,,Zvlastni cenou poroty*. Od
roku 2004 je také ud€lovéna ,,Cena ¢tenaii medialnich partnert. Nad soutéZzi ma odbornou
zastitu Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti, tato udéluje cenu ,,ARTN®, na zaklad¢ vybéru

jedné vyznamné osobnosti ¢eského realitniho trhu (Best of realty, 2014a).

Z olomouckych projektii se ocenénymi stala Galerie Santovka, kterd si z ro¢niku 2013
odnesla cenu za druhé misto v Kategorii ,,Obchodni centra“ a Centrum sportu a zdravi
Olomouc, které si z ro¢niku 2010 odneslo cenu za teti misto v kategorii ,,Hotely* (Best of
realty, 2014b).

» Stavba roku Olomouckého kraje

Stavba roku Olomouckého kraje je regiondlni soutéz Olomouckého kraje, ktera byva
vyhlasovéana kazdé dva roky od roku 2004. V této soutézi jsou oceflovany novostavby, nebo
rekonstrukce, které vznikly v kraji. Vit€ézové jsou vyhlaSovani v péti kategoriich:

— Stavby urcené k bydleni a rekreaci;

— Stavby obCanské vybavenosti a Upravy vetejnych prostor;

— Stavby dopravni, inzenyrské a vodohospodaiské;

— Stavby technologické a pro primysl a zeméd¢€lstvi;

— Rekonstrukce a obnova.
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Partnerem soutéze je Ceskd komora autorizovamych inZenyrii a technikii cinnych ve
vystavbe. Na projektech se hodnoti mimo jiné architektonika, funkcnost dila, zaclenéni do
okolniho prostfedi a celkovou prospésnost. Hodnoti se také vliv stavby na zivotni prostiedi

a vhodnost materialti ¢i problémy bezbariérovych vstupti.

Z olomouckych projekti se ocenénymi staly bytové domy Horni Lan — I. etapa, které si
z ro¢niku 2012 odnesly cenu v kategorii ,,Stavby urcené k bydleni a rekreaci®, dale pak
nizkoenergetické domy Arbesova, které v ro¢niku 2012 vyhraly v kategorii ,,Stavby urcené
k bydleni a rekreaci®. Ve stejném ro¢niku si ¢estné uznani odnesl polyfunkéni objekt Top
House Wellnerova, rovnéz v kategorii ,,Stavby uréené k bydleni a rekreaci® (Olomoucky kraj,
2013). V ro¢niku 2008 si v kategorii ,,Stavby uréené k bydleni a rekreaci® odnesl ocenéni
projekt bytovych domu Prazska. V ro¢niku 2010 si ocenéni v kategorii ,,Stavby obcanské
vybavenosti a upravy vefejnych prostor” odneslo Centrum sportu a zdravi Olomouc a ve
stejném ro¢niku si v kategorii ,,Stavby technologické a pro primysl“ ocenéni odnesl Provozni

aredl T. S. BOHEMIA a.s. (CKAIT, 2011).

» Stavba roku
Tato celostatni architektonicka soutéz vznikla v roce 1992 na popud nadace ABF — nadace

pro rozvoj architektury a stavitelstvi a Svazu podnikatelii ve stavebnictvi v CR jako reakce na
privatizace, nova pravidla volného trhu a pfedev§im na zanik vétSiny velkych projektovych
organizaci. Partnery této soutéZe se stalo Ministerstvo priimyslu a obchodu CR a &asopis
Stavitel spole¢nosti Economia, a.s. Soutéz probiha kazdoro¢né a byva uzaviena vyhlasenim
péti titult Stavba roku (Stavba roku, 2014).

Z olomouckych projektt si titul Stavba roku odneslo Centrum sportu a zdravi Olomouc,
a to v ro¢niku 2010 (GEMO OLOMOUC, 2010).

> Realitni projekt roku

Tato celostatni soutéz o nejoblibené¢jsi developersky projekt roku vznikla v roce 2011.
V ramci soutéze probiha vyhlaseni vitézi z jednotlivych regionti Ceské republiky. Za hlavni
cil si organizatoti kladou predevsim zviditelnéni kvalitnich developerskych projektt, které
jsou momentdlné na trhu. V rdmci kazdého regionu mize projekt ziskat ocenéni ve tiech
kategoriich:

— Cena odborné poroty;
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— Cena architekti;

— Cena vefejnosti.

Z olomouckych projektd si v roéniku 2012 odnesl ocenéni v kategorii ,,Olomoucky kraj —

Cena vefejnosti* bytovy dim Balcarkova (Realitni projekt roku, 2014).

12.Zavér

Bakalaiska prace méla za kol na problematiku developerstvi a developerskych
projekt, dale na charakteristiku developerskych projektd, vybudovanych na tzemi
kompaktniho mésta Olomouce od roku 2008 do soucasnosti, na jejich prostorové a funkéni
vymezeni, a na seznam a stru¢nou charakteristiku nejvétSich spolecnosti, které od roku 2008
ve meésté Olomouc zrealizovaly developersky projekt. Pozornost byla také vénovana
vyznamnym architektonickym ocenéni olomouckych projektti, dale pak problematice

a podminkdm vystavby novych nemovitosti.

I ptes svoji relativné kratkou historii v nasi zemi, developerska ¢innost zaziva velmi
uspésné obdobi. Toto odvétvi se dostalo do povédomi nejen soukromych podnikatelt, ale také
zastupcli mést, ktefi zacCinaji stale vice vyuzivat sluzeb developerti k realizaci vizudlné
a funkéné prospésnych projektli na izemi svého mésta. Rozmach tohoto odvétvi je patrny

Z mnoha informaci, zjiSténych v ramci této prace.

V prvni fazi jsme se dozvédé€li rozdéleni developert a predev§im podminky a faze
vystavby developerského projektu. Ze zminénych informaci je patrné, Ze toto odvétvi je
vhodné pro lidi, ktefi se v prostiedi trhu realit, vystavby, financi a architektury velmi dobte
vyznaji, protoZe rizika nedostavéni projektu ¢i krachu projektové firmy jsou vysokd, zvIast

kvili vysokému kapitélu, vlozenému do pocatkil vystavby, u néhoz je navratnost nejista.

V dal$i fazi jsme se dozvédéli, Ze na Uzemi Olomouce plsobi velké mnoZstvi

developerii a developerskych spolecnosti, je to vSak jen hrstka z celého poctu developert na

vvvvvv

EUROGEMA CZ, CPlI — Real Estate, ¢i VCES OLOMOUC. Tyto, a ostatni zminéné

spolec¢nosti, z nichz mnohé maji hlavni sidlo pfimo v Olomouci, pozménily v poslednich
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letech zastavbu mésta Olomouc k nepoznani. Bez nadsazky Ize prohlasit, ze ty nejvyrazngjsi
stavby v Olomouci od roku 2008 do soucasnosti, byly realizovany v ramci developerskych
projektii. P¥ipomeiime napiiklad Galerii Santovka, CPI Center Olomouc, Aquapark Olomouc,
bytovy komplex Horni Lan, ¢i Centrum sportu a zdravi Olomouc. V této fazi jsme také tesili
funk¢ni dé€leni a problematiku vystavby reziden¢nich a administrativné-komercnich projekti.
Z prazkumu vyplyva, ze po ustaleni a vyraznému navySovani cen bytovych jednotek na tzemi
okresu Olomouc od prvni poloviny roku 2013, miizeme ocekavat zvySeny zajem developerti
na pronajem bytd, ¢i vystavbu novych bytovych domd. Problém singles, ktery
z dlouhodobého hlediska nabyva vice a vice na intenzité, zase nabada architekty k navrhu

bytovych domu s vétsim poctem méné kapacitnich bytovych jednotek, naptiklad 1+kk.

V posledni fazi jsme se zaméfili na Gspéchy olomouckych projektt
v architektonickych soutézich a na obecnou charakteristiku jednotlivych soutézi, které
olomoucké projekty ocenily. Tyto soutéZze maji velmi pozitivni dopady na developerskou
¢innost, na zvySeni povédomi o developerech a jejich projektech, a také na zvySeni jejich

renomé.

Developerska ¢innost je velmi mladé odvétvi s vysokym potencidlem, neni tedy divod
domnivat se, Ze se do budoucna nebude déle rozvijet, jak na izemi Olomouce, tak na uzemi
celé Ceské republiky. Piestoze jeji budoucnost je ovlivnéna faktory, jako kolisani cen
nemovitosti ¢i zvySovani cen pozemkid v méstech, developerim se pomalu, ale jisté, dafi

napliiovat vysoky potencidl tohoto odvétvi.

10. SUMMARY

The bachelor thesis deals with the issue of property development sector and property
development projects as well as the characteristic of property development projects build on
the compact city of Olomouc since 2008 to the present, their spatial and functional
specification and on the list of most successful property development companies, which had
an impact on the property development rise of the Olomouc, since 2008. Attention was also
dedicated to major architectural awards of Olomouc projects, as well as on the issues and

conditions of the new property construction.
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The methodology of the thesis can be divided into three sub- sections. In the first
section the main goal was to make a general characteristic of developers and property
development project phases, by using an expert literature and a few legislations. The second
section is about compact city of Olomouc division. The main idea of including just projects
from compact city was to make the projects more “compact” in the map. The decision to
make projects since 2008 to the present was also made in this section. This was caused by the
lack of respectable information about older projects. The list and the slight definition of
property development projects were sent to me from the Department of Planning and
Development, Municipality of Olomouc. The last section was created by a field research. The
main goal of this research was to make a collection of photographic material of all property
development projects, to mark all projects into the map and to create a map in the

environment of ESRI ArcMap. That was basically the main part of the research.

The results of the property development projects in the compact city of Olomouc were
following: Olomouc has a large number of developers and development companies, but it is
only a handful of developers from all over the Czech Republic. The most successful are, for
example: GEMO OLOMOUC, EUROGEMA CZ, CPI — Real Estate, or VCES Olomouc.
Without exaggeration we can say that the most distinctive buildings in Olomouc from 2008 to
the present have been implemented in the context of development projects, for example the
Santovka Gallery, CPI Center Olomouc, Olomouc water park, CPI Center Olomouc, or Horni
Lan apartment complex. The survey showed that after significant rise of the residential
apartment prizes in the Olomouc district, we expect increased interest of developers in rental
housing, or new constructions of residential buildings. The problem of the singles becomes
a real issue in the long term, so that encourages architects to build houses with more capacity
less dwelling units, such as 1+kk. In the last phase we realized, that architectural competitions
have a very positive impact on development activities, because they can raise an awareness of

developers and their projects, as well as their reputation.
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P¥iloha 1: Praimé&mé ceny byt mezi lety 2008 — 2014 v CR a okrese Olomouc

(Ko)
prumerna 15008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
cenabytd ™5 2. [ & [ 2 [ v [ 2 v T2 121
(1+1 —4+1)
pol. |1.pol.| pol. | pol. | pol. | pol. | pol. | pol. | pol. | pol. | pol. | pol.
2213/2091(2007|1762(1708[1731[1770]1757|1683|1710|1735|1724
pramérCR 867 |728 |019 [760 |[379 |885 268 |140 |710 |987 |450 |196
pramér
okres 2067|1892 |1782|1727|1572|1501|1584|1558|1566|1805|1774|1862
Olomouc 109 |054 |073 |770 |811 |938 [412 |[797 |257 |257 |972 |750

Zdroj: ceny bytt v jednotlivych okresech Ceské republiky. Realitymorava; vlastni zpracovani

Piiloha 2: Primérné ceny byttt v CR mezi lety 2008 — 2012, mésiéni data

(K9

rok

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

1720978

1761722

1720446

1721912

2057593

1838 893

1719229

1756726

1757681

1733836

2123373

1828941

1701913

1793 608

1708 784

1723286

2117452

1783031

1725953

1774094

1676 082

1717 749

2107 119

1682 136

1766 715

1747 363

1699 226

2053101

1680 801

1756 524

1709 329

1703 705

mésic

2042 587

1685 556

1791646

1687935

1732749

2035675

1686 492

1771334

1683977

1737710

OV |IN[O(LNN|DRIWIN (-

2259370

2039433

1708 977

1755278

1667 143

1736552

[ERy
o

2281520

2039455

1723613

1770301

1669 584

1738773

[N
[N

2215068

1936 888

1722188

1758 080

1685 188

1742934

12

2099 509

1948 076

1723 446

1774 967

1708 435

1723982

Zdroj: ceny bytli v jednotlivych okresech Ceské republiky. Realitymorava; vlastni zpracovani

Priloha 3: Primérné ceny bytl v okrese Olomouc mezi lety 2008 — 2012, mési¢ni

data (K<)

rok

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

1550471

1504 012

1803 788

1830813

1910 281

1822 987

1547013

1474 854

1811734

1841294

1914108

1809 736

1474105

1656 253

1813342

1881196

1876776

1721099

1457 831

1616 626

1823 692

1897 697

1932734

1639423

1513114

1582 187

1801651

1826 369

1645 606

1469 093

1518 850

1777 337

meésic

1 809 844

1600 847

1590 902

1535231

1799514

1774672

1595 637

1672443

1497061

1761784

O N[O |W|IN |-

2081124

1774 891

1586914

1623414

1417621

1768 194

[ER
o

2101528

1774611

1574 606

1571320

1384744

1736483

[Eny
=

2040318

1775791

1546 525

1538 327

1769952

1776123

12

2 045 467

1782630

1532 337

1510066

1792934

1807 731

Zdroj: ceny bytd v jednotlivych okresech Ceské republiky. Realitymorava; vlastni zpracovani
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Priloha 4: Fotografie developerskych projektt rodinnych domu (autor R. KaSparec)
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Obr. 3 a 4: Domy v Nemilanech
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Obr. 7 a 8: Domy Arbesova ve Slavoning
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Priloha 5: Fotografie developerskych projektt bytovych domt (autor R. KaSparec)
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Obr. 11: Bytovy dim U Kavalerie

Obr. 12 a 13: Bytovy diim Klasterni hradisko
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Obr. 14 a 15: Bytové domy Mosnerova — U pevnustky

Obr. 16: Bytovy diam Olomouc — Balcarkova

Obr. 17 a 18: Polyfunk¢ni komplex Horni Lan v Nové ulici
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r. 21 a 22: Bytové domy Slavoninska

61



—

Obr. 24: Polyfunkéni diim Top house Wellnerova
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Piiloha 6: Fotografie developerskych projektti administrativni a komer¢ni vystavby (autor R.
Kasparec)
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Obr. 25a 26: CPI CITY CENTER OLOMOUC

Obr. 27 a 28: Vysokoskolsky kampus a inovacni centrum (BEA)
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| o B . A
Obr. 33 a 34: Provozni areal T. S. BOHEMIA, a.s.
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Obr. 35: Aquapark Olomouc

!
&

Obr. 36: Obchodni a zébavni park Hana
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Piiloha 7: Mapa projekti rezidencni vystavby na tizemi kompaktniho mésta Olomouce
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S

1:60 000

DEVELOPERSKE PROJEKTY REZIDENCNIi VYSTAVBY

 —
=
v

67

v Olomouci mezi lety 2008 a 2014

%) Projekt rodinnych domu
G Projekt bytovych domu

1) Domy Keplerova
2) Domy Nemilany (10 r. d.)
3) Domy Nemilany (25 r. d.)
4) Domy Arbesova

5) Bytovy dim Horova

6) Bytovy dum U Kavalerie
7

8

Bytovy dim Klasterni hradisko
Bytové domy U pevnustky
9) Bytovy dum Balcarkova
10) Polyfunkéni komplex Novy Lan
11) Bytové domy Jeremiasova (A + B)
12) Bytové domy Jeremiasova (A, B a C)
13) Bytové domy Slavoninska
14) Bytové domy Prazska
15) Top House Wellnerova

— Hranice kompaktniho mésta Olomouc
—— Zelezni&ni trat

= Rychlostni silnice

=== Gilnice |. a |l. tfidy

~= Vodni tok

Radoslav KASPAREC
RG, 3. ro¢nik
Olomouc 2014



Piiloha 7: Mapa projektd administrativni a komercni vystavby na tizemi kompaktniho mésta
Olomouce
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DEVELOPERSKE PROJEKTY ADMINISTRATIVNiIi A KOMERCNI VYSTAVBY
v Olomouci mezi lety 2008 a 2014

n Administrativni a komer¢ni projekt

ey,
L —
e

— Hranice kompaktniho mésta Olomouc
——+ Zelezni&ni trat

=== Rychlostni silnice

===== Silnice |. a ll. tfidy

Vodni tok

Yo
s
g
e 3

Radoslav KASPAREC
RG, 3. roénik

1:60 000

Olomouc 2014
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