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Porovnání struktur

Rozbor půdorysu jednotlivých struktur je nutné rozšířit o třetí rozměr (pod-
lažnost) a charakteristiky způsobu jejich využívání (bydlící a pracující v dané 
lokalitě). Při zohlednění podlažnosti se zřetelně odděluje klasické město (rostlá 
a bloková struktura) s nejvyšším indexem využití (ukazatel efektivnosti využití 
území), které zároveň díky tomu má vysoké hustoty obyvatelstva bydlících 
a pracujících. Vzhledem k centrálním polohám se v lokalitách rostlé struktury 
koncentrují pracovní příležitosti, oproti tomu blokové struktury jsou více 
rezidenčními.

Nízkopodlažní předměstské struktury (solitérní vily, malé rodinné domy, dvoj-
domy a řadové domy) dosahují velmi nízkých hodnot indexu využití a nejnižších 
hodnot hustoty bydlících. Hustota pracujících je vzhledem k povaze rezidenč-
ních čtvrtí rovněž nízká.

Ve třetím rohu pomyslného trojúhelníku stojí volné struktury (smíšená struktura 
a modernistické sídliště), resp. zejména modernistická struktura, která i při 
relativně velmi nízké zastavěnosti dosahuje díky vyšší podlažnosti poměrně 
vysokého indexu využití. Hustotu obyvatelstva si díky vysokému indexu využití 
zachovává rovněž vysokou, ale vzhledem k periferním polohám dosahuje níz-
kých hodnot hustoty pracujících.

Speciálně se vyčleňují smíšené struktury, které dosahují vyššího indexu využití, 
srovnatelného s modernistickými strukturami, ale při polovičním množství 
veřejných prostranství. Z hlediska hustot obyvatelstva a pracujících se nejvíce 
přibližuje modernistickým strukturám a představuje jakýsi přechodový prvek 
mezi jednotlivými skupinami struktur.
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Graf zobrazuje podíl veřejných prostranství (včetně podílu nezpevněných 
veřejných prostranství) a podíl zastavěných ploch v každé lokalitě. Nevyplněná 
část odpovídá neveřejným nezastavěným prostorům, nejčastěji vnitroblokům 
v blokové zástavbě, v zahradních městech soukromým zahradám a na sídlištích 
dvorům občanské vybavenosti. Tyto tři hodnoty se prostorově vzájemně nepře-
krývají, ale vždy stojí vedle sebe a beze zbytku vyplňují celou plochu lokality. 
Z grafu se vyčleňují tři zřejmé skupiny struktur – obecně lze hovořit o klasickém 
městě (rostlá a bloková struktura), nízkopodlažní předměstí (solitérní vily, malé 
rodinné domu, dvojdomy a řadové domy) a volné struktury (smíšená struktura 
a modernistické sídliště).

Klasické město se vyznačuje podílem veřejných prostranství okolo 35 %, což 
odpovídá množství, které je možné udržovat s vysokou kvalitou. Zastavěnost se 
pohybuje kolem 50 % celkové plochy lokality, zbytek připadá téměř výhradně na 
vnitrobloky.

Nízkopodlažní předměstí mají podíl srovnatelný s klasickým městem, kolem 
25 %, nepřevyšuje 30 %. Avšak zastavitelnost se pohybuje kolem 15 %, což 
společně s nižší podlažností vede k nízkému využití. Zbylé prostory jsou soukro-
mými zahradami, které nahrazují, zejména parková, veřejná prostranství.

Volné struktury mají srovnatelnou zastavěnost s nízkopodlažními předměstími, 
zhruba 15 %. Dramaticky se však liší množství veřejných prostranství, které činí 
až 60 %, což odpovídá množství, jež je vynakládané na údržbu. Zbylé prostory 
jsou nejčastěji vnitřními prostory areálů, zejména občanské vybavenosti (areály 
škol a školek).
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2.2	 Podíl veřejných prostranství (včetně podílu nezpevněných částí) 
a zastavěných ploch budov podle jednotlivých lokalit a typů struktury



Investiční výdaje

V této části budeme zkoumat výdaje, které obec musí vynaložit na výstavbu 
nové lokality. V další části výdaje na následný provoz (výdaje na provoz a údržbu 
s. 76–79) lokality. V části o celkových výdajích dle struktury s. 80–83 porovnává-
me celkovou ekonomickou náročnost jednotlivých typů urbanistických struktur.

Předpokladem je, že v obci se staví jako celek nová lokalita, která má jeden ze 
sedmi typů urbanistické struktury. Pro zjednodušení odhlížíme od polohy vůči 
centru, tudíž nebereme v úvahu výstavbu kapacitní dopravní nebo technické 
infrastruktury zásobující lokalitu nebo například zvýšené výdaje dané větší 
koncentrací obyvatelstva v okolních čtvrtích.

Investiční výdaje na výstavbu nové lokality zahrnují veškeré výdaje, které je 
nutné vynaložit na výstavbu veřejných prostranství, a to zpevněných (chodníků 
a vozovek) i nezpevněných (parků), a dále na vybudování sítí technické infra-
struktury nutných pro obsloužení lokality. U sítí technické infrastruktury neřeší-
me dálkové rozvaděče ani přípojky, pouze základní uliční rozvody a řady v běžné 
dimenzi. Investiční výdaje sledujeme pouze na veřejných prostranstvích, nikoliv 
v soukromých stavebních blocích, jelikož veřejné části má na starosti obec. Pro 
srovnání typů struktur vše přepočítáváme na 1 ha dané struktury za 1 rok.

Průměrné investiční výdaje

Následující tabulka ukazuje kvalifikovaný odhad výdajů za jednotlivé položky, 
jejich materiálový standard a životnost. Nejde samozřejmě o všechny mate-
riálové varianty, uvádíme zde námi vybrané. Dimenze sítí jsou stanoveny pro 
běžné uliční rozvody. Přípojky a dálkové přivaděče pro zjednodušení nebereme 
v úvahu.

Pro výpočet investičních výdajů na jedné straně stojí parametry dané struktury, 
tedy plocha zpevněných veřejných prostranství, plocha nezpevněných veřejných 
prostranství, délka uliční sítě, počet stožárů veřejného osvětlení. Na straně dru-
hé stojí průměrné investiční výdaje na vlastní výstavbu jednotlivých stavebních 
objektů (chodníků, vozovek, parků, sítí technické infrastruktury).

Výpočet investičních výdajů byl proveden na základě charakteristik a parametrů 
jednotlivých urbanistických struktur, popsaných v předcházející části metodiky, 
a investičních nákladů na vlastní výstavbu jednotlivých stavebních objektů 
(chodníků, vozovek, parků, sítí technické infrastruktury). Průměrné ceny za 
jednotlivé položky byly získány z několika zdrojů – z materiálu Průměrné ceny 
dopravní a technické infrastruktury (Ústav územního rozvoje 2017), řízenými 
rozhovory s projektanty, autorizovanými inženýry a architekty s dostatečně 
dlouhou praxí, zástupci ČKAIT i ČKA. Byl zohledňován standard materiálů a 
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jejich životnost, výdaje jsou proto přepočítávány na 1 rok. Dimenze sítí byly 
stanoveny pro běžné uliční rozvody bez přípojek a dálkových přivaděčů.

Jelikož každá vystavěná část může mít rozdílný standard a kvalitu v závislosti na 
materiálu, je nutné zohlednit životnost. Výdaje počítáme na 1 rok, tedy u sta-
vebního objektu s životností 30 let činí výdaje za 1 rok 1/30 celkové ceny. Vyšší 
životnost s sebou zpravidla nese vyšší pořizovací cenu a naopak.

Struktura města a jeho výdaje

Stavební objekt, stavební práce Jednotka Specifikace Životnost Průměrná jednotková cena

Vozovka m2 asfaltový povrch 30 let 1.800 Kč/m2

Chodník: veškeré zpevněné veřejně přístupné 
plochy pro pěší (včetně parkových cest, 
pobytových ploch náměstí apod.)

m2 betonová dlažba 30 let 1.200 Kč/m2

Parkové úpravy: veškeré nezpevněné, veřejně 
přístupné plochy (kromě parků také parkově upravená 
náměstí, zelené pásy podél komunikací apod.)

m2 — 50 let 700–800 Kč/m2

Kanalizace jednotná: uliční stoky bez 
jednotlivých přípojek v hloubce cca 3 m

m kamenina  
(DN300), 

150 let 10.000 Kč/m

Vodovod: zásobní sítě bez  
jednotlivých přípojek

m tvárná litina 
(DN150–200)

120 let 8.900 Kč/m

Zásobování plynem (STL) 
zásobní sítě bez jednotlivých přípojek

m plast  
(DN50–110)

80 let 4.000 Kč/m

Zásobování el. energií (NN) 
uliční síť nízkého napětí uložená v zemi

m 80 let 1.500 Kč/m

2.3	 Průměrné investiční výdaje



Celkové investiční výdaje pro jednotlivé typy struktury

Obecně lze říci, že největší podíl investičních výdajů tvoří investice do veřejných 
prostranství (zpevněných i nezpevněných). Investice do sítí technické infra-
struktury tvoří menší část, která je přímo závislá na délce uliční sítě. U struktur 
s menšími bloky, tedy větší délkou uliční sítě (např. řadové domy), jsou investice 
do technické infrastruktury vyšší. Naopak u modernistické struktury, kde není 
uliční síť příliš hustá, technická infrastruktura tvoří velmi malou část investic. 
Ovšem lze předpokládat, že naopak dimenze sítí budou větší, jelikož musí 
zásobit větší počet obyvatel. V našem výpočtu toto není zohledněno z důvodu 
zjednodušení, protože to celkově z hlediska výstavby neznamená takový rozdíl. 
Největší podíl na ceně tvoří výkop, uložení včetně zasypání a dimenze potrubí 
nehraje takovou roli.

Jako nejlevnější na výstavbu vychází struktura malých rodinných domů. To je 
dáno malým podílem veřejných prostranství. Ulice v této struktuře jsou úzké, 
nebývají zde pravidla žádná náměstí ani větší parky.

Nejdražší na výstavbu je bloková struktura. Jelikož jde většinou o lokality, které 
byly stavěny dle regulačních plánů, veřejná prostranství mají danou hierarchii, 
významnější ulice jsou širší, náměstí jsou obyčejně komponovaná, často 
s parkovou úpravou. Tím je dán velký podíl veřejných prostranství a s tím i vyšší 
investiční výdaje.

Druhé nejvyšší výdaje na výstavbu má modernistická struktura. To je dáno 
množstvím nezpevněných ploch, které nejsou tak drahé na výstavbu, ale jejich 
vysoký podíl hraje roli v celkových výdajích. Naopak – jak již bylo zmíněno – 
technická infrastruktura tvoří malou část z důvodu krátké uliční sítě.
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2.4	 Celkové investiční výdaje nutné na výstavbu nové lokality dané struktury 
Výdaje jsou přepočteny na 1 ha struktury za 1 rok.  
Příklad výpočtu a ukázka investičních výdajů s. 122



Výdaje na provoz a údržbu

Výdajů, které hrají roli v ekonomice území, je mnoho, a to od výdajů na úklid 
veřejných prostranství přes provoz a údržbu sítí technické infrastruktury až po 
výdaje města na výstavbu škol, svoz odpadu, investice do městské hromadné 
dopravy a mnoho dalších. Mnohé z těchto výdajů jsou těžko měřitelné a závisí 
na vzájemných vazbách ve městě. A mnohdy záleží na strategii obce, jak často 
vyváží odpad, jakým dílem dotuje hromadnou dopravu atd. V našem výzkumu se 
zaměřujeme na praktické změřitelné hodnoty, které jsou vzájemně přenositelné. 
K nim lze pak přidávat další hodnoty podle konkrétního území.

Nejsnáze měřitelné jsou výdaje na provoz a údržbu veřejných prostranství. 
Množství veřejných prostranství pro jednotlivé struktury máme zjištěno a jsme 
schopni poměrně velmi přesně spočítat výdaje. Při výpočtech odhlížíme od 
polohy lokality v obci, jelikož v centrálních částech jsou výdaje na údržbu 
mnohdy vyšší (jsou dané zvýšeným pohybem lidí i z okolních částí) a strukturu 
posuzujeme tak, aby byla bez těchto externalit přenositelná. 

Podkladem pro výpočet výdajů je sběr dat z jednotlivých obcí České republiky. 
Vybrali jsme obce různých velikostních kategorií, abychom získali co nejre-
levantnější údaje. Za tímto účelem byl sestaven tým tazatelů, který navštívil 
vybrané obce a dotazoval se na jejich odborech, které mají údržbu na starost. 
Úklid ulice a dílčí opravy spadají velmi často pod technické služby obce, popří-
padě pod odbory, které mají na starosti investice. Zde je možné získat informace 
o výměrách, o které se starají, počtu úklidů ročně atd.

Některé obce vědí přesně jednotkovou cenu, za kterou probíhá úklid a údržba. 
V ostatních obcích je jednotková cena vypočítána z příslušné částky v rozpočtu 
dělené výměrou (zpevněných ploch, chodníků, nezpevněných ploch apod.). 
Každá obec přistupuje k údržbě jiným způsobem, proto se některé údaje mohou 
velmi lišit. Vždy záleží na počtu úklidů ročně, na turistické atraktivnosti, na 
klimatických podmínkách, na množství parků atd. V příloze o výsledcích dotaz-
níků s. 126 uvádíme veškeré zjištěné jednotkové ceny a jejich medián, se kterým 
dále pracujeme (pro potřeby výpočtu nazván „průměrná jednotková cena“). 
Cílem dotazníků nebylo srovnání jednotlivých obcí, proto jejich seznam uvádíme 
v abecedním pořadí pod tabulkou pouze pro zajímavost.

Uvádíme seznam všech oslovených obcí v přílohové části (str. 126) a zařazení do 
velikostní kategorie. V tabulce s konkrétními částkami uvádíme obce v nahodi-
lém pořadí s označením „Město 1“, „Město 2“ atd., protože sběr dat byl pro účely 
výzkumu anonymní. Nepřejeme si, aby docházelo k přímému srovnávání výdajů 
a porovnávání. Každá obec má investice nastaveny jiným způsobem, vždy záleží 
na konkrétních podmínkách, smlouvách a dalších okolnostech.
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Průměrné výdaje na provoz a údržbu

Skupina Stavební objekt / stavební práce Průměrná jednotková cena

Úklid ulice 
Náklady na úklid zpevněných 
ploch (chodník a vozovka)

chodník 6,63 Kč / m2 / rok

vozovka 4,85 Kč / m2 / rok

Úklid sněhu 
Zimní úklid sněhu na zpevněných 
plochách (chodník a vozovka)

chodník 5,12 Kč / m2 / rok

vozovka 5,10 Kč / m2 / rok

Údržba zeleně 
Údržba parkově upravených ploch (sekání 
trávy, údržba stromů, výsadba květin)

držba zeleně 11,59 Kč / m2 / rok

Osvětlení 
Náklady na provoz a údržbu 
veřejného osvětlení

spotřeba energie 1093 Kč / ks / rok

údržba 1083 Kč / ks / rok

Dílčí opravy ulice 
Běžné opravy zpevněných ploch bez 
rekonstrukcí (chodník a vozovka)

chodník 6,80 Kč / m2 / rok

vozovka 7,24 Kč / m2 / rok

 
 
Úklid ulice dělíme zvlášť na úklid chodníku a úklid vozovky. V obcích, kde takhle 
úklid nerozlišují, uvádíme stejnou hodnotu u obou. Pro potřeby výzkumu také 
odhlížíme od polohy lokality v rámci obce. V centrálních částech obce můžou 
být položky za úklid vyšší z důvodu větší koncentrace lidí atd. Jelikož jsme 
v dotaznících oslovovali nejen celé obce, ale ve větších městech jednotlivé měst-
ské části, cena za úklid je pak někde vyšší právě z důvodu polohy městské části 
v obci. Úklid zpravidla zahrnuje strojní letní čištění, ruční letní čištění (většinou 
úzké pěšiny apod.), likvidaci psích exkrementů, blokové čištění, likvidaci eko-
logických závad (např. olej) a kropení v létě. Pokud se v obci nacházejí silnice 1. 
třídy, těch se úklid netýká, protože jsou ve správě kraje. Některé obce do úklidu 
zahrnují také údržbu zastávek MHD sestávající z výměny skel, čistění graffiti 
apod. Jiná obec uvedla, že cena je průměrem za celou spravovanou oblast, 
ale jinak rozlišují například úklid ve vilových čtvrtích, kde probíhá 1 × měsíčně, 
a v centrální části, kde probíhá 5 × týdně. Jedna obec v dotazníku uvedla, že do 
běžného úklidu počítá i svoz odpadkových košů.

Úklid sněhu dělíme obdobně jako u běžného úklidu na chodník a vozovku, pokud 
obec nerozlišuje, uvádíme stejnou cenu. Ve výdajích hrají roli klimatické poměry, 
obce ve vyšších nadmořských polohách mohou mít vyšší výdaje. Uvedené 
hodnoty jsou průměrem za několik sezón. Úklid u většiny obcí zahrnuje pluhová-
ní, posyp, ruční úklid (pěšiny, schodiště), odvoz sněhu. Některé obce uvedly, že 
do výdajů počítají také pohotovost a dispečink. Roční počet úklidů je těžké určit, 
záleží na konkrétní zimě, jedna obec uvádí, že odhaduje 20 úklidů ročně.
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2.5	 Průměrné výdaje na Provoz a údržbu,   
z výsledků dotazníků str. 126



Údržba zeleně zahrnuje péči o nezpevněné části veřejných prostranství, tedy 
parky, parkově upravené části náměstí, zelené pásy podél chodníků. Většinou 
jde o sečení trávy, údržbu travnatých ploch, záhonů a živých plotů, údržbu 
stromů apod. Některé obce na údržbu zeleně obzvláště dbají, to může být dáno 
polohou významných parků v blízkosti centra a celkovou turistickou atraktiv-
ností obce. Jedna obec uvádí, že 1 milion z rozpočtu ročně vynaloží na zajištění 
zeleně ve svazích. Jiná obec uvedla, že údržba travnatých ploch zahrnuje jarní 
vyhrabávání, sečení, podzimní vyhrabávání a úklid odpadků.

Osvětlení zahrnuje osvětlení veřejných prostranství, ale může zde být zahrnuto 
také architektonické nasvětlení objektů nebo slavnostní osvětlení. Výdaje na 
veřejné osvětlení dělíme na spotřebu elektrické energie a údržbu stožárů (výmě-
ny, opravy).

Dílčí opravy ulice jsou rozlišeny zvlášť na opravy chodníku a vozovky. Tak jako 
u předchozích položek, pokud je obec nerozlišuje, uvádíme stejnou cenu. Mezi 
dílčí opravy ulice počítáme opravy výtluků po zimě, předláždění zničených částí 
chodníků, záplatování děr ve vozovce. Jde tedy o opravy částí, nikoliv celkové 
rekonstrukce, u kterých probíhá kompletní výměna povrchu včetně nového 
podloží.

Celkové výdaje na provoz a údržbu podle struktury

Z grafu celkových výdajů je zřejmé, že nejdražší na údržbu jsou modernistická 
sídliště. To je dáno velkým množstvím veřejných prostranství, zejména nezpev-
něných ploch. Náklady na údržbu nezpevněných ploch tvoří největší částku.

Mezi ostatními strukturami nejsou vidět tak značné rozdíly, nejlevněji vychází 
údržba malých rodinných domů. Je zde nejméně veřejných prostranství, nejsou 
zde ani velké parky.

Pro získání průměrných výdajů jsme zvolili postup obdobný jako pro výpočet 
investičních výdajů. Ke každé lokalitě známe přesné údaje o výměrách chodní-
ků, vozovek, nezpevněných ploch a počet osvětlovacích bodů. Z těchto dat jsme 
schopni vypočítat, kolik stojí roční údržba. Průměrná jednotková cena za údržbu 
vychází z dat, které jsme získali od jednotlivých obcí. Pro výpočet průměrné 
jednotkové ceny jsme nepoužili aritmetický průměr, který je příliš ovlivněn 
extrémními maximálními a minimálními hodnotami, ale medián (příklad výpočtu 
a ukázka výdajů na provoz a údržbu s. 127).
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2.6	 Celkové výdaje na údržbu jsou výdaje, které musí obec 
	 vynaložit na úklid, údržbu a provoz veřejných prostranství  

na 1 ha typické struktury za 1 rok. Graf zobrazuje součet  
všech zjišťovaných položek u jednotlivých struktur. 
Příklad výpočtu a ukázka výdajů na provoz a údržbu str. 127



Celkové výdaje dle struktury

Nejdražší strukturou jsou modernistická sídliště. Vysoké výdaje jsou dány 
velkým podílem veřejných prostranství, a to především nezpevněných. Z grafu 
je patrné, že právě jejich údržba a provoz jsou na modernistických sídlištích ze 
všech struktur nejnákladnější. Druhou nejdražší strukturou je bloková taktéž 
s vysokým podílem veřejných prostranství, kde na rozdíl od sídlišť není mnoho 
parků, ale naopak zpevněných ploch. U blokové struktury právě výdaje na 
vlastní výstavbu (investiční výdaje) tvoří největší část.

Nejlevnějšími strukturami je zástavba malých rodinných domů a solitérních vil. 
Nízké výdaje ukazují na nízký podíl veřejných prostranství v těchto lokalitách.
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Investiční
údaje

Výdaje na 
provoz a údržbu
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2.7	 Graf zobrazuje celkové výdaje pro jednotlivé struktury,  
tedy součet investičních výdajů a výdajů na provoz a údržbu.  
Jde o roční výdaje na 1 ha dané struktury.



Rostlá  
struktura

Bloková  
struktura

Solitérní  
vily

Malé rodinné  
 domy

Dvojdomy 
a řadové domy

Smíšená 
struktura

Modernistické 
sídliště

VÝDAJE INVESTIČNÍ (Kč/ha/1 rok)

Chodník 38.057 56.667 38.234 17.853 34.231 40.211 52.136

Vozovka 114.136 147.280 67.911 60.008 90.614 85.747 102.726

Park 1.816 5.669 9.482 7.597 13.387 20.584 54.256

Kanalizace 13.442 13.526 11.374 11.923 15.251 10.519 7.127

Vodovod 14.954 15.047 12.653 13.264 16.966 11.703 7.928

Plynovod 11.479 10.144 8.530 8.942 11.438 7.889 5.345

Elektrické vedení 2.400 3.804 3.199 3.353 4.289 2.959 2.004

Celkem 196.282 252.137 151.383 122.940 186.176 179.612 231.523

VÝDAJE NA PROVOZ A ÚDRŽBU (Kč/ha/1 rok)

Úklid ulice – chodník 6.308 8.484 6.337 2.959 5.674 6.665 8.642

Úklid ulice – vozovka 9.226 10.781 5.489 4.851 7.325 6.931 8.304

Úklid sněhu – chodník 4.871 6.551 3.563 2.285 4.382 5.147 6.673

Úklid sněhu – vozovka 8.158 11.337 5.772 5.101 7.702 7.289 8.732

Údržba park 1.503 4.693 7.850 6.289 11.082 17.041 44.916

Osvětlení – spotřeba energie 9.370 7.469 8.100 8.228 8.721 10.987 9.273

Osvětlení – údržba 9.288 7.404 8.030 8.157 8.646 10.892 9.192

Dílčí opravy – chodník 6.470 8.701 4.732 3.035 5.819 6.836 8.863

Dílčí opravy – vozovka 13.772 16.094 8.195 7.241 10.934 10.347 12.396

Celkem 68.967 81.515 58.068 48.146 70.285 82.134 116.990

Celkové výdaje ha/1 rok 265.249 333.652 209.451 171.086 256.461 261.746 348.513

CELKOVÉ VÝDAJE NA 1 OBYVATELE (Kč/ha/1 rok)

Prům. počet ob/ha 156 260 54 29 54 103 180

Výdaje celkem 1.700 1.283 3.879 5.900 4.749 2.541 1.936

CELKOVÉ VÝDAJE NA 1 m2 HPP (Kč/ha/1 rok)

m2 hpp/ha struktury 23.496 19.294 3.965 2.243 3.238 6.762 9.334

Výdaje celkem 11 17 53 76 79 39 37
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2.8	 Závěrečná tabulka shrnuje veškeré roční výdaje na 1 ha struktury. 
	 Z tabulky dle průměrné hustoty obyvatelstva odvozujeme výdaje 
	 na 1 obyvatele – jak zatěžuje obecní rozpočet jeden obyvatel dané
	 struktury za 1 rok. Celková tabulka charakteristik a výdajů str. 131



Srovnání hustoty obyvatelstva  
a celkových výdajů na danou strukturu

Finančně nejvýhodnější je bloková struktura, výdaje na 1 obyvatele jsou nejnižší, 
přestože celkové roční výdaje jsou druhé nejvyšší. To je dáno nejvyšší hustotou 
obyvatelstva ze všech struktur. V pořadí druhá nejvýhodnější struktura je rostlé 
město, nízké výdaje jsou dané malým podílem veřejných prostranství a relativně 
vysokou hustotou obyvatelstva. Ta byla historicky mnohem vyšší, ale v sou-
časnosti v rostlém městě není tolik obyvatel. Velmi výhodná z tohoto pohledu 
je struktura modernistického sídliště. Velké výdaje na údržbu všech veřejných 
prostranství jsou vyváženy velkou hustotou obyvatel.

Nejnákladnějšími strukturami jsou nízkopodlažní předměstí, tedy solitérní vily, 
malé rodinné domy, řadové domy a dvojdomy. I když mají velmi nízké výdaje 
dané malým podílem veřejných prostranství, hustota obyvatelstva je příliš nízká. 
Trochu překvapivě vychází nevýhodně i struktura řadových domů. Důvodem 
bude, že ve vybraných lokalitách nejsou zastoupeny pouze řadové domy, ale 
také dvojdomy, které strukturu ředí. V Praze jsme lokalitu požadované velikosti 
čistě s řadovými domy nenašli.

Někde uprostřed stojí smíšená struktura, která má relativně nízké náklady a také 
poměrně vysokou hustotu obyvatelstva.

Pro srovnání jsme se rozhodli výdaje přepočítat také na m2 HPP na 1 ha dané 
struktury, protože vztažení pouze na hustotu obyvatelstva nemusí být dosta-
tečně odpovídající skutečnému potenciálu. Na tomto místě je nutné uvést, že 
například rostlá struktura má velkou kapacitu (nejvyšší množství HPP na 1 ha) 
a je v přepočtu na HPP nejlevnější, ale pouze není dostatečně hustě obydlena. 
Nízká hustota obyvatelstva je daná její polohou ve městě, vybrané lokality 
nejsou čistě rezidenční. U ostatních struktur již pořadí odpovídá původnímu 
přepočtu na obyvatele.
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2.9	 Srovnání hustoty obyvatelstva na hektar a celkových výdajů  
na 1 hektar struktury v Kč za 1 rok (průměr za 4 lokality)

2.10	 Srovnání hustoty obyvatelstva na hektar a celkových výdajů  
na 1 hektar struktury v Kč za 1 rok (pro jednotlivé lokality)
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„Spojení bydlení, práce 
a rekreace je odpovědí na 
soudobé environmentální 
otázky“



Plánování města

85 Pavel Hnilička

V této kapitole rozebereme výsledky našeho výzkumu a podíváme se, jak jej lze 
využít pro plánovací a rozhodovací praxi. Předpokládáme, že jej využijí nejen 
urbanisté, kteří budou připravovat územní a regulační (zastavovací) plány, ale 
zejména politici, kteří budou o těchto plánech rozhodovat a starat se o svěřená 
území. Odpovědnost za správu svěřeného území včetně nakládání s rozpočtem 
leží zejména v rukou politiků. Výzkum ukazuje, jak úzce spolu urbanismus 
a rozpočty měst a obcí souvisí. Předpokládáme, že porovnávané hodnoty budou 
sloužit jako vodítko při rozhodování o větších plánovaných celcích, ať už půjde 
o transformační území (brownfield), nebo nové rozvojové plochy (greenfield). 
Jednotlivé porovnávací parametry mohou přispět k lepšímu ztvárnění nových 
částí měst nebo i celých čtvrtí. Výsledky výzkumu mohou pomoci s praktickou 
otázkou, jak plánovat a stavět.

Evropská města mají svůj neuvěřitelně překotný a dramatický nárůst populace 
z dob průmyslové revoluce sice již za sebou, přesto dále rostou. Připomeňme 
si, že například Londýn měl ke konci 18. století zhruba 1 milión obyvatel a za 
pouhých 50 let to bylo již dokonce 2,5 miliónu. Tolik nemělo do té doby žádné 
město antiky ani novověku (Benevolo 1993). Není divu, že tyto dramatické 
sociální a hygienické podmínky života lidí v průmyslových městech přivedly 
Karla Marxe a další myslitele k tak radikálním názorům na uspořádání společ-
nosti. Větší evropská města se samozřejmě dále rozvíjejí, zmíněný Londýn měl 
sice mezi lety 1950 až 2000 obdobný počet obyvatel (cca 8,5 mil.), ale zejména 
od konce 20. století roste dále. Pro porovnání například město Vídeň v současné 
době očekává, že se během 10 let rozroste o 200 000 obyvatel, a podle toho má 
připravené rozvojové strategické a urbanistické projekty. Za zmínku stojí měs-
tem nově založená čtvrť Seestadt Aspern na okraji Vídně pro 20 000 obyvatel, 
která je aktuálně ve výstavbě. Praha je se svými cca 1,2 mil. obyvateli poslední 
dobou stabilní, ale došlo k velkému nárůstu počtu obyvatel v zázemí Prahy, a to 
o 150 000 lidí za posledních 10 let. V Praze se za posledních 10 let stavělo prů-
měrně 5 700 bytů za rok, ve Středočeském kraji pak 6 300 bytů za rok. Nárůsty 
počtu obyvatel jsou dány tedy především vnitřní migrací v rámci jednotlivých 
zemí, a to odchodem z venkovských oblastí do měst. U megapolí pak celkovou 
světovou migrací. Města jsou výrazným atraktorem pracovních příležitostí 
a kontaktů, jak o tom píše například Edward Glaeser (2011). Prostorová blízkost 
totiž vzájemně dále přitahuje. Města se staly takovým magnetem, že na celém 
světě žije již většina populace ve městech, zatímco před 100 lety to bývalo 
zhruba 5 %. V Evropě žije ve městech až 75 % obyvatel (Lampugnani 2002).

Druhým významným faktorem pro rozvoj měst je zvyšování nároků na obytnou 
plochu. Mnozí si ještě pamatují, kolik generací žilo dříve v malých bytech. 
Tři generace ve dvoupokojovém bytě nebývaly nic neobvyklého. Současná 
průměrná obytná plocha na osobu je 32,5 m2 (ČSÚ 2002–2015), v roce 2001 to 
bylo 18,6 m2 a v roce 1961 jen 10,5 m2 na osobu. V Německu je průměrná obytná 
plocha cca 35 m2 a ve Švýcarsku a Dánsku dokonce přesahuje 50 m2. Česká 

„VÝZKUM UKAZUJE, 
JAK ÚZCE SPOLU 
URBANISMUS 
A ROZPOČTY MĚST 
A OBCÍ SOUVISÍ“

„MĚSTA SE STALY 
TAKOVÝM MAGNETEM, 
ŽE NA CELÉM SVĚTĚ ŽIJE 
JIŽ VĚTŠINA POPULACE 
VE MĚSTECH, ZATÍMCO 
PŘED 100 LETY TO 
BÝVALO ZHRUBA 5 %“



republika je stále pod průměrem zemí EU, a pokud se nám bude hospodářsky 
dařit, lze očekávat tlak na výstavbu nových bytů. Z výše uvedených čísel je 
zřejmé, že i při stejném počtu obyvatel lze očekávat zvýšenou poptávku po 
bydlení a pracovních příležitostech, tedy poptávku po rozvoji zejména větších 
měst a jejich okolí. Na tuto poptávku musí správa měst umět reagovat.

Když město reagovat neumí, tak se zvyšují ceny bytů a lidé se stěhují do okolí 
města a za prací dojíždějí. To je příklad Prahy. Za poslední dva roky se průměrná 
cena za 1 m2 bytu zvedla o 33 %. Výstavba v prstenci do 50 km od Prahy se pak 
často děje formou tzv. sídelní kaše, protože obce nejsou schopny nápor zvládat, 
natož pak kraje (Hl. m. Praha a Středočeský) výstavbu mezi sebou koordinovat. 
Jak jsme již zmínili, tak se za posledních 10 let do zázemí Prahy nastěhovalo 
zhruba 150.000 lidí, zatímco do samotného města jen zhruba 90.000 lidí.

Jasně tedy vidíme, že zájem je, otázkou však zůstává, jak na něj umí správa měs-
ta reagovat. Samotné domy se u nás staví v drtivé většině ze soukromých zdrojů, 
ať už jednotlivými stavebníky nebo většími developery. Pak je ale zásadní, jaké 
podmínky města a obce stanoví v územně plánovací dokumentaci, tzn. v územ-
ním nebo regulačním plánu. Stranou nyní ponechme fakt, že v naší zemi jsou 
právně závazné pro jednotlivé stavebníky všechny tři úrovně územně plánovací 
dokumentace, které se navíc vydávají formou opatření obecné povahy. Ve všech 
okolních zemích vyjma Slovenska, tedy v Rakousku, Německu a Polsku, ale 
i v Maďarsku, Nizozemí a v dalších zemích jsou pro jednotlivé stavebníky závaz-
né pouze zastavovací plány. To výrazně zjednodušuje, zpřehledňuje a zároveň 
upřesňuje pravidla pro výstavbu. Každopádně zastupitelé vždy svým rozhodnu-
tím dávají pravidla pro výstavbu a jimi předurčují, jaký bude mít budoucí místo 
pro život lidí charakter. Je velice zajímavé, jak se často považují rodinné domy 
na velkých pozemcích (800 až 1000 m2) za „dobro“ a bytové domy za „zlo“. 
Mnohde se tak bytové domy výslovně zakazují jako neřest. Odhlédněme nyní 
od toho, že opravdu existují některé velmi necitlivé příklady nových bytových 
domů neforemných svým objemem a nešťastných architektonickým ztvárněním. 
Těchto několik příkladů však nemůže vést k tomu, aby se zakazovala celá jedna 
kategorie výstavby. V politice se usadila hesla typu „více zeleně, méně beto-
nu“, „tady není developerovo“ a jiná další. Je ale „dobro“ zastavět okolí Prahy 
v okruhu 50 kilometrů kobercem rodinných domů, nebo je lepší pokusit se o mix 
různých struktur s lokálně vyšší hustotou, než má kobercová zástavba, a zkusit 
tak zachránit kus přírody nejen pro naši vlastní rekreaci? Je „dobro“ utrácet víc, 
než je potřeba, za dopravní a technickou infrastrukturu, když existují šetrnější 
vzorce a peníze lze využít třeba na vzdělání? Je „dobro“ tolik zatěžovat naše 
životní prostředí, když stejného komfortu můžeme dosáhnout úspornější cestou?

Naše práce přináší podklad pro rozhodování v širších souvislostech. Když 
konkrétní zastupitel rozhoduje o „dobru“ koberce rodinných domů, musí si být 
vědom, jakou zátěž tím klade na obecní rozpočet. Otázka ovšem nestojí na 
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polaritě mezi velmi „řídkým“ a velmi „hustým“. Bohužel je v myslích mnoha lidí 
hluboko zakořeněna fixní představa, že rodinný dům je samostatně stojící stavba 
na velkém pozemku a bytový dům je veliký objekt mnohdy typu „panelák“. 
Ne že by mnoho soudobé developerské projekty původní panelovou výstavbu 
nepřipomínaly, jen mívají marketingově lepší nálepky. Ve státech vyspělé Evropy 
existuje mnoho dobrých příkladů rodinných domů s vlastní zahradou, které jsou 
postaveny úspornou a kompaktní formou. O těchto příkladech zahuštěného 
stavění existuje bohatá literatura (Geisendorf, Stanescu 1983; Gfeller-Corthésy 
1994; Bott 1996; Mozas, Fernández 2002; Schittich 2004; Kynčl 2005; Maas, 
Rijs, Koek 2006; Arpa 2007; Hnilička 2012; Kohout, Štáfek, Tichý, Tittl 2014; 
Kohout, Tichý, Tittl 2015). 

Podívejme se na extrémy „od řídkého po husté“ z našeho výzkumu. V zástavbě 
rodinných domů vycházejí náklady za údržbu a provoz na 1 hektar zastavěného 
území za rok ve výši 171 086 korun. V blokové zástavbě to je 333.652 Kč na 
1 hektar za rok. Kolonie rodinných domů je z hlediska hustoty obyvatel 9 × řidší, 
na jednom hektaru zde žije 29 obyvatel oproti blokové zástavbě, kde žije 260 
obyvatel na hektar. Roční náklad na údržbu a provoz veřejných prostranství 
v zástavbě rodinných domů tedy činí 5.900 Kč na osobu za jeden rok a v blokové 
zástavbě 1 .283 Kč na osobu za jeden rok. Vidíme, že obyvatel kolonie rodinných 
domů tedy podle zkoumaných dat ze společného rozpočtu potřebuje 4,6 × více 
než obyvatel blokové zástavby. Kdybychom uvažovali, že by se mělo stavět 
nové město řekněme pro 20.000 obyvatel (jako již zmíněné Seestadt Aspern ve 
Vídni), tak by se pak náklady v ročním rozpočtu lišily o 92 mil. Kč. Za tyto peníze 
se již dá místo pouhých ulic vystavět řada jiných staveb, jako jsou školy, školky, 
veřejné parky, koncertní sály, muzea, galerie, hřiště, bazény a mnohé další. 
Pro porovnání např. město Říčany u Prahy má se svými téměř 15.000 obyvateli 
roční rozpočet cca 360 mil. Kč. Odhadem by tedy šlo o 20 % ročního rozpočtu. 
Připomeňme si, že v řadě obcí a měst v okolí Prahy ani na ty ulice nezbývá 
mnoho peněz a řada z nich zůstává dodnes prašných.

Obvyklým scénářem u nás bývá, že větší pozemky obvykle člení investor, 
resp. jeho developer. Ten spolu s architektem navrhne výstavbu domů včetně 
veřejných prostranství ulic (výjimečně i parků a náměstí), které se po výstavbě 
snaží předat obci nebo městu, aby se o ně nemusel starat. Ulice včetně veške-
rých sítí obvykle zaplatí přímo stavebník a zdarma je předá městu do správy. 
Jeho zájmem je domy nebo byty prodat a pokračovat na dalších projektech. 
Je logické, že o veřejná prostranství by se mělo město starat jednotně, ale je 
potřeba si uvědomit, že náklady na provoz a údržbu novou výstavbou teprve 
začínají. Každá ulice se musí uklízet od nečistot a v zimě od sněhu, musí se na ni 
svítit a časem opravovat nejen její povrch, ale pod ním uloženou infrastrukturu. 
Každý lidský výtvor má svojí omezenou životnost a počáteční investice se 
musí neustále obnovovat, nyní však již na vrub města. Údržba a provoz nejde 
jen z peněz nových majitelů bytů a domů, ale z peněz všech v obci (zároveň 
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ale z peněz všech lidí v zemi). A tady právě vyvstává otázka rovnosti sdílených 
nákladů, protože řídké osídlení je mnohem dražší (EEA 2006) a ti z hustšího 
osídlení doplácejí těm prvním. Město (obec) by tedy mělo stanovit, za jakých 
podmínek se má nová výstavba uskutečnit, kudy a jak mají ulice vést a mělo 
by vědět, kolik je to bude v budoucnu stát a jakou zátěž to přinese obecnímu 
rozpočtu. Případně by se podle typu zástavby měly upravit daně a tím napravit 
rozdíl v příjmu obecního rozpočtu.

Opětovně však musíme zdůraznit, že vybrané struktury slouží jako přibližný 
návod na prověření budoucích nákladů obce. Urbanismus není pouze o ekono-
mice. Vidíme však, že v obecné diskuzi tato argumentace často úplně chybí, 
protože neexistují relevantní prakticky využitelné údaje. Tímto výzkumem 
nabízíme doplnění urbanistických souvislostí, které jsou z povahy věci nutně 
velmi komplexní. U každého urbanistického plánu záleží na jeho poloze vůči 
středu sídla a jeho okrajům, vůči krajině, dopravnímu napojení, společenskému 
uspořádání, ale i vůči poloze v regionu a na mnoha dalších faktorech. Ekonomic-
ký pohled by tak měl doplnit celkovou mozaiku.

Základním zjištěním našeho výzkumu je fakt, že mezi náklady a hustotou je 
nepřímá úměra a že řídké osídlení je dražší než husté. Tím, že se hodnoty 
pohybují po křivce podobné hyperbole, je od určité vyšší hustoty obyvatel 
již skoro jedno, jak se hustota mění, protože náklady se mění jen nevýrazně. 
Klesne-li hustota obyvatel z 250 na 200 obyvatel na hektar, pak se náklady na 
provoz a údržbu zvýší pouze 1,2 ×. Avšak klesne-li hustota ze 100 na 50 obyvatel 
na hektar, tak se náklady na provoz a údržbu zvýší již 1,6 ×. A právě v nízkých 
hustotách pod 100 obyvatel na hektar jsou rozdíly nejmarkantnější. Klesne-li 
hustota ze 70 na 20, tak se náklady dramaticky zvyšují. Namísto cca 3 200 Kč 
na obyvatele a rok se náklady zvýší dokonce 2,5 × až na 8 000 Kč na obyvatele 
a rok! A to o rozdíl hustoty obyvatel činící pouze 50 lidí na hektar! Z výsledků 
našeho výzkumu je patrné, že by se naše pozornost měla soustředit právě na 
tyto nižší úrovně hustot, protože v nízkých rozmezích (10 až 80 obyvatel/ha) je 
možné docílit nejvýznamnějších úspor a právě tyto nízké hustoty mají nejvý-
znamnější environmentální a společenské dopady. Souvislosti vysoké finanční 
náročnosti „urban sprawl“ popisuje například zpráva evropské agentury pro 
životní prostředí Urban sprawl in Europe, The Ignored Challenge (EEA 2006) 
a řada dalších textů (CEC 1990, Sýkora 2002, Ouředníček 2006, Hnilička 2012). 
V nízkých hustotách obyvatel pod 100 obyvatel na hektar snížení hustoty nákla-
dy na provoz a údržbu veřejných prostranství doslova vystřelí nahoru. I rozdíl 
pouhých 30 lidí na hektar může znamenat dvojnásobné nároky na obecní 
rozpočet. Obec se 3 000 obyvateli s hustotou 20 lidí na hektar ročně potřebuje 
do rozpočtu 24 mil. Kdyby však měla při stejném počtu hustotu 70 lidí na 
hektar, pak by ji stačilo 2,5 × méně, a to jen 9,6 mil. Kč při stejných nárocích na 
údržbu a péči o veřejná prostranství.
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 Je velmi zajímavé srovnat křivku vztahu mezi hustotou obyvatel a náklady na 
veřejnou infrastrukturu s křivkou, kterou vypočetli dopravní inženýři Newman 
a Kennworthy (1989). Podobně jako u nákladů na veřejnou infrastrukturu 
raketově stoupá spotřeba energie na dopravu právě při nízkých hustotách. 
V tomto případě se křivka láme u hustoty kolem 50 až 70 obyvatel na hektar. 
Další snižování hustoty obyvatel exponenciálně násobí nutnou spotřebu 
pohonných hmot k dopravě v řídce zabydleném území. Při pohledu na údaje 
jednotlivých měst se nám možná může zdát, že jsou hustoty překvapivě nízké, 
ale nezapomeňme, co jsme již řekli dříve, že se hodnoty hustot se zvyšující 
počítanou rozlohou zmenšují (Hnilička 2012). Za připomenutí stojí přelomové 
zjištění autorů Newman a Kennworthy (1989), že hustota pod 30 obyvatel na 
hektar znamená závislost na automobilu jako jediném možném dopravním pro-
středku. Dále zjistili, že hustota pod 50 obyvatel na hektar znamená dysfunkci 
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veřejné dopravy. Pod touto hranicí bývají dotace z obecních rozpočtů už tak 
vysoké a spoje tak řídké, že veřejná doprava přestává být pro obyvatele atrak-
tivní. Z dat desítek zemí tito autoři objevili, že pro efektivní fungování veřejné 
dopravy je nutná hustota alespoň 50 obyvatel na hektar. A zcela nejdůležitější 
je jejich zjištění, že pěší vazby se začnou odehrávat v těch částech sídel, 
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VEŘEJNÉ DOPRAVY“

3.1	 Roční spotřeba paliva (průměr na obyvatele)  
Výzkum 32 měst od Newman a Kenworthy (1989)  
ukazuje silnou vazbu mezi hustotou obyvatelstva  
a spotřebou paliva.



které mají hustotu alespoň 100 obyvatel na hektar. Při stejné hustotě se podle 
našich výsledků začíná lámat křivka mezi náklady a hustotou. Zásadní zlom 
tedy nastává ve městě krátkých vzdáleností, které začíná fungovat od hustoty 
obyvatel cca 100 na 1 hektar.

Abychom čtenářům poskytli bližší představu, co taková hustota 100 obyvatel 
na hektar znamená ve fyzickém světě, pokusíme se vybrat několik příkladů. 
Z měřených příkladů v Praze se k číslu blíží lokalita Cibulka se svými 77 obyva-
teli na hektar jako příklad dokonce solitérních vil v zahradách nebo pak smí-
šené struktury v Kladenské se 116 obyvateli/ha nebo Kobylisy se 112 obyvateli/
ha. Z řady realizovaných příkladů víme, že hustoty 100 obyvatel/ha lze docílit 
řadovými domy s vlastními zahradami, jde tedy stále o nízkou (v dobrém slova 
smyslu maloměstskou) zástavbu o dvou-, výjimečně čtyřpodlažních domech 
s vlastními zahradami. Je to tedy stále ta hustota, při které lze uspokojit touhu 
po vlastním rodinném domě s vlastní zahradou. Hustotu okolo 100 obyvatel 
na hektar má například známá čtvrť Poundbury od Leona Kriera v Anglii nebo 
oblíbený a tolik citovaný Vauban v německém Freiburgu am Breisgau. Takto 
bychom mohli jmenovat celou řadu dalších úspěšných projektů na této hranici 
hustoty obyvatel, z nichž jsou mnohé dobře popsané v bohaté literatuře citova-
né dříve, a proto se jim nebudeme v detailu nyní dále věnovat.

Vymezení základních struktur osídlení neznamená, že pouze některé z nich 
jsou ideální a měly by se plošně opakovat. Rozhodnutí o struktuře musí 
vycházet vždy z místa a širších souvislostí. Obecně platí, že naopak přiměřené 
provázání a promíchání je pro město užitečné. Kolem stanic kapacitní veřejné 
dopravy (metra, vlaky) by měla vznikat kompaktnější zástavba, která může 
řídnout ke svým okrajům. Zásadním tématem pro obsluhu území je závislost 
na automobilu. Na okrajích měst, kam se pěšky z centra nedá téměř dojít 
a kde veřejná doprava valně nefunguje, jsme svědky automobilově orientované 
výstavby. Domy se odsouvají daleko za uliční čáru, aby před sebou uvolnily 
místo na rozlehlá parkoviště, jak známe z okolí nákupních center. Ulice tak 
přestává být ulicí a stává se silnicí, mnohdy s charakterem dálnice se svodidly, 
obřími návěstími a rozlehlými plochami „izolační zeleně“. Vznikají tak místa, 
na kterých bývá chodec vyloučen z veřejného prostranství, v lepším případě 
odveden do podchodů a na úzké chodníky. Nadvláda jednoho druhu doprav-
ního prostředku tak určuje charakter celých čtvrtí, které má potom daleko 
k obytnému městu, jak jej popisují například Gehl 2000, Jehlík 2013, Melková 
2013. Thomas Sieverts označuje tento jev v knize Zwischenstadt jako „zostrov-
nění života“ tedy „Verinselung des Lebens“ (Sieverts 1999). Velmi trefně situaci 
soudobých osamocených ostrovů uprostřed města zobrazuje skica publikovaná 
ve zprávě o udržitelném urbanismu Nadace prince Charlese (2007). Skica 
ukazuje část území města závislou na automobilu a část, kde je chodec vítán. 
V „sídelní kaši“ se nacházejí izolované ostrovy, v dobře naplánovaném urbani-
smu jsou funkce města navzájem propojené a promíchané. Tradiční síť města 
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dovolí vyšší hustotu (nutně však nemusí), ale hlavně mix funkcí. Vyšší celková 
hustota pak ochrání volnou krajinu a omezí bezmezné rozlévání sídel do krajiny.

Jak tedy plánovat nové čtvrti? Jako sídliště tak, jak je viděl Le Corbusier na 
počátku minulého století? Mnozí si myslí, že toto je ten jediný správný model 
a stále kráčejí v jeho stopách. Urbanistický utopista Le Corbusier po svém 
reagoval na neutěšené podmínky přelidněných průmyslových měst plných 
špinavých továren a zhoubných nemocí. Ve svém revolucionářském nadšení šel 
tak daleko, že dokonce označil ulici za nepřítele města, které ze srdce nenáviděl. 
V roce 1922 navrhl zbourat centrum Paříže a vystavět zde věže v parku. Jeho 
plán města pro 3 miliony obyvatel má pouze stavby v parku, mezi kterými vedou 
dálnice. Od Rema Koolhaase (2007) víme, že Le Corbusier obdivoval mrakodra-
py v New Yorku, ale udělal zásadní chybu, zrušil ulice a domy navrhoval jako 
solitéry do parků, kde nemohou mít veřejně přístupný parter pro obchody ani 
služby. A tak se mnohé sídliště stavěné po vzoru tohoto velikána dnes bourají 
a nahrazují novou výstavbou s klasickou sítí veřejných prostranství, protože ta 
nabízí pro společnost 21. století lepší podmínky (Lampugnani 2007, Geurtsen 
2009). Jak je vidět z našich výpočtů, tak cca 70 % z celé rozlohy sídlišť zabírají 
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veřejná prostranství. Tím, že jich je tolik, tak je velmi obtížné se o ně starat 
a udržovat je v kultivované formě. Urbanista Leon Krier (2001) tvrdí, že by ideální 
město mělo mít jen cca 30 % veřejných prostranství. Město je tím více městem, 
čím více se vymezí hranice mezi soukromým a veřejným, jak píše Bahrdt (1961). 
Z výzkumu vidíme, že příliš velké plochy výrazně zvyšují náklady na údržbu, 
proto také bývají často zanedbané.

Mnohá sídliště v Evropě se začínají potýkat s problémem sociálního vyloučení, 
proto se pro mnohé jako východisko, alternativa hromadného bydlení, jeví 
samostatný rodinný dům na velkém pozemku. Ostatně je to pro většinu lidí 
ideál, nejvyšší meta, kterou lze dle většiny v bydlení dosáhnout. Běžně se v plá-
nování uvažuje o strmém rozdílu mezi bytovým (velkým) a rodinným (malým) 
domem. Ale ve skutečnosti je mezi nimi mnoho mezistupňů a právě ta spodní 
hranice hustot obyvatel okolo 50 obyvatel na hektar je z hlediska nákladů na 
veřejnou infrastrukturu ta nejdůležitější. Již jsme zmínili, že za úspěch z hlediska 
kvality bydlení a hospodárné správy území lze považovat přiměřené navýšení 
hustoty periferních oblastí z 10 až 30 obyvatel na hektar na 80 až 100 obyvatel 
na hektar. Stále však jde o velmi mírné hodnoty, kterých lze docílit již řadovou 
zástavbou domů s vlastními zahradami. Urbanista León Krier (2001) považuje za 
ideální hustotu pro nová města dokonce až 250–330 obyvatel na hektar.

Velmi zajímavým fenoménem jednoho z možných řešení v soudobých úvahách 
o udržitelném plánování měst a urbanismu je tzv. townhouse. Název „městský 
dům“ se v angličtině vžil pro specifický druh staveb na velmi malých a úzkých 
stavebních pozemcích (Stimmann 2011). Domy mívají obyčejně tři až čtyři patra 
s jedním i více byty, často se samostatným vstupem z venkovního prostoru se 
zahradami, a to i na střechách jiných bytů tím, jak se na sebe mohou vrstvit. Jde 
o vysoce individualizovanou a rozmanitou formu zástavby, která je přitom velmi 
kompaktní a díky tomu nespotřebuje tolik půdy. Na jedné straně tedy naplňuje 
ideál po vlastním domě se zahradou, na straně druhé svou úsporností dociluje 
hustotu obyvatel okolo 100 lidí na hektar a podporuje tak myšlenku města krát-
kých vzdáleností. Celkový vizuální účinek nových čtvrtí je velmi dobrý, protože 
namísto dlouhých monotónních (mnohdy nudných) fasád ukazují do veřejného 
prostoru lidské měřítko a pestrost úzkých fasád, podobně jako vidíme v centrech 
středověkých měst. Mnoho takových nových čtvrtí je ve vyspělých zemích 
západní Evropy stavěno s minimálními parkovacími stáními pro jednotlivé domy. 
Některé lokality jsou dokonce kompletně bez aut („car-free“). Dalším poznáva-
cím znamením bývá mix funkcí. Domy nebývají jenom pro bydlení, ale zároveň 
poskytují maloformátové pracovní prostředí. Většina bytů je v nízké zástavbě 
vybavena vlastními malými zahradami. Vyšší hustota obyvatel zároveň uživí 
obchody a služby. Obyvatelé těchto čtvrtí tedy nemusí sedat do aut a vyrážet na 
nákupy za město. Možnost chodit pěšky se tak stává luxusem. Navíc 3 až 4 patra 
podporují vizuální sounáležitost bytů se zemí, jak ji popisuje Jan Gehl (2000). Ve 
vyšších podlažích člověk ztrácí vizuální přímý kontakt se zemí. Obytné město je 
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takové, kde se dobře cítí staří lidé a děti. V obytném městě se dobře chodí pěšky 
a jezdí na kole.

Pokud se v urbanistickém plánování nebude dále podporovat a vyžadovat 
segregace lidských činností, významně se tím ušetří na dopravní infrastruktuře. 
Spojení bydlení, práce a rekreace je odpovědí na soudobé environmentální 
otázky. Ukazuje se, že snahy sociálních inženýrů o vymezování ploch „bydlení 
čisté“ v územních plánech nevede k dobrým výsledkům. Pokud je někde v územ-
ním plánu vymezena plocha a je označena „bydlení čisté“, existuje k ní potom 
komplementární plocha „bydlení špinavé“? Čím se bydlení „znečistí“? Ateliérem, 
který je přes chodbu? Pekařstvím nebo květinářstvím v přízemí domu? Samo-
zřejmě, že vymezení kouřících továren mimo obytné čtvrti bylo dobrým krokem, 
ale segregace má mít svou míru a v těžkém průmyslu pracuje ve vyspělých 
zemích málokdo. Většina lidí pracuje v terciárním sektoru a ty lze s bydlením 
snadno míchat.

Urbanismus a plánování měst představuje především humanistickou disciplínu. 
Nutně musí pracovat s mnoha číselnými údaji, ale ta mohou sloužit jen hlubšímu 
porozumění fenoménům stavby měst. Urbanismus nelze nahradit strojovým 
myšlením, protože kvalitu nelze vypočítat, ale pouze popsat. Na nejdůležitějším 
místě stojí člověk a příroda, ve které žije a kterou nutně ke svému životu potře-
buje. Proto je tak zásadní hranice sídel a rozmach do volné krajiny. V samotných 
městech jde především o otázku komfortu a cítění člověka, jak dané prostředí 
vnímá a jakou má atmosféru. Eberle a Tröger (2015) upozornili, že místa se 
stejnou hustotou obyvatel mohou mít naprosto rozdílnou atmosféru. „Husté“ tak 
není zárukou dobrého, stejně jako „řídké“ špatného. Vždy se musí brát v potaz 
ostatní parametry.

Výsledky výzkumu mohou být v plánovací a rozhodovací praxi užitečné ve 
třech oblastech. Zaprvé ve zjištění samotného stavu různých struktur osídlení 
a jejich popisu z různých úhlů pohledu – podle hustoty obyvatelstva, podílu 
veřejných prostranství, indexu využití ploch, zastavěnosti a dalších parametrů. 
V územních a regulačních plánech se mnohá z těchto čísel nastavují do regulací 
a je užitečné naproti nim znát konkrétní příklady vystavěného prostředí a jejich 
hodnoty. Hotové a fungující části měst tak mohou být vodítkem pro nastavení 
nových regulatorních parametrů očekávané nové výstavby. Zadruhé se výsledky 
dají využít k porovnání nákladů na výstavbu. Pro rozsáhlejší plochy lze provádět 
předběžné kalkulace na veřejnou dopravní a technickou infrastrukturu, aniž 
bychom znali konkrétní síť ulic a náměstí. Podle struktury lze využít nastavených 
úrovní a jednoduše podle hektarů odhadnout, kolik může stát výstavba ulic, 
městských sítí a parků, aniž vznikne konkrétní návrh. Tento zdroj mohou využít 
jak investoři, tak veřejná správa k odhadu hodnoty investic, které bude staveb-
ník (developer) požadovat majetkově převést na město, až je vystaví. A nakonec 
zatřetí si samospráva může snadným výpočtem dopředu odhadnout, jaká výše 
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připadne z obecního rozpočtu na údržbu a provoz nových lokalit a podle toho 
uzpůsobit svoje rozhodování o budoucím využití v územně plánovací dokumen-
taci. Dohromady a společně dávají výsledky výzkumu širší pohled na komplexní 
urbanistickou disciplínu.

V budoucnosti se jistě může ukázat, že některé naše postupy výpočtů nebyly 
dokonalé a že se skutečné výsledky mohou lišit. Nám však nejde o naprosto 
přesná čísla, ale o směr uvažování. Snažíme se ukázat, že hospodaření s územím 
a veřejné finance velmi úzce souvisejí s urbanismem. Doposud jsme ale nenalezli 
podobný podrobnější výzkum, který by se tím v praktické rovině zabýval a při-
nesl relevantní výsledky. Doufáme, že naši následovníci vybrané metody zpřesní 
a že se otázka hospodaření s veřejnými prostředky stane běžnou součástí 
urbanismu. Doufáme, že ti, kdož města plánují, ale především ti, kteří o městech 
rozhodují, získají tímto bližší náhled, jaké důsledky mohou mít jejich rozhodnutí.
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95 Martin Dlouhý

Hustota obyvatelstva a výdaje obce

Město lze vidět jako směsici různých urbanistických struktur, které mohou být 
i laikem charakterizovány například jako historické centrum, sídliště, vilová 
čtvrť atd. Každá urbanistická struktura se liší hustotou domů, jejich výškou 
a typem, hustotou obyvatelstva, plochou vozovek, chodníků a veřejných parků, 
rozsahem technické infrastruktury, ale také typem vlastnictví. Tyto odlišnosti 
vedou k tomu, že investiční a provozní výdaje obcí na jednotlivé urbanistické 
struktury nejsou stejné. Prostorové uspořádání města má tedy významné ekono-
mické dopady.

Obecní výdaje mohou být přepočteny buď na hektar plochy, nebo na obyvatele. 
Hustota obyvatelstva proto může významně ovlivnit hodnoty výdajů na veřejné 
služby pro jednotlivé typy urbanistických struktur z hlediska obecního rozpočtu. 
Přitom zřejmě nejdůležitější je pohled při přepočtení na obyvatele, neboť počet 
obyvatel zásadně ovlivňuje jak výdaje, tak také především příjmy obce. Lze totiž 
předpokládat, že nehledě na reálné potřeby obce jsou rozpočtové výdaje dány 
výší rozpočtových příjmů.

Odpovědné vedení obce by tedy v případě návrhu nového rezidenčního či 
komerčního developerského projektu mělo zvážit budoucí ekonomické dopady 
na obecní rozpočet z hlediska bilance příjmů a výdajů. Výsledky této studie 
mohou vedení obce pomoci při rozhodování v situacích, které mohou mít 
podobu následujících příkladů:

Příklad 1: Jak hodnotit developerský projekt?
Vedení obce se seznámilo s obytným developerským projektem na svém 
území. Běžnou praxí je, že po dokončení projektu je veřejná infrastruk-
tura (vozovky, chodníky, zeleň, osvětlení, kanalizace, vodovod apod.) 
darována nebo za symbolickou cenu prodána obci. Obec tedy bude zod-
povědná za budoucí údržbu a v delším horizontu i za kapitálové výdaje 
na obnovu infrastruktury. Na druhé straně stojí příjmy spojené s přílivem 
nových obyvatel. Na základě znalosti developerského projektu (rozsah 
a typ vybudované infrastruktury, průměrné ceny za jednotku daného 
typu infrastruktury, očekávaný počet obyvatel) obec může odhadnout 
příjmy a výdaje a tyto informace využít při vyjednávání s developerem 
například o zajištění veřejné vybavenosti, příspěvku na opravu souvisejí-
cích komunikaci, revitalizaci parku atd.

Příklad 2: Jak využít volný stavební pozemek?
Město má stavební pozemek o rozloze 10 hektarů. Pozemek může prodat 
developerovi a při prodeji přímo určit, jaký typ výstavby (tedy typ urbani-
stické struktury) si představuje tak, aby nová výstavba byla urbanisticky 
vhodná pro dané město a aby byla také pro město ekonomicky výhodná.
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Tato studie poukazuje na existující ekonomickou nerovnost mezi urbanistickými 
strukturami, pokud tyto urbanistické struktury hodnotíme veřejnými výdaji 
na obyvatele. Z toho vyplývá mnoho teoretických a praktických otázek jako 
například:

–– Má se obec vůbec ekonomickou stránkou urbanistické struktury 
zabývat? Je možné mezi obyvateli jedné obce rozlišovat na 
základě jejich bydliště z pohledu urbanistických struktur?

–– Povede vyšší hustota obyvatelstva k úsporám, či k růstu 
veřejných výdajů na obyvatele? A v jakých položkách?

–– Existuje ekonomicky optimální urbanistická struktura?
–– Měl by systém financování obcí v ČR vzít v úvahu typ urbanistické 

struktury, protože tato struktura determinuje část výdajů obce?
–– Byla by pro takový účel vhodná daň z nemovitých věcí? A je vůbec 

prakticky realizovatelné tuto daň vázat na typ urbanistické struktury?

V následujících oddílech neodpovíme na všechny tyto otázky, neboť obec je 
velmi složitá ekonomická jednotka. Pokusíme se však ukázat stav poznání v dané 
oblasti a ukázat na existující možnosti obcí v ČR. V oddílu 2 této kapitoly uvádí-
me přehled zahraniční a domácí literatury na téma hustoty obyvatelstva a jejích 
ekonomických dopadů. V oddílu 3 přidáváme komentář k některým výsledkům 
naší studie. Oddíl 4 je věnován příjmům obcí v ČR, které jsou především deter-
minovány počtem obyvatel. V oddílu 5 se zabýváme daní z nemovitých věcí 
a místními poplatky, které jsou výlučným příjmem obcí a obce jejich výši mohou 
ovlivnit. V oddílu 6 připomeneme opomíjenou roli obecních firem.

Rešerše literatury

Vztah mezi prostorovou strukturou města, hustotou obyvatelstva a výdaji obcí 
byl námětem pro mnoho odborných studií. Mezi kritické argumenty proti 
suburbanizaci (urban sprawl) patří i to, že suburbanizace snižuje nákladovou 
efektivnost poskytování veřejných služeb. Tuto otázku si kladli také Carruthers 
a Ulfarsson (2003), a proto zkoumali vliv alternativních urbanistických struktur 
na dvanáct výdajových ukazatelů: celkové přímé výdaje; kapitálové výdaje; 
silnice a chodníky; ostatní doprava; kanalizace; svoz odpadu; bydlení a komu-
nitní projekty; městská police a bezpečnost; požární ochrana; parky, rekreace 
a kultura; školství; veřejné knihovny. Pomocí ekonometrické analýzy zkoumali, 
jak charakter rozvoje měst dopadá na veřejné výdaje na obyvatele, a to na 
průřezových datech z 283 amerických metropolitních okresů během období 
1982–1992. Pro každou výdajovou kategorii byl odhadnut vlastní ekonometrický 
model, který testuje, jak hustota obyvatelstva, rozsah urbanizovaných oblastí, 
hodnota nemovitostí a politická fragmentace ovlivňují nákladovost poskytování 
veřejných služeb. Hlavním závěrem této analýzy je, že náklady na obyvatele 
u většiny veřejných služeb klesají s hustotou obyvatelstva a rostou s rozsahem 
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urbanizované oblasti. Na základě toho autoři docházejí k závěru, že suburbani-
zace snižuje nákladovou efektivnost poskytování veřejných služeb, a podporují 
tak rozvojové programy pro zvyšování hustoty obyvatelstva, a to minimálně 
z pohledu veřejných financí.

Holcombe a Williams (2008) studovali data ze 487 amerických měst s více než 
50 tis. obyvateli s cílem určit vztah mezi hustotou obyvatelstva a veřejnými 
výdaji na obyvatele. Podle autorů nelze nalézt statisticky významný vztah mezi 
celkovými výdaji na obyvatele, celkovými provozními výdaji na obyvatele a hus-
totou obyvatelstva pro města pod 500 tis. obyvatel, pro větší města je vyšší hus-
tota obyvatelstva spojena s vyššími výdaji na obyvatele. Dílčí pohled na výdaje 
ukazuje, že výdaje na infrastrukturu klesají se zvyšováním hustoty obyvatelstva 
ve městech do 500 tis. obyvatel, zatímco výdaje na veřejné služby stoupají 
s hustotou obyvatelstva ve městech nad 500 tis. obyvatel. Autoři v závěru 
zmiňují, že jejich výsledek by mohl být ovlivněn tím, že ve velkých městech roste 
cena práce. Takže vyšší výdaje na veřejné služby ve velkých městech mohou být 
částečně vysvětleny tímto faktorem. Bohužel samotné finanční údaje o výdajích 
na veřejné služby nám říkají jen málo o tom, jaké množství dané veřejné služby je 
obyvatelům města poskytnuto.

Hortas-Rico a Solé-Ollé (2010) se zabývali dopadem suburbanizace na obecní 
rozpočty ve Španělsku. Autoři studie provedli empirickou analýzu databáze 
2 500 španělských municipalit za rok 2003 a pomocí regresního modelu se 
pokusili odhadnout potenciálně nelineární vztah mezi suburbanizací a místními 
veřejnými výdaji. Výsledky ekonometrických odhadů jak pro celkové výdaje, tak 
pro šest dílčích výdajových kategorií ukazují, že nízká úroveň hustoty obyva-
telstva vede k vyšším výdajům na obyvatele za poskytování místních veřejných 
služeb.

Jiná španělská studie (Fernández-Aracil, Ortuňo-Padillo, 2016) zkoumala 
ekonomické dopady kompaktního osídlení oproti suburbanizaci na náklady za 
poskytování komunálních služeb. Kompaktnost osídlení je měřena jako počet 
obyvatel, který žije ve statistických sídelních jednotkách s více než 2 000 oby-
vateli. Autoři provedli ekonometrickou analýzu panelových dat o municipalitách 
ve španělské středomořské oblasti a v okolí Madridu v období 2006–2014. Podle 
výsledků vede kompaktní osídlení k úsporám ve výdajích za komunální služby: 
růst míry kompaktnosti osídlení o 1 % je spojen s poklesem 0,217 % ve výdajích 
za komunální služby na obyvatele. V závěru autoři navrhují, aby se developeři 
v suburbánních oblastech podíleli na nákladech veřejné infrastruktury a obyva-
telé v takovýchto oblastech platili vyšší daně.

Libertun de Duren a Guerrero Compeán (2016) studovali soubor 8 600 munici-
palit z Brazílie, Chile, Ekvádoru a Mexika za roky 2000 a 2010. Zjistili, že vztah 
mezi hustotou obyvatelstva a výdaji obce za veřejné služby na obyvatele je silný 
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a nelineární. Podle výsledků autorů se dá vztah mezi hustotou obyvatelstva 
a výdaji popsat křivkou ve tvaru písmene U. Zvyšování hustoty obyvatelstva nej-
prve přináší úspory, ovšem při dosažení vyšších úrovní hustoty dochází naopak 
k významnému růstu obecních výdajů za veřejné služby. Optimální (rozumějme 
nejnižší dosažitelné) výdaje obce za veřejné služby lze podle autorů dosáhnout 
zhruba při hustotě kolem 9 000 obyvatel na čtvereční kilometr (tedy 90 obyv. na 
hektar). Jelikož je 85 % studovaných municipalit pod touto ideální úrovní hustoty 
obyvatelstva, tak výsledky studie poskytují argument pro politiku zahušťování, 
zejména pro středně velká města v rozvojových zemích.

Jak plyne ze zmíněných studií, zahraniční odborná literatura nedává na otáz-
ku dopadů hustoty obyvatelstva na veřejné výdaje jednoznačnou odpověď. 
Některé studie ukazují na úspory veřejných výdajů na obyvatele díky vyšší 
hustotě obyvatelstva jako např. zmíněná práce Carruthers a Ulfarsson (2003). 
Existují však studie, které došly ke zcela odlišnému závěru o rostoucích výda-
jích na obyvatele spojených se zvyšování hustoty obyvatelstva (Holcombe, 
Williams, 2008). Nakonec se můžeme setkat s výsledky, které popisují vztah 
mezi hustotou obyvatelstva a výdaji na obyvatele křivkou ve tvaru písmene 
U (např. Libertun de Duren, Guerrero Compeán, 2016). V takovém případě by 
nutně existovala určitá optimální hustota obyvatelstva, při níž by byly výdaje 
obce na obyvatele minimalizovány.

Myšlenka, že hustota obyvatelstva daná typem prostorové urbanistické 
struktury má významné ekonomické dopady, není ani v české odborné 
literatuře nová. O tom svědčí například článek Pavla Janáka v časopisu Styl 
s názvem „Bydlíme hustě, nebo řídce?“ (Janák, 1929). V posledních letech 
vzniklo několik prací na toto téma na Univerzitě Pardubice, z nichž některé 
byly transformovány do podoby článků či kapitol v knize Ekonomické a bez-
pečnostní dopady (sub)urbanizace (Šilhánková a kol., 2013). Například Kup-
číková (2011) se v diplomové práci snaží na příkladu Hradce Králové vytvořit 
prostorovou a ekonomickou analýzu jednotlivých typů prostorových struktur 
a zjistit, jaké ekonomické nároky kladou různé struktury na municipální 
rozpočet. Autorka rozlišuje šest prostorových struktur: 1. historické jádro 
města, 2. centrální městská čtvrť (19. a počátek 20. století), 3. městská vilová 
čtvrť, 4. sídliště, 5. rezidenční suburbánní oblast, 6. vesnická oblast. Průměr-
né výdaje města na danou oblast údržby (uvažujme např. městkou zeleň) za 
období 2006–2010 byly vyděleny celkovou plochou, čímž byla získána cena 
za 1 ha městské zeleně ročně. Hektarová cena pak byla násobena plochou 
městské zeleně v dané prostorové struktuře. Bylo možné hodnotit výdaje na 
údržbu 1 ha prostorové struktury či na 1 obyvatele, čímž se však zcela mění 
výhodnost prostorových struktur.

Malířová (2012) navazuje na Kupčíkovou (2011) a rozlišuje stejné prostorové 
urbanistické struktury. Malířová pracuje s výdaji města Hradec Králové za rok 

98 Ekonomické dopady

„LITERATURA NEDÁVÁ 
NA OTÁZKU DOPADŮ 
HUSTOTY NA VEŘEJNÉ 
VÝDAJE JEDNOZNAČ-
NOU ODPOVĚĎ“



2011 na komunikace, chodníky a na péči o vzhled obce a veřejnou zeleň. Tyto 
výdaje vypočítává na jednoho obyvatele a na 1 ha. Rybová a Šilhánková (2013) 
se zabývají analýzou infrastrukturních potřeb suburbánních zón a vyhodnoce-
ním jejich ekonomické náročnosti. Je provedena analýza potřeb výstavby nové 
dopravní a technické infrastruktury v devíti obcích v suburbánní zóně Pardu-
bic. Je provedena analýza výdajů potřebných pro výstavbu a následnou údrž-
bu infrastruktury a zjištěné výdaje jsou porovnány s rozpočtovými možnostmi 
zkoumaných obcí. Jednotkové ceny byly převzaty z publikace Průměrné ceny 
dopravní a technické infrastruktury – aktualizace 2011 od Ústavu územního 
rozvoje. Výdaje na pořízení a údržbu infrastruktury v suburbánních územích 
byly porovnány s obdobnými výdaji v tradičních urbánních strukturách.

Na Kupčíkovou a Malířovou navazuje také Seidlová (2014, 2016), která na 
souboru osmi měst v ČR zkoumá ekonomickou náročnost jednotlivých 
typů urbanistických struktur. Do výdajů autorka zahrnuje údržbu dopravní 
infrastruktury, veřejné zeleně, náklady na veřejné osvětlení, údržbu vodovodů 
a kanalizací. Data odpovídají roku 2012. Autorka dochází k závěru, že nejvý-
hodnějším typem prostorové struktury, který představuje nejnižší výdaje na 
údržbu v přepočtu na obyvatele a tedy nejnižší zatížení rozpočtů měst pro 
jednotlivé aktéry správy, je centrální bloková zástavba spolu se sídlištěm, 
následuje městská vilová čtvrť. Za zcela nevyhovující typ výstavby z hlediska 
zatížení rozpočtů obcí a správců technické infrastruktury můžeme označit 
rezidenční suburbánní oblasti a (původní) vesnickou oblast. Závěry Kupčíko-
vé, Malířové i Seidlové jsou tedy shodné.

Hudeček, Hnilička, Dlouhý a Boháč (2016) uvádějí příklad jednoho obytného 
celku v Praze-Dejvicích o rozměru 67 tis. m2. Autoři zkoumají, jak by tři možné 
typy zástavby v tomto obytném celku (atriové domy, řadové domy, samostat-
né domy) ovlivnily stavební a provozní výdaje a hustotu obyvatelstva. Zvolené 
typy výdajů jsou 4 × vyšší pro řadové domy a až 15 × vyšší pro samostatné 
domy ve srovnání s domy atriovými.

Komentář k výsledkům studie

V zahraniční literatuře je obvykle analyzovanou územní jednotkou celá obec. 
V české literatuře to jsou spíše urbanistické struktury. V této studii jsme se 
soustředili na úroveň tzv. lokalit (viz kapitola Struktura města a jeho výdaje str. 
27-83). Cílem analýzy je zjistit vztah mezi typem urbanistické struktury, hustotou 
obyvatelstva a vybranými typy investičních a běžných veřejných výdajů. Tento 
cíl vychází z předpokladu, že jednotlivé urbanistické struktury se významně liší 
v rozsahu městské infrastruktury, což je dáno například délkou vozovek a chod-
níků, plochou parků a další městské zeleně, délkou vodovodních a odpadních 
cest, počtem veřejného osvětlení atd. Zjednodušeným předpokladem je, že 
většina této infrastruktury je financována z obecního rozpočtu.
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Získané odhady investičních, běžných a celkových výdajů obce, které jsou 
přepočteny na jeden hektar či jednoho obyvatele pro každou urbanistickou 
strukturu, jsou uvedeny v tabulce č. 4.1. Nejdražší urbanistickou strukturou 
při přepočtu na hektar je modernistické sídliště, což je determinováno velkým 
podílem veřejného prostoru. Na druhé straně nejlevnější je struktura malých 
rodinných domů. Jestliže vezmeme v úvahu hustotu obyvatelstva a rozpočítáme 
obecní výdaje na hlavu, obdržíme zcela jiné výsledky. Nejlevnější je bloková 
struktura následovaná rostlou strukturou (historické centrum), což je dáno vyso-
kou hustotou obyvatelstva a menším podílem veřejného prostoru. Urbanistická 
struktura malých rodinných domů je z hlediska obce nyní nejdražší.

Stojí za pozornost, že roční kapitálové výdaje obce nutné pro obnovu exis-
tující infrastruktury na území 1 hektaru tvoří 66 až 76 % z celkových výdajů 
obce na 1 hektar. Kapitálové výdaje jsou tedy výrazně vyšší než výdaje běžné 
(tabulka č. 4.1). Pokud bychom obdobné podíly nepozorovali v návrhu obecního 
rozpočtu, mohlo by jít o indikaci toho, že nutně dochází k postupnému zastará-
vání veřejné infrastruktury v obci.
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4.1	 Roční výdaje na hektar, na obyvatele a na 1 m2 hrubé  
podlažní plochy podle typu urbanistické struktury v Kč

Typ  
výdajů

Rostlá  
struktura

Bloková  
struktura

Solitérní 
vily

Malé rodinné 
domy

Dvojdomy 
a řadové domy

Smíšená 
struktura

Modernistic-
ké sídliště

Celkové investiční výdaje na 1 ha 
(podíl na celkových výdajích)

196.282
(74,0 %)

252.137
(75,6 %)

151.383
(72,3 %)

122.940
(71,9 %)

186.176
(72,6 %)

179.612
(68,6 %)

231.523
(66,4 %)

Celkové výdaje na údržbu na 1 ha 
(podíl na celkových výdajích)

68.967
(26,0 %)

81.515
(24,4 %)

58.068
(27,7 %)

48.146
(28,1 %)

70.285
(27,4 %)

82.134
(31,4 %)

116.990
(33,6 %)

Celkové výdaje  
na 1 ha

265.249 333.652 209.451 171.086 256.461 261.746 348.513

Hustota obyvatelstva (ha) 156 260 54 29 54 103 180

Celkové výdaje na obyvatele 1.700 1.283 3.879 5.900 4.749 2.541 1.936

Hrubá podlažní plocha 
(m2 na 1 ha)

23.496 19.294 3.965 2.243 3.238 6.762 9.334

Celkové výdaje na 1 m2 
hrubé podlažní plochy

11 17 53 76 79 39 37

Zdroj: vlastní výpočty

„KAPITÁLOVÉ VÝDAJE 
TVOŘÍ 66 AŽ 76 % 
Z CELKOVÝCH VÝDAJŮ 
NA 1 HA“



Zkreslení výsledků může nastat vzdáleností od centra, neboť v centrálních 
částech lze pozorovat proces postupného vylidňování, který je dán změnou 
komerčního využití původně rezidenčních prostorů. Výdaje na obyvatele tak 
mohou být vyšší díky tomu, že počet obyvatel v centru přirozeně klesá. Budovy, 
stejně jako vozovky, chodníky, parky však zůstávají na svém místě a město je 
musí udržovat. Více vypovídající v tomto případě bude spíše údaj o výdajích 
přepočtených na 1 m2 hrubé podlažní plochy. Nejnižší výdaje podle hrubé 
podlažní plochy pozorujeme pro tzv. rostlou strukturu, neboť právě ta je typická 
pro historické centrum, ve kterém převládá komerční využití budov.

I když se problematika vztahu mezi hustotou obyvatelstva a úrovní výdajů obce 
na obyvatele těší zájmu urbanistů, vysloveně relevantní údaje na úrovni lokality 
jsme v literatuře nenašli. Proto jsme provedli tento výzkum a za tímto účelem 
jsme využili údaje o 28 studovaných pražských lokalitách (viz kapitola Struktura 
města a jeho výdaje). Jak je vidět na obrázku č. 4.2, jde o nelineární vztah, 
který se zajímavě „láme“ někde kolem hustoty 100 obyvatel na hektar. Shodou 
okolností je tato hodnota hustoty obyvatelstva uváděna také urbanisty v případě 
zajištění efektivnosti dopravy ve městě (Newman a Kenworthy, 1989), což 
souvisí s konceptem „města krátkých vzdáleností“.
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4.2	 Hustota obyvatelstva na 1 hektar a celkové  
výdaje na obyvatele v Kč viz graf 2.10



Hustota obyvatelstva s hodnotou pod 100 obyvatel na hektar znamená strmý 
růst výdajů na obyvatele. Pro takovýto tvar závislosti by mohl být vhodný multi-
plikativní regresní model, který odhaduje nelineární vztah mezi veřejnými výdaji 
na obyvatele (VYDAJ_OB) a hustotou obyvatelstva na hektar (HUSTOTA), a to 
tak, že interpretace má podobu procentních změn. Proto statisticky testujeme 
multiplikativní model ve tvaru:

	 VYDAJ_OB = a (HUSTOTA)b

kde písmena a a b představují odhadované parametry. Významný je pro nás pře-
devším parametr b, neboť hodnota menší než jedna znamená úspory ve výdajích 
na obyvatele a hodnota větší než jedna znamená růst výdajů na obyvatele 
s hustotou obyvatelstva. Pro regresní odhad převedeme výchozí tvar modelu na 
lineární formu pomocí logaritmizace na tvar:

	 ln (VYDAJ_OB) = ln (a) + b ln (HUSTOTA).

Metodou nejmenších čtverců pak obdržíme tyto výsledky:

	 Závislá proměnná: ln (VYDAJ_OB)
	 Nezávislá proměnná: ln (HUSTOTA)
	 Počet pozorování: 28
	 R2 = 91,9079

proměnná koeficient SE t-poměr p-hodnota

ln (a) 11,3238 0,199071 56,8829 0,0000

ln (HUSTOTA) -0,749826 0,0436343 -17,1843 0,0000

Parametr u hustoty obyvatelstva (b) je statisticky významný (p < 0,01). Růst 
hustoty obyvatelstva o jedno procento je spojen se snížením veřejných výdajů 
na obyvatele o 0,75 %. Výsledek naší studie proto podporuje názor, že vyšší 
hustota obyvatelstva vede k úsporám při zajišťování veřejných služeb. Samo-
zřejmě tento výsledek je limitován faktem, že do výdajů byla zahrnuta pouze 
„fyzická“ městská infrastruktura, nikoliv výdaje na služby typu městská policie, 
hasiči, svoz odpadu atd. Výsledek je rovněž limitován cenovou strukturou v ČR 
a nemusí platit v jiných zemích s odlišným poměrem cen.

4. Příjmy obcí v ČR

Rozpočet se sestavuje na rozpočtové období, které se v ČR a ve většině dalších 
zemí kryje s kalendářním rokem. Na rozpočet lze nahlížet jako na finanční plán 
obce (ekonomické jednotky) a také jako na nástroj realizace koncepce rozvoje 
obce a jejího území. Rozpočet se tradičně člení na běžný a kapitálový rozpočet. 
Běžný rozpočet bilancuje každoročně se opakující příjmy a výdaje, zatímco 
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kapitálový rozpočet obsahuje jednorázové příjmy (např. prodej obecního 
majetku, investiční dotace) a jednorázové výdaje (financování investic). Součástí 
schvalování obecního rozpočtu na dané období je také víceletý rozpočtový 
výhled, který je významný zvláště z hlediska plánování velkých investic. Pro naše 
účely však bude důležitý i pohled na odhad budoucích běžných výdajů, které 
budou v budoucnu vyvolány například dokončením developerského projektu 
v obci. Teorie veřejných rozpočtů a veřejné správy však není cílem této publika-
ce, proto čtenáře odkazujeme na odborné publikace z této oblasti (např. Peková, 
Pilný, Jetmar, 2008, Sedmihradská, 2015).

Členění příjmů a výdajů rozpočtu popisuje zákon č. 250/2000 Sb., o rozpočto-
vých pravidlech územních rozpočtů. Strukturu a míru podrobnosti rozpočtu si 
obec určuje sama a praxe je pestřejší, než se zdá (viz např. Sedmihradská, 2015). 
To samozřejmě ztěžuje možnost srovnání mezi obcemi, což komplikovalo i naše 
výzkumy prezentované v této publikaci. Přesto zde členění dle rozpočtových 
pravidel uvedeme. Podle zákona č. 250/2000 Sb. (§ 7) tvoří příjmy rozpočtu 
obce zejména:

a )	 příjmy z vlastního majetku a majetkových práv,
b )	 příjmy z výsledků vlastní činnosti,
c )	 příjmy z hospodářské činnosti právnických osob, 

pokud jsou podle tohoto nebo jiného zákona příjmem 
obce, která organizaci zřídila nebo založila,

d )	 příjmy z vlastní správní činnosti včetně příjmů z výkonů státní 
správy, k nimž je obec pověřena podle zvláštních zákonů, zejména 
ze správních poplatků z této činnosti, příjmy z vybraných pokut 
a odvodů uložených v pravomoci obce podle tohoto zákona 
nebo zvláštních zákonů, pokud není dále stanoveno jinak,

e )	 příjmy z místních poplatků podle zvláštního zákona,
f )	 výnosy daní nebo podíly na nich podle zvláštního zákona,
g )	 dotace ze státního rozpočtu a ze státních fondů,
h )	 dotace z rozpočtu kraje,
i )	 prostředky získané správní činností ostatních orgánů státní správy, 

např. z jimi ukládaných pokut a jiných peněžních odvodů a správních 
trestů, jestliže jsou podle zvláštních zákonů příjmem obce,

j )	 přijaté peněžité dary a příspěvky,
k )	 jiné příjmy, které podle zvláštních zákonů patří do příjmů obce.

Z rozpočtu obce se hradí zejména (§ 9):

a )	 závazky vyplývající pro obec z plnění povinností uložených jí zákony,
b )	 výdaje na vlastní činnost obce v její samostatné působnosti, 

zejména výdaje spojené s péčí o vlastní majetek a jeho rozvoj,
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c )	 výdaje spojené s výkonem státní správy, ke 
které je obec pověřena zákonem,

d )	 závazky vyplývající pro obec z uzavřených smluvních 
vztahů v jejím hospodaření a ze smluvních vztahů 
vlastních organizací, jestliže k nim přistoupila,

e )	 závazky přijaté v rámci spolupráce s jinými obcemi nebo 
s dalšími subjekty, včetně příspěvků na společnou činnost,

f )	 úhrada úroků z přijatých půjček a úvěrů,
g )	 výdaje na emise vlastních dluhopisů a na úhradu 

výnosů z nich náležejících jejich vlastníkům,
h )	 výdaje na podporu subjektů provádějících veřejně prospěšné činnosti 

a na podporu soukromého podnikání prospěšného pro obec,
i )	 jiné výdaje uskutečněné v rámci působnosti obce, včetně 

darů a příspěvků na sociální nebo jiné humanitární účely.

Daňové příjmy obec získává na základě zákona č. 243/2000 Sb., o rozpočtovém 
určení výnosů některých daní územním samosprávným celkům a některým 
státním fondům (zkr. zákon o rozpočtovém určení daní). Jde o tzv. sdílené daně. 
Celkové daňové příjmy rozpočtů všech obcí ČR (stav roku 2017) podle tohoto 
zákona tvoří:

a )	 výnos daně z nemovitých věcí; příjemcem je ta 
obec, na jejímž území se nemovitost nachází,

b )	 podíl na 21,4 % z celostátního hrubého 
výnosu daně z přidané hodnoty,

c )	 podíl na 23,58 % z celostátního hrubého výnosu daně (záloh 
na daň) z příjmů fyzických osob ze závislé činnosti, odváděné 
zaměstnavatelem jako plátcem daně podle zákona o daních z příjmů,

d )	 podíl na 23,58 % z celostátního hrubého výnosu daně (záloh na 
daň) z příjmů fyzických osob vybírané srážkou podle zvláštní 
sazby, s výjimkou výnosů uvedených pod písmenem c),

e )	 podíl na 23,58 % z 60 % z celostátního hrubého 
výnosu daně (záloh na daň) z příjmů fyzických osob 
sníženého o výnosy uvedené v písmenech c) a d),

f )	 podíl na 23,58 % z celostátního hrubého výnosu 
daně z příjmů právnických osob, s výjimkou výnosů 
uvedených v písmenu h) a v § 3 odst. 1 písm. a),

g )	 daň z příjmů právnických osob v případech, kdy 
poplatníkem je příslušná obec, s výjimkou daně 
vybírané srážkou podle zvláštní sazby,

h )	 podíl na 1,5 % z celostátního hrubého výnosu daně (záloh na 
daň) z příjmů fyzických osob ze závislé činnosti, odváděné 
zaměstnavatelem jako plátcem daně z příjmů, s výjimkou daně 
z příjmů fyzických osob vybírané srážkou podle zvláštní sazby.
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Nyní si tyto prostředky představme jako velkou hromadu peněz, kterou je třeba 
mezi všechny obce rozdělit. Podíl, kterým se jednotlivé obce, s výjimkou hlavní-
ho města Prahy, Plzně, Ostravy a Brna, podílejí na procentní části celostátního 
hrubého výnosu daní podle písm. b) až f) závisí na výměře katastrálních území, 
počtu obyvatel, počtu dětí a žáků navštěvujících školu zřizovanou obcí a na 
poměru násobku tzv. postupných přechodů, které uvádíme v tabulce č. 4.3. 
Výsledky výpočtu podílů obcí, kterých je v ČR přes šest tisíc, jsou každoročně 
publikovány ve vyhlášce Ministerstva financí. Část tabulky z vyhlášky Minis-
terstva financí pro rok 2017 uvádíme v tabulce č. 4.4. Je evidentní, že výměru 
katastrálního území ovlivnit nelze, zatímco počet obyvatel a počty dětí a žáků do 
určité míry obec ovlivnit může svou politikou.

Počet obyvatel  
od–do

Koeficient 
postupných přechodů

Násobek postupných  
přechodů

0–50 1,0000 1,0000 × počet obyvatel obce

51–2.000 1,0700 50 + 1,0700 × počet obyvatel z počtu obyvatel obce přesahujících 50

2001–30.000 1,1523 2.136,5 + 1,1523 × počet obyvatel z počtu obyvatel obce přesahujících 2.000

30.001 a více 1,3663 34.400,9 +1,3663 × počet obyvatel z počtu obyvatel obce přesahujících 30.000

 
V případě statutárních měst je situace komplikovanější v tom, že statutární 
města se mohou dále dělit na samosprávné jednotky. Například Praha je 
rozdělena na 57 městských částí. Tzv. „velké“ městské části Praha 1 až Praha 
22 jsou vybaveny většími pravomocemi přenesené působnosti. Ostatní, 
tzv. „malé“ městské části, jsou pojmenovány podle místní části, v níž sídlí 
úřad. Brno je rozděleno na 29 městských částí, Ostrava je rozdělena na 23 
městských obvodů atd. Finanční prostředky získané na základě rozpočto-
vých pravidel pro obec se tak musí rozdělit mezi vlastní statutární město 
a městské části (obvody), přičemž celkový podíl částí (obvodů) a vzorec pro 
alokaci mezi části (obvody) závisí na rozhodnutí městského zastupitelstva. 
Starostové městských částí (obvodů) tak žijí v daleko větší finanční nejistotě, 
neboť jak celkový podíl, tak vzorec pro výpočet dotací pro jednotlivé měst-
ské části může být každoročně zcela změněn. Hrátky s dotačním vzorcem 
tak mohou být formou politického boje a nátlaku (např. Dlouhý, 2014).

Pro ilustraci zde zmíníme způsob rozdělování dotací mezi pražské městské 
části. Objem prostředků pro dotace městským částem v návrhu pražského 
rozpočtu pro rok 2018 tvoří 8 % z očekávaného inkasa sdílených daní na 
základě predikce Ministerstva financí. Celková částka je pak rozdělena mezi 
jednotlivé městské části na základě těchto kritérií a vah:
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–– 30 % z průměrného inkasa daně z příjmů fyzických  
osob z podnikání v letech 2013–2015 z území  
příslušné městské části a dále dle ukazatelů:

–– počet obyvatel městské části (váha 30 %),
–– rozloha území městské části (váha 10 %),
–– počet dětí MŠ a žáků ZŠ, jejichž zřizovatelem 

je městská část (váha 30 %),
–– výměry zeleně v péči městské části (váha 20 %),
–– plochy vozovek na území městské části, které 

jsou ve správě městské části (váha 10 %).

Kromě toho je uplatněn princip minimálního a maximálního finančního vztahu 
na jednoho obyvatele městské části ve výši 3 000 Kč a 5 500 Kč. Těm městským 
částem, kterým vyjde nižší průměrná hodnota na obyvatele, hlavní město 
dodatečně zvýší dotaci. Těm, kterým vyjde vyšší hodnota, se započítá maximál-
ně 5 500 Kč. Většina je však pod minimální částkou a tímto dorovnáním se zvýší 
podíl dotací městským částem nad původních 8 % ze sdílených daní. Od roku 
2014 je městským částem v rámci finančních vztahů poskytován neinvestiční 
příspěvek 2 000 Kč na dítě v mateřské škole a žáka v základní škole, jejichž 
zřizovateli jsou městské části.

Z určitého pohledu to vypadá na velmi důmyslný alokační systém, který bere 
v úvahu, že některé výdaje městských částí jsou vázány na obyvatele, některé na 
výměr zeleně, jiné na plochu vozovek atd. Tato alokační kritéria se velmi podo-
bají výdajovým položkám, u nichž sledujeme jejich závislost na typu urbanistické 
struktury. Skutečnost však může být zcela jiná, neboť nám není známo, zda váhy 
mezi kritérii odpovídají či v minulosti odpovídaly reálným hodnotám výdajů 
městských částí.
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Název obce Počet obyvatel
k 1. 1. 2017

Započtená 
výměra katastrál-
ních území obce 
k 1. 1. 2017 (ha)

Počet dětí a žáků 
navštěvujících 

školu zřizovanou 
obcí k 30. 9. 2016

Koeficienty
postupných

přechodů

Procentní podíl obce 
na částech výnosu 

daní podle § 4 odst. 1 
písm. b) až f) zákona

Procentní podíl 
obce na části 
výnosu daně 

podle § 4 odst. 1 
písm. h) zákona

Praha 1.280.508 49.620,7782 133.562 — 28,694190 19,456368

Brno 377.973 23.018,2739 41.179 — 5,054214 6,088923

Ostrava 291.634 21.422,9602 30.976 — 3,896588 4,172936

Plzeň 170.548 13.767,1042 18.918 — 2,283796 2,592818

Liberec 103.853 10.608,7154 12.610 1,3663 0,788943 1,253805

Olomouc 100.378 10.333,4582 12.122 1,3663 0,761197 1,645411

České Budějovice 93.470 5.560,4617 11.730 1,3663 0,707685 1,580023

Ústí nad Labem 92.984 9.396,9856 11.694 1,3663 0,705504 0,955132

Hradec Králové 92.929 10.568,6167 10.715 1,3663 0,699986 1,470457

Pardubice 90.044 8.265,5058 11.715 1,3663 0,684153 1,257887

Zlín 75.117 10.282,6067 8.777 1,3663 0,561421 1,073167

Havířov 73.274 3.207,6111 8.068 1,3663 0,541428 0,316012

Kladno 68.660 3.696,5946 9.370 1,3663 0,516044 0,675000

Most 66.768 8.694,1310 7.674 1,3663 0,494793 0,554676

Opava 57.387 9.060,9870 7.133 1,3663 0,424754 0,723335

Frýdek-Místek 56.719 5.155,8140 6.951 1,3663 0,417411 0,515821

Karviná 54.413 5.752,1275 5.761 1,3663 0,394363 0,525091

Jihlava 50.559 8.786,6195 6.894 1,3663 0,374447 0,824317

Děčín 49.521 11.769,5618 6.612 1,3663 0,366582 0,402116

Teplice 49.697 2.378,3125 6.512 1,3663 0,363596 0,525072

Chomutov 48.739 2.925,4168 6.307 1,3663 0,355789 0,436527

Karlovy Vary 49.046 5.908,1798 5.448 1,3663 0,354252 0,581056

Jablonec nad Nisou 45.702 3.138,2282 5.392 1,3663 0,328931 0,405225

Mladá Boleslav 44.056 2.890,3499 6.153 1,3663 0,321402 0,971632

Prostějov 43.975 3.904,0023 5.810 1,3663 0,319263 0,550651

Přerov 43.791 5.844,9374 4.979 1,3663 0,313966 0,478110

Česká Lípa 37.201 6.609,6326 5.185 1,3663 0,268306 0,381935

Třebíč 36.330 5.759,1176 5.009 1,3663 0,260740 0,343823

... ... ... ... ... ... ... 

Vysoká Lhota 15 150,0000 0 1,0000 0,000141 0,000114

107 Ekonomické dopady

4.4	 Procentní podíl jednotlivých obcí na celostátním  
hrubém výnosu daně z přidané hodnoty a daní  
z příjmů dle přílohy k vyhlášce č. 276/2017 Sb.



5. Daň z nemovitých věcí a místní poplatky

Na základě současně platného rozpočtového určení daní (RUD) obce získávají 
stoprocentně do svých rozpočtů výnos daně z nemovitých věcí. Daň z nemo-
vitých věcí je zároveň jediná daň, u níž obec může ovlivňovat její výši. Daň 
upravuje zákon č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitých věcí. Daň z nemovitých 
věcí tvoří daň z pozemků a daň ze staveb a jednotek. Několik typů plátců je 
od daně osvobozeno, například daň se neplatí za pozemky, stavby a jednotky 
ve vlastnictví České republiky, obce, škol a školských zařízení, muzeí a galerií, 
zdravotnických zařízení atd. Jistou výhodou daně z nemovitých věcí je její 
stabilita, neboť na rozdíl od daně z přidané hodnoty či daně z příjmů nezávisí na 
ekonomickém cyklu.

Základem daně z pozemků orné půdy, chmelnic, vinic, zahrad, ovocných sadů 
a trvalých travních porostů je skutečná výměra pozemků (§ 5, odst. 1), která 
se pak násobí průměrnou cenou dle vyhlášky Ministerstva zemědělství. Zákla-
dem daně ze staveb a jednotek je výměra zastavěné plochy v m2 podle stavu 
k 1. lednu daného zdaňovacího období (§ 10). Základní sazba u daně ze staveb 
a jednotek činí u budovy obytného domu 2 Kč za 1 m2 a zvyšuje se o 0,75 Kč 
za každé další nadzemní podlaží. Vyšší budovy jsou tedy daňově zvýhodněny, 
neboť s každým patrem bude průměrná daň z 1 m2 klesat.

Obec může do sazby daně z nemovitých věcí zasáhnout třemi způsoby. Za prvé – 
základní sazba daně pro vybrané daňové základy lze násobit koeficientem (§ 6 
a 11), který roste s velikostí obce, tzv. korekční koeficient, který má hodnotu:

1,0	 v obcích do 1.000 obyvatel,
1,4	 v obcích nad 1.000 obyvatel do 6.000 obyvatel,
1,6	 v obcích nad 6.000 obyvatel do 10.000 obyvatel,
2,0	 v obcích nad 10.000 obyvatel do 25.000 obyvatel,
2,5	 v obcích nad 25.000 obyvatel do 50.000 obyvatel,
3,5	 v obcích nad 50.000 obyvatel, ve statutárních městech a ve Františ-

kových Lázních, Luhačovicích, Mariánských Lázních a Poděbradech,
4,5	 v Praze.

Obec pro jednotlivé části obce může obecně závaznou vyhláškou korekční 
koeficient, který je pro ni stanoven, zvýšit o jednu kategorii nebo snížit o jednu 
až tři kategorie v členění koeficientů. Koeficient 4,5 pro Prahu lze zvýšit na 
koeficient 5,0.

Za druhé – obec dále může obecně závaznou vyhláškou pro všechny nemovité 
věci na území celé obce stanovit tzv. místní koeficient (§ 12), a to ve výši 2, 3, 4 
nebo 5. Tímto koeficientem se vynásobí daň z většiny pozemků, všech staveb 
a jednotek.
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Za třetí – obec může použít tzv. koeficient 1,5, kterým lze zvýšit sazbu daně 
u staveb pro individuální rekreaci, garáží a staveb užívaných pro podnikatelskou 
činnost. Tento koeficient má hodnotu 1,5 a je stanoven pro vybrané druhy staveb 
pro celou obec (§ 11).

Využívání těchto pravomocí v zákoně o dani z nemovitých věcí není obcemi 
vysoké. V roce 2014 uplatnilo alespoň jeden z možných koeficientů 30,9 % obcí 
v ČR (Sedmihradská, 2015). Je třeba podotknout, že obce mohou mít omezené 
možnosti reálného využití zmíněných koeficientů podle toho, zda jde o obec 
s hustým či řídkým osídlením.

Místní poplatek je poplatek, jehož vybírání je pravomocí obce a jehož výnosy 
jsou příjmem obce. Podle zákona č. 565/1990 Sb., o místních poplatcích, mohou 
obce vybírat tyto místní poplatky:

a )	 poplatek ze psů,
b )	 poplatek za lázeňský nebo rekreační pobyt,
c )	 poplatek za užívání veřejného prostranství,
d )	 poplatek ze vstupného,
e )	 poplatek z ubytovací kapacity,
f )	 poplatek za povolení k vjezdu s motorovým 

vozidlem do vybraných míst a částí měst,
g )	 poplatek za provoz systému shromažďování, sběru, přepravy, 

třídění, využívání a odstraňování komunálních odpadů,
h )	 poplatek za zhodnocení stavebního pozemku možností 

jeho připojení na stavbu vodovodu nebo kanalizace.

6. Obecní firmy

Obecně lze konstatovat, že role obecních firem je při rozboru obecních roz-
počtů a hospodaření obce opomíjena. Například Sedmihradská (2015) v práci 
o rozpočtovém procesu obcí v podstatě nezmiňuje roli obecních firem. Tyto 
firmy však zejména ve větších obcích významně ovlivňují rozpočet. Jde pře-
devším o dopravní podniky, energetické či vodárenské společnosti. To, zda jde 
z hlediska právní formy o akciovou společnost či příspěvkovou organizací, je sice 
důležité, ale z hlediska hodnocení finančního toku směrem ke společnosti nebo 
k firmě není podle našeho názoru až tak podstatné. Dotace pro dopravní podnik 
bude mít stejnou hodnotu, ať už je jeho právní forma jakákoli.

Například Dopravní podnik hl. města Prahy, a. s., v roce 2016 utržil na jízdném 
4,2 mld. Kč a od hl. města Prahy získal kompenzaci za závazek veřejné služby 
ve výši 12,7 mld. Kč (DPP, 2017). Z hlediska výdajového jde tedy jednoznačně 
o nejvyšší položku rozpočtu vlastního hl. města Prahy. Mezi dopravou a urbanis-
tickou strukturou existují vzájemné souvislosti. Výdaje obce na zajištění dopravy 
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jistě závisejí nejen na geografických podmínkách (rovina, kopce, řeky), ale též 
na urbanistické podobě města. Vyšší hustota obyvatelstva vede k vyšší frekvenci 
spojů a k jejich vyšší vytíženosti. Naopak nižší hustota obyvatelstva vede k nižší 
frekvenci spojů (tedy menší pohodlí pro obyvatele) a zřejmě též k vyšší nákla-
dovosti na cestujícího z důvodu nižší obsazenosti. V této souvislosti je dobré 
také zmínit, že Newman a Kenworthy (1989) dospěli na základě zkoumání stovky 
měst k závěru, že při hustotě pod 50 obyvatel na hektar se veřejná doprava 
neúměrně prodražuje a přestává fungovat.

Hustota obyvatelstva též ovlivňuje i typ dopravy, neboť metro či tramvajová 
linka bude spíše budována do hustě osídlené blokové struktury či sídliště než 
do čtvrti rodinných domů. Platí však zřejmě i opačná závislost. Dobré dopravní 
spojení přitahuje novou výstavbu a nové obyvatele. Není snad větší pobídky pro 
developerskou činnost než otevření nové stanice metra.

Na rozdíl od daní, které jsou regulovány zákonem, má obec v případě jízdného 
v podstatě volné ruce. Zatímco dnes máme v Praze jednotné jízdné, nic Praze 
nebrání přejít na zcela jiný tarifní systém, který by stanovil nízké jízdné pro 
centrum a vysoké jízdné pro periferní části města. Tato cenová diskriminace by 
mohla pro obyvatele, kteří zvažují pořízení bydlení, být pobídkou pro hledání 
bytu v centrální části města, což by vedlo ke zvyšování hustoty místo procesu 
suburbanizace. Nejde samozřejmě pouze o dopravu, ale také o poplatky za svoz 
odpadu, infrastrukturní sítě.

Z výše uvedeného také plyne, že například v Praze jde změnou ceny jízdného 
městské hromadné dopravy zvýšit či snížit výdaje rozpočtu až o miliardy. Vliv 
změny u těchto veřejných služeb může být vyšší než u studované daně z nemo-
vitých věcí.

7. Shrnutí

Vedení obce by v případě návrhu nového developerského projektu mělo zvážit 
budoucí ekonomické dopady na obecní rozpočet z hlediska bilance příjmů 
a výdajů. Výsledky této studie mají vedení obce pomoci při rozhodování v prak-
tických situacích.

Odborná literatura nedává na otázku ohledně dopadů hustoty obyvatelstva 
na veřejné výdaje jednoznačnou odpověď. Některé studie ukazují na úspory 
veřejných výdajů na obyvatele díky vyšší hustotě obyvatelstva, jiné došly 
k opačným závěrům. Nakonec se můžeme setkat s výsledky, které popisují vztah 
mezi hustotou obyvatelstva a výdaji na obyvatele křivkou ve tvaru písmene U. 
V takovém případě by existovala optimální hustota obyvatelstva, při níž by byly 
výdaje obce na obyvatele minimalizovány. Výsledek naší studie podporuje názor, 
že vyšší hustota obyvatelstva vede ke snížení obecních výdajů na obyvatele.

110 Ekonomické dopady



Na základě současně platného rozpočtového určení daní získávají obce sto-
procentně do svých rozpočtů výnos daně z nemovitých věcí, což je jediná daň, 
u níž obec může ovlivňovat její výši. Obec může do sazby daně z nemovitých 
věcí zasáhnout třemi koeficienty. Využívání těchto pravomocí není vysoké. 
V roce 2014 uplatnilo alespoň jeden z možných koeficientů 30,9 % obcí v ČR. 
Rozvoj města lze také ovlivnit přes dopravu a další služby obecních firem. Role 
obecních firem je při rozboru obecních rozpočtů a při strategické rozvoji obce 
opomíjena.
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Na pražské radnici jsme se jako zastupitelé a členové rady mnohokrát ocitli 
v situaci, kdy pro naše kvalitní rozhodnutí chyběly adekvátně odborné podklady 
a kdy protistrany, které s městem jednaly, „tahaly za delší konec provazu“. 
Úspěch města v konkurenci ostatních přitom stojí a padá právě s kvalitním 
rozhodováním o jeho dalším rozvoji. Značná délka městských opatření a dlouho-
dobost dopadů jednotlivých rozhodnutí způsobují, že samosprávy si častokrát 
nejsou vědomy, že udělaly špatné rozhodnutí, čemuž částečně nahrává i schop-
nost složitého městského organismu spoustu neoptimálních rozhodnutí v dalším 
rozvoji zahladit či alespoň zmírnit.

V jedné ze složek základního života města – v prostorovém rozvoji – je na jedné 
straně doba dopadů rozhodnutí extrémně dlouhá, avšak na druhé straně je 
cíl alespoň z ekonomického pohledu zřejmý. Tímto cílem by měla být úspora 
veřejných městských výdajů, které město musí vynakládat na veřejná prostran-
ství, technickou a dopravní infrastrukturu. Proto jsme si jako cíl naší práce vytkli 
přiblížit samosprávám tento jejich úkol a do rukou jim vložit podklad pro zkvalit-
nění jejich rozhodování o prostorovém rozvoji území.

Každé město je jiné a může se z hlediska svého vlastního rozvoje nacházet 
v různých fázích dočasné rovnováhy – může například mít naddimenzovanou či 
naopak poddimenzovanou kapacitu dopravní, technické či sociální infrastruktu-
ry. Také každá oblast v každém městě je jiná, například je determinována svou 
polohou v rámci celého města. Pro realizaci našeho cíle – návodu a podkladu 
pro rozhodování samospráv libovolného města – jsme se proto museli této 
složitosti městského organismu vyhnout. Zaměřili jsme se tedy na rozvojové 
lokality o rozloze okolo 20 hektarů, kde nízká míra složitosti ještě umožňuje 
dobré rozhodování i relativně přesnou kvantifikaci.

Pro vzájemné porovnání městských výdajů jsme stanovili sedm typů urbanistic-
kých struktur a na území hlavního města Prahy vybrali vhodné reprezentativní 
lokality. Díky přesným datům z Institutu plánování a rozvoje hlavního města Pra-
hy jsme mohli spočítat zastavěnost těchto lokalit, podlažnost zástavby, indexy 
využití lokality, obvyklé podíly veřejných prostranství včetně jejich zpevněných 
a nezpevněných ploch a dále ukazatele hustoty – počet bydlících a pracujících 
na jednotku plochy. Konzultacemi s autorizovanými inženýry, rešerší odborných 
zdrojů a zejména rozsáhlým průzkumem v desítkách měst v ČR jsme stanovili 
průměrnou cenu investic do městské infrastruktury, její obvyklou životnost 
a údržbu. Pro každý typ urbanistické struktury jsme díky získaným datům mohli 
následně zkoumat velikost budoucích výdajů města.

S ohledem na pokračující urbanizaci není žádným překvapením, že i náš výzkum 
jednoznačně ukázal, že řídké bydlení se nevyplácí – ani obyvatelům, ani městu. 
Sdílením veřejného prostoru a nákladů na jeho údržbu je možné například při 
výstavbě činžovní blokové zástavby teoreticky ušetřit téměř 5 × více než při 
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kobercové výstavbě rodinných domů. Právě ta v zázemí velkých měst a obzvláš-
tě ve Středočeském kraji však v dnešních dnech roste nejvíce. Rozdíl je tak velký, 
že například nová rozvojová zóna pro 20 000 obyvatel může město navíc stát až 
100 milionů korun ročně.

Mimo jiné náš výzkum také ukázal, že investiční, kapitálové výdaje potřebné pro 
obnovu existující infrastruktury v území tvoří více než 2/3 celkových výdajů na 
infrastrukturu. Tyto kapitálové výdaje jsou tedy výrazně vyšší než výdaje běžné. 
Pokud tomu tak v obci není, s největší pravděpodobností to indikuje zastarávání 
veřejné infrastruktury.

Nejdražší urbanistickou strukturou při přepočtu na hektar území je modernistic-
ká struktura, což je důsledkem velkého podílu veřejného prostoru. Nejlevnější je 
pak struktura malých rodinných domů. Vezmeme-li se v úvahu hustota obyva-
telstva a rozpočítáme-li obecní výdaje na hlavu, pak jsou výsledky velmi odlišné. 
Nejlevněji vychází bloková struktura, malé rodinné domy jsou z pohledu obce 
nejdražší.

Z porovnání urbanistických struktur a hustoty obyvatelstva, která se s nimi pojí, 
vychází, že vztah mezi náklady a hustotou není přímý. Od určité hodnoty hustoty 
obyvatelstva již náklady rostou velmi pomalu, mezi 200 a 250 obyvateli na hek-
tar stoupají náklady na provoz, dlouhodobou údržbu a obnovu území jen 1,2 ×. 
Naopak při poklesu ze 70 na 20 obyvatel na hektar dochází ke zvýšení nákladů 
2,5 ×, tedy namísto 3 200 Kč to činí 8 000 Kč na jednoho obyvatele za rok.

Velmi podobně se jeví i křivka vypočítaná dopravními inženýry Newmanem 
a Kenworthym (1989). Podle ní se okolo hodnoty 50 obyvatel na hektar městu 
začíná vyplácet veřejná doprava a od hustoty 100 obyvatel na hektar se již 
dá mluvit o městu krátkých vzdáleností, kde lidé chodí ponejvíce pěšky. Náš 
výzkum potvrzuje, že právě posun z docela běžných v České republice 30 lidí na 
hektar na úroveň hustoty 100 znamená mnoho.

Pro městské samosprávy tedy jednoznačně platí, že největších úspor je možné 
docílit právě v oblastech s nižšími hustotami obyvatel, což je ostatně i situace 
naprosté většiny českých měst. Vyšší hustota obyvatelstva ve městě uživí 
obchody a služby, obyvatelé takovýchto čtvrtí často ani nemusejí sedat do aut. 
Nelze však jednoznačně říct, že hustší je vždy zárukou dobrého, stejně jako řidší 
podstatou špatného, je třeba brát v potaz i další parametry a konkrétní hodnoty 
hustot.

Vzhledem k tomu, že v České republice plynou příjmy měst a obcí ze státního 
rozpočtu mnoha cestami a skrze systém sdílených daní navíc velmi kompliko-
vaně, rozhodli jsme se pro širší potřeby samospráv zařadit do knihy také tuto 
problematiku. Výpočet budoucích výdajů v důsledku zvolené urbanistické 
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struktury v rozvojové zóně na jedné straně a výpočet příjmů z daní a poplatků 
na druhé straně by tak již neměl být pro města s pomocí této publikace velký 
problém.

V našem výzkumu jsme se snažili ukázat, že veřejné finance a hospodaření 
v území velmi úzce souvisejí s urbanismem a strukturou zástavby. Věříme, že 
se naše publikace stane podkladem pro další vědecké studie a že naši případní 
následovníci vybrané metody zpřesní, v neposlední řadě že se otázka hospoda-
ření s veřejnými penězi v České republice pevně propojí s urbanismem.
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Summary

The book is an output of grant No. TD0300280, Density & Economy: Mod-
ern and Effective Planning, provided by the Technology Agency of the Czech 
Republic. The team of authors consists of experts in the fields of land use 
planning, economics and decision-making processes from the Czech Technical 
University in Prague, the Prague Institute of Planning and Development and the 
architectural company Hnilička architekti, Ltd.

The main goal of the grant was to draw up instructions for mayors and local gov-
ernments for their decision-making on the development of the territory, to pro-
vide them with technical materials for the calculation of the economic demand 
of future buildings and thus to improve the quality of their decision-making. The 
essence of both the grant and this book is the interconnection of the issue of 
public expenditures of cities with their urban structure.

The introductory part of the book focuses on a general framework for deci-
sion-making on urban development in the context of the development of the 
settlement system. The basic processes that take place in reality, especially 
the concentration process, are discussed. Cities are perceived as organisms 
emerging on the resultant of the manifestations of human will and the insus-
ceptible evolution of reality. While this evolution creates a space for human 
activity, its form and appearance are already completely dependent on human 
decision-making. Bad decisions lead to a gradual downgrading of a city in the 
hierarchy of the settlement system. However, the diversity of requirements of 
historical epochs on cities along with today’s great diversity of human and urban 
life greatly limits the creation of “city-wide” general manuals for good deci-
sion-making. Therefore, the book focuses just on one segment of city life – its 
spatial development – and, as model examples, on sites not much greater than 
20 ha which can still be regarded, in an isolated form, as territories untouched 
by urban complexity. 

For the purpose of comparing different city expenditures seven types of urban 
structures at the level of city blocks are defined and to each four examples of 
localities in the city of Prague were chosen. The research used precise data 
from the Prague Institute of Planning and Development. Different types of 
municipal expenditures (urban green, pavement, roadway, and public lighting) 
are estimated from the data collected from 22 Czech cities and 6 city districts. 
The capital and current municipal expenditures are calculated for each urban 
structure per hectare and per capita. The most expensive urban structure per 
hectare is the urban structure of estates and high rises, which is caused by the 
large proportion of public space. On the other hand, the least costly are single 
family houses. If the population density is taken into account and municipal 
expenditures are calculated per capita, the least costly urban structure is the 
urban block structure followed with the organic urban structure (historical cen-
tre), which is given by the high population density and the lower size of public 
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space. The urban structure of single family houses is the most costly urban 
structure per capita.

The relationship between public expenditures and density is not linear. From 
a certain level of density expenditures are rising very slowly. Between 250 
and 200 inhabitants per hectare the operating costs, long-term maintenance 
and renewal of the area increase only 1.2 times while the decline of den-
sity from 70 to 20 inhabitants per hectare causes the public expenditures to 
increase 2.5 times.

What definitely holds true for city governments is that the greatest savings can 
be achieved in areas of lower density which are common in the majority of cities 
in the Czech Republic. Higher population density in the city sustains shops and 
services; residents of such districts often do not even need cars. However, it is 
not possible to say unequivocally that higher density is always a guarantee of 
the good, much the same as lower density the essence of the bad. Also other 
aspects of city life need to be taken into account.

Other results of the research have shown that public expenditures for the 
renewal of the existing infrastructure constitute more than 2/3 of all expen-
ditures, including the maintenance. Thus, investments are much higher than 
maintenance and if not, what’s going on is probably obsolescence of the city 
infrastructure.

The whole research has shown that the public finances and economic activi-
ties in the area are very closely related to the urbanism and the structure of the 
building. The team of authors believe that in the future this publication could be 
used as a base for other researches and researchers and could help both urban 
planners and especially self-governments and mayors in their decision-making 
on the development of territories entrusted to them. 
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1.a Výstavba ulice – chodník

Průměrná jednotková cena za m2 (5)  1200

Životnost (4)  30 let

Lokalita
(1)
Plocha  
lokality m2

(2) 
Zpevněné 
plochy m2

(3)
Plocha  
chodníků

(6) 
Celkové výdaje  

za lokalitu

(7) 
Výdaje na výstavbu chodníku 

v 1 ha rostlé struktury

Petrská čtvrť 205.880 m2 59.497 m2 27.843 m2 33.411.397 Kč 1.622.854 Kč

Anenská čtvrť 218.222 m2 63.921 m2 20.592 m2 24.710.250 Kč 1.132.345 Kč

Vojtěšská čtvrť 216.602 m2 66.749 m2 23.860 m2 28.632.004 Kč 1.321.870 Kč

Nové Město 221.942 m2 55.797 m2 9.058 m2 10.869.208 Kč 489.732 Kč

Výdaje 30 let (8)  1.141.700 Kč/ha/30 let

Výdaje 1 rok (9)  38.057 Kč/ha/1 rok

Pro každý typ struktury jsme spočítali investiční výdaje 
na výstavbu chodníku, vozovky, parkově upravených 
ploch, dále na výstavbu kanalizace, vodovodu, plynovo-
du a elektrického vedení.

Na příkladu investičních výdajů na výstavbu chodníku 
v rostlé struktuře vysvětlíme princip výpočtu, který je 
stejný pro všechny ostatní stavební objekty i struktury.

Každý typ struktury má 4 konkrétní zástupce (lokality). 
Z analýz lokalit známe plochu lokality (1), množství 
zpevněných ploch (2) a plochu chodníků (3). Na tomto 
základě jsme stanovili průměrnou jednotkovou cenu na 
výstavbu chodníku (4) a životnost zvoleného materiálu 
(5).

Celkové výdaje na výstavbu chodníků (6) v každé lokalitě 
jsou vypočítány jako: 

	 plocha chodníku (3) ×  
	 průměrná jednotková cena za m2 (4)

Výdaje na výstavbu chodníku na 1 ha dané lokality (7) 
ukazují, kolik by stála výstavba, pokud bychom stavěli 
ideální 1 ha dané lokality. Jsou vypočítány jako:

	 [celkové výdaje za lokalitu (6) /  
	 plocha lokality (1)] × 10 000

Průměrné investiční výdaje za 30 let na výstavbu chodní-
ku v 1 ha dané struktury (8) jsou aritmetickým průměrem 
investičních výdajů v jednotlivých lokalitách.

Výdaje za 1 rok v 1 ha dané struktury (9) jsou  
vypočteny jako:

	 výdaje za 30 let (8) /  
	 životnost (5)

Obdobným způsobem jsou vypočítány všechny inves-
tiční výdaje ve všech typech struktur. U sítí technické 
infrastruktury je zásadním vstupem namísto plochy 
zpevněných/nezpevněných ploch délka uliční sítě. 
Výdaje na výstavbu sítí technické infrastruktury jsou 
počítány jako délka uliční sítě × průměrná jednotková 
cena za běžný metr (bm).

Příklad výpočtu a ukázka investičních výdajů
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Investiční výdaje pro rostlou strukturu

1.a Výstavba ulice – chodník

Průměrná jednotková cena za m² 1.200 Kč

Životnost  30 let

Vybrané  
lokality

Plocha  
lokality

Zpevněné  
plochy

Plocha  
chodníků

Celkové výdaje 
za lokalitu

Výdaje na 1 ha  
rostlé struktury

Petrská čtvrť 205.880 m² 59.497 m² 27.843 m² 33.411.397 Kč 1.622.854 Kč/ha

Anenská čtvrť 218.222 m² 63.921 m² 20.592 m² 24.710.250 Kč 1.132.345 Kč/ha

Vojtěšská čtvrť 216.602 m² 66.749 m² 23.860 m² 28.632.004 Kč 1.321.870 Kč/ha

Nové Město 221.942 m² 55.797 m² 9.058 m² 10.869.208 Kč 489.732 Kč/ha

Výdaje 30 let 1.141.700 Kč/ha

Výdaje 1 rok 38.057 Kč/ha

1.b Výstavba ulice – vozovka

Průměrná jednotková cena za m² 1.800 Kč

Životnost 30 let

Vybrané  
lokality

Plocha  
lokality

Zpevněné  
plochy

Plocha  
vozovky

Celkové výdaje 
za lokalitu

Výdaje na 1 ha  
rostlé struktury

Petrská čtvrť 205.880 m² 59.497 m² 31.654 m² 56.977.505 Kč 2.767.505 Kč/ha

Anenská čtvrť 218.222 m² 63.921 m² 43.329 m² 77.992.605 Kč 3.574.003 Kč/ha

Vojtěšská čtvrť 216.602 m² 66.749 m² 42.889 m² 77.200.373 Kč 3.564.154 Kč/ha

Nové Město 221.942 m² 55.797 m² 46.739 m² 84.130.968 Kč 3.790.677 Kč/ha

Výdaje 30 let 3.424.085 Kč/ha

Výdaje 1 rok 114.136 Kč/ha

2. Výstavba park

Průměrná jednotková cena za m² 700 Kč 

Životnost 50 let

Vybrané  
lokality

Plocha  
lokality

Nezpevněné  
plochy

Celkové výdaje  
za lokalitu

Výdaje na 1 ha  
rostlé struktury

Petrská čtvrť 205.880 m² 4.236 m² 2.964.977 Kč 144.015 Kč/ha

Anenská čtvrť 218.222 m² 3.963 m² 2.774.196 Kč 127.127 Kč/ha

Vojtěšská čtvrť 216.602 m² 1.557 m² 1.090.171 Kč 50.331 Kč/ha

Nové Město 221.942 m² 1.320 m² 924.064 Kč 41.635 Kč/ha

Výdaje 50 let 90.777 Kč/ha

Výdaje 1 rok 1.816 Kč/ha
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3. Výstavba kanalizace

Průměrná jednotková cena za bm 10.000 Kč

Životnost 150 let

Vybraná  
lokalita

Plocha  
lokality

Délka  
uliční sítě

Celkové náklady 
za lokalitu

Výdaje na  
1 ha rostlé struktury

Petrská čtvrť 205.880 m² 4.072 m 40.723.352 Kč 1.978.010 Kč/ha

Anenská čtvrť 218.222 m² 4.995 m 49.947.954 Kč 2.288.860 Kč/ha

Vojtěšská čtvrť 216.602 m² 4.718 m 47.175.936 Kč 2.177.998 Kč/ha

Nové Město 221.942 m² 3.596 m 35.958.013 Kč 1.620.155 Kč/ha

Výdaje 150 let 2.016.256 Kč/ha

Výdaje 1 rok 13.442 Kč/ha

4. Výstavba vodovodu

Průměrná jednotková cena za bm 8.900 Kč

Životnost 120 let

Vybrané  
lokality

Plocha  
lokality

Délka  
uliční sítě

Celkové náklady  
za lokalitu

Výdaje na 1 ha  
rostlé struktury

Petrská čtvrť 205.880 m² 4.072 m 36.243.783 Kč 1.760.429 Kč/ha

Anenská čtvrť 218.222 m² 4.995 m 44.453.679 Kč 2.037.085 Kč/ha

Vojtěšská čtvrť 216.602 m² 4.718 m 41.986.583 Kč 1.938.419 Kč/ha

Nové Město 221.942 m² 3.596 m 32.002.632 Kč 1.441.938 Kč/ha

Výdaje 120 let 1.794.468 Kč/ha

Výdaje 1 rok 14.954 Kč/ha

5. Výstavba plynovodu

Průměrná jednotková cena za bm 4.000 Kč

Životnost 80 let

Vybrané  
lokality

Plocha  
lokality

Délka  
uliční sítě

Celkové náklady 
za lokalitu

Výdaje na 1 ha  
rostlé struktury

Petrská čtvrť 205.880 m² 4.740 m 18.960.970 Kč 920.970 Kč/ha

Anenská čtvrť 218.222 m² 4.301 m 17.204.876 Kč 788.412 Kč/ha

Vojtěšská čtvrť 216.602 m² 4.161 m 16.642.889 Kč 768.362 Kč/ha

Nové Město 221.942 m² 6.633 m 26.531.589 Kč 1.195.430 Kč/ha

Výdaje 80 let 918.293 Kč/ha

Výdaje 1 rok 11.479 Kč/ha

Investiční výdaje pro rostlou strukturu
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6. Výstavba elektrického vedení

Průměrná jednotková cena za bm 1.500 Kč

Životnost 80 let

Vybraná 
lokalita

Plocha  
lokality

Délka  
uliční sítě

Celkové náklady  
za lokalitu

Výdaje na výstavbu el. vedení 
na 1 ha rostlé struktury

Petrská čtvrť 205.880 m² 2.320 m 3.479.435 Kč 169.003 Kč/ha

Anenská čtvrť 218.222 m² 3.006 m 4.508.617 Kč 206.607 Kč/ha

Vojtěšská čtvrť 216.602 m² 2.556 m 3.833.807 Kč 176.998 Kč/ha

Nové Město 221.942 m² 3.186 m 4.779.301 Kč 215.340 Kč/ha

Výdaje 80 let 191.987 Kč/ha

Výdaje 1 rok 2.400 Kč/ha

Investiční výdaje pro rostlou strukturu
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Výsledky dotazníků

Za poskytnutí anonymních dat děkujeme těmto městům 
v abecedním pořadí, které se liší od číselníku: Benešov, 
Brno–střed, Česká Lípa, České Budějovice, Český Krum-
lov, Hradec Králové, Humpolec, Jablonec nad Nisou, 
Kladno, Klášterec nad Ohří, Klatovy, Kolín, Liberec, 

Mariánské Lázně, Mělník, Ostrava, Ostrava–Poruba, 
Pardubice, Pardubice MO II, Pardubice MO VII, Plzeň, 
Praha 6, Praha 9, Praha–Libuš, Řevnice, Říčany, Semily, 
Uherské Hradiště

Výdaje na provoz a údržbu

Město Úklid ulice Kč/m² Úklid sněhu Kč/m² Údržba zeleně Osvětlení Kč/ks Dílčí opravy Kč/m²

Chodník Vozovka Chodník Vozovka  Kč/m² Spotřeba Údržba Chodník Vozovka

1 … … … … … … … … …

2 … … … … 23,57 … … 6,80 6,80

3 … … … … 17,00 … … … …

4 1,80 1,80 8,00 8,00 10,00 1.305 890 5,12 3,00

5 9,99 9,99 7,59 7,59 6,87 … 998 16,20 16,20

6 4,60 4,60 3,22 5,00 1,60 914 529 0,92 5,04

7 37,10 25,10 12,08 8,20 6,25 … 1.076 19,70 19,70

8 3,09 3,09 4,54 4,54 14,67 … … 0,10 0,10

9 7,69 7,69 5,13 5,13 23,14 1.780 702 6,75 6,75

10 7,50 7,50 3,01 3,01 9,54 1.741 4,19 4,19

11 25,46 3,92 2,87 3,35 9,50 1.156 1.248 0,91 0,91

12 … … … … 8,14 … … 10,54 10,54

13 5,80 5,80 5,10 5,10 11,90 1.160 1.091 11,70 11,70

14 3,99 3,47 2,69 4,28 18,42 918 426 4,56 4,56

15 0,55 0,40 0,31 0,19 46,00 1.135 1.135 4,50 3,80

16 2,73 2,73 4,66 4,66 … … … 5,80 5,80

17 6,63 6,63 9,75 9,75 4,36 ... ... 15,49 15,49

18 1,36 …  … … 22,00 … … … …

19 … … … … 4,08 … … … …

20 0,95 1,20 0,11 0,11 16,90 … 2.182 … …

21 46,00 14,00 38,00 13,0 21,00 … … … …

22 0,84 0,69 0,57 0,80 … … … … …

23 8,76 3,68 7,13 1,23 8,09 1.441 1.461 10,40 11,90

24 13,24 13,24 … … 11,50 889 1.100 16,53 16,53

25 20,45 … 40,00 40,00 22,60 … … … …

26 7,10 7,10 8,52 8,52 11,68 1.047 2.538 7,67 7,67

27 … … 18,50 18,50 11,07 1.051 854 18,50 18,5

28 … 5,10 … 11,70 … 804 307 … 11,70

Průměr 10,27 6,39 9,09 7,75 14,16 1.133 1.142 8,76 9,04

Median 6,63 4,85 5,12 5,10 11,59 1.093 1.084 6,80 7,24
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Příklad výpočtu a ukázka výdajů na provoz a údržbu

1.a Úklid ulice – chodník

Období 1 rok

Průměrná jednotková cena za m2 (1)  6,63 Kč/rok

Lokalita
(2)
Plocha  
lokality m2

(3)
Zpevněné 
plochy m2

(4)
Plocha  
chodníků

(5)
Celkové výdaje  

za lokalitu

(6)
Výdaje na úklid chodníku 

na 1 ha rostlé struktury

Petrská čtvrť 205.880 m2 59.497 m2 27.843 m2 184.598 Kč/rok 8.966 Kč/rok

Anenská čtvrť 218.222 m2 63.921 m2 20.592 m2 136.524 Kč/rok 6.256 Kč/rok

Vojtěšská čtvrť 216.602 m2 66.749 m2 23.860 m2 158.192 Kč/rok 7.303 Kč/rok

Nové Město 221.942 m2 55.797 m2 9.058 m2 60.052 Kč/rok 2.706 Kč/rok

Průměrné výdaje (7)  6.308 Kč/ha/rok

Pro každý typ struktury jsme spočítali výdaje na 
úklid ulice (chodník a vozovka), úklid sněhu (chodník 
a vozovka), údržbu zeleně, údržbu veřejného osvětlení 
a spotřebu energie, dílčí opravy ulice (chodník a vozov-
ka). Jde o celkové výdaje přepočtené na 1 rok na 1 ha 
dané struktury.

Na příkladu výdajů na úklid chodníku v rostlé struktuře 
vysvětlíme princip výpočtu, který je stejný nebo obdob-
ný pro všechny ostatní výdaje na provoz a údržbu. 

Každý typ struktury má 4 konkrétní zástupce (lokality). 
Z analýz lokalit známe plochu lokality (2), množství 
zpevněných ploch (3) a plochu chodníků (4). Na základě 
sběru dat z jednotlivých obcí jsme mediánem určili 
typickou jednotkovou cenu dané položky (1).

Celkové výdaje na úklid chodníků za lokalitu (5) jsou 
vypočítány jako: 
 
	 plocha chodníku (4) ×  
	 průměrná jednotková cena za m2 (1)

Výdaje na úklid chodníku na 1 ha dané lokality (6) říkají, 
kolik by stál úklid pouze na 1 ha dané lokality. Jsou 
spočítány jako: 
 
	 [celkové výdaje za lokalitu (5) /  
	 plocha lokality (2)] × 10.000

Průměrné výdaje na úklid chodníku na 1 ha dané struktu-
ry (7) jsou aritmetickým průměrem výdajů v jednotlivých 
lokalitách (6).

Obdobným způsobem jsou vypočítány všechny výdaje 
na údržbu a provoz všech typů struktur. U veřejného 
osvětlení jsou zásadním vstupem namísto plochy zpev-
něných/nezpevněných ploch počty světelných bodů.
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Výdaje na údržbu rostlé struktury

1.a Úklid ulice – chodník

Období 1 rok

Průměrná jednotková cena za m² 6,63 Kč

Vybrané 
lokality

Plocha  
lokality

Zpevněné  
plochy

Plocha  
chodníků

Celkové výdaje 
za lokalitu

Výdaje na úklid chodníku 
na 1 ha rostlé struktury

Petrská čtvrť 205.880 m² 59.497 m2 27.843 m2 184.598 Kč 8.966 Kč/ha

Anenská čtvrť 218.222 m² 63.921 m2 20.592 m2 136.524 Kč 6.256 Kč/ha

Vojtěšská čtvrť 216.602 m² 66.749 m2 23.860 m2 158.192 Kč 7.303 Kč/ha

Nové Město 221.942 m² 55.797 m2 9.058 m2 60.052 Kč 2.706 Kč/ha

Průměrné výdaje 6.308 Kč/ha

1.b Úklid ulice – vozovka

Období 1 rok

Průměrná jednotková cena za m² 4,85 Kč

Vybrané 
lokality

Plocha  
lokality

Zpevněné  
plochy

Plocha  
vozovky

Celkové výdaje 
za lokalitu

Výdaje na úklid vozovky 
na 1 ha rostlé struktury

Petrská čtvrť 205.880 m² 59.497 m² 31.654 m² 153.523 Kč 7.457 Kč/ha

Anenská čtvrť 218.222 m² 63.921 m² 43.329 m² 210.147 Kč 9.630 Kč/ha

Vojtěšská čtvrť 216.602 m² 66.749 m² 42.889 m² 208.012 Kč 9.603 Kč/ha

Nové Město 221.942 m² 55.797 m² 46.739 m² 226.686 Kč 10.214 Kč/ha

Průměrné výdaje 9.226 Kč/ha

2.a Úklid sněhu – chodník

Období 1 rok

Průměrná jednotková cena za m² 5,12 Kč

Vybrané 
lokality

Plocha  
lokality

Zpevněné  
plochy

Plocha  
chodníků

Celkové výdaje 
za lokalitu

Výdaje na úklid sněhu na 
chodníku na 1 ha rostlé struktury

Petrská čtvrť 205.880 m² 59.497 m2 27.843 m2 142.555 Kč 6.924 Kč/ha

Anenská čtvrť 218.222 m² 63.921 m2 20.592 m2 105.430 Kč 4.831 Kč/ha

Vojtěšská čtvrť 216.602 m² 66.749 m2 23.860 m2 122.163 Kč 5.640 Kč/ha

Nové Město 221.942 m² 55.797 m2 9.058 m2 46.375 Kč 2.090 Kč/ha

Průměrné výdaje 4.871 Kč/ha
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Výdaje na údržbu rostlé struktury

2.b Úklid sněhu – vozovka

Období 1 rok

Průměrná jednotková cena za m2 5,1 Kč

Vybrané 
lokality

Plocha  
lokality

Zpevněné  
plochy

Plocha  
vozovky

Celkové výdaje 
za lokalitu

Výdaje na úklid sněhu na 
vozovce na 1 ha rostlé struktury

Petrská čtvrť 205.880 m² 59.497 m² 31.654 m² 161.436 Kč 5.784 Kč/ha

Anenská čtvrť 218.222 m² 63.921 m² 43.329 m² 220.979 Kč 7.770 Kč/ha

Vojtěšská čtvrť 216.602 m² 66.749 m² 42.889 m² 218.734 Kč 9.643 Kč/ha

Nové Město 221.942 m² 55.797 m² 46.739 m² 238.371 Kč 9.436 Kč/ha

Průměrné výdaje 8.158 Kč/ha

3.a Údržba zeleně – park

Období 1 rok

Průměrná jednotková cena za m2 11,59 Kč

Vybrané 
lokality

Plocha  
lokality

Nezpevněná 
plocha

procento 
nezpevněných 
ploch z veřejných

Velkové výdaje 
za lokalitu

Výdaje na údržbu zeleně 
na 1 ha rostlé struktury

Petrská čtvrť 205.880 m² 4.236 m2 7% 49.092 Kč 2.384 Kč/ha

Anenská čtvrť 218.222 m² 3.963 m2 6% 45.933 Kč 2.105 Kč/ha

Vojtěšská čtvrť 216.602 m² 1.557 m2 2% 18.050 Kč 833 Kč/ha

Nové Město 221.942 m² 1.320 m2 2% 15.300 Kč 689 Kč/ha

Průměrné výdaje 1.503 Kč/ha

4.a Osvětlení – spotřeba energie

Období 1 rok

Průměrná jednotková cena za ks 1.093 Kč

Vybrané 
lokality

Plocha  
lokality

Délka uliční  
sítě

Počet  
zařízení

Celkové výdaje 
za lokalitu

Výdaje na  
spotřebu na 1 ha

Petrská čtvrť 205.880 m² 4.072 m 211 230.623 Kč 11.202 Kč/ha

Anenská čtvrť 218.222 m² 4.995 m 208 227.344 Kč 10.418 Kč/ha

Vojtěšská čtvrť 216.602 m² 4.718 m 164 179.252 Kč 8.276 Kč/ha

Nové Město 221.942 m² 3.596 m 154 168.322 Kč 7.584 Kč/ha

Průměrné výdaje 9.370 Kč/ha
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4.b Osvětlení – údržba

Období 1 rok

Průměrná jednotková cena za ks 1.083,5 Kč

Vybrané 
lokality

Plocha  
lokality

Délka  
uliční sítě

Počet  
zařízení 

Celkové výdaje 
za lokalitu

Výdaje na  
údržbu v 1 ha

Petrská čtvrť 205.880 m² 4.072 m 211 228.619 Kč 11.104 Kč/ha

Anenská čtvrť 218.222 m² 4.995 m 208 225.368 Kč 10.327 Kč/ha

Vojtěšská čtvrť 216.602 m² 4.718 m 164 177.694 Kč 8.204 Kč/ha

Nové Město 221.942 m² 3.596 m 154 166.859 Kč 7.518 Kč/ha

Průměrné výdaje 9.288 Kč/ha

5.a Dílčí opravy ulice – chodník

Období 1 rok

Průměrná jednotková cena za m2 6,8 Kč

Vybrané 
lokality

Plocha  
lokality

Zpevněné  
plochy

Plocha  
chodníků

Celkové výdaje 
za lokalitu

Výdaje na opravy chodníku 
v 1 ha rostlé struktury

Petrská čtvrť 205.880 m² 59.497 m2 27.843 m2 189.331 Kč 9.196 Kč/ha

Anenská čtvrť 218.222 m² 63.921 m2 20.592 m2 140.025 Kč 6.417 Kč/ha

Vojtěšská čtvrť 216.602 m² 66.749 m2 23.860 m2 162.248 Kč 7.491 Kč/ha

Nové Město 221.942 m² 55.797 m2 9.058 m2 61.592 Kč 2.775 Kč/ha

Průměrné výdaje 6.470 Kč/ha

5.b Dílčí opravy ulice – vozovka

Období 1 rok

Průměrná jednotková cena za m2 7,24 Kč

Vybrané 
lokality

Plocha  
lokality

Zpevněné  
plochy

Plocha  
vozovky

Celkové výdaje 
za lokalitu

Výdaje na opravy vozovky 
v 1 ha rostlé struktury

Petrská čtvrť 205.880 m² 59.497 m² 31.654 m² 229.176 Kč 11.132 Kč/ha

Anenská čtvrť 218.222 m² 63.921 m² 43.329 m² 313.704 Kč 14.375 Kč/ha

Vojtěšská čtvrť 216.602 m² 66.749 m² 42.889 m² 310.517 Kč 14.336 Kč/ha

Nové Město 221.942 m² 55.797 m² 46.739 m² 338.393 Kč 15.247 Kč/ha

Průměrné výdaje 13.772 Kč/ha

Výdaje na údržbu rostlé struktury
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Celková tabulka charakteristik a výdajů

Celková tabulka charakteristik

Velikost lokality Plocha chodníků Plocha vozovek Nezpevněné plochy Délka uliční sítě Lampy

Petrská čtvrť 205.880 m² 27.843 m² 31.654 m² 4.236 m² 4.072 m 211 ks

Anenská čtvrť 218.222 m² 20.592 m² 43.329 m² 3.963 m² 4.995 m 208 ks

Vojtěšská čtvrť 216.602 m² 23.860 m² 42.889 m² 1.557 m² 4.718 m 164 ks

Nové Město 221.942 m² 9.058 m² 46.739 m² 1.320 m² 3.596 m 154 ks

Dejvice 276.419 m² 45.343 m² 65.677 m² 12.458 m² 5.682 m 180 ks

Žižkov 314.408 m² 40.804 m² 50.336 m² 4.802 m² 6.495 m 174 ks

Vinohrady 263.221 m² 32.945 m² 59.336 m² 2.993 m² 5.050 m 269 ks

Vršovice 311.754 m² 28.946 m² 82.946 m² 28.141 m² 6.470 m 158 ks

Vinohradská stráň 221.403 m² 16.440 m² 20.752 m² 8.328 m² 2.890 m 144 ks

Děkanka 337.980 m² 23.617 m² 45.077 m² 28.244 m² 5.995 m 203 ks

Ořechovka 251.620 m² 32.248 m² 42.541 m² 21.226 m² 5.067 m 232 ks

Cibulka 259.085 m² 28.511 m² 14.656 m² 16.938 m² 4.486 m 205 ks

Nová Dubeč 260.165 m² 18.533 m² 16.002 m² 27.408 m² 4.740 m 255 ks

Újezd nad Lesy 314.882 m² 2.813 m² 37.730 m² 19.990 m² 4.301 m 148 ks

Slivenec 236.161 m² 8.168 m² 19.215 m² 9.500 m² 4.161 m 167 ks

Tyršova čtvrť 300.947 m² 19.191 m² 41.338 m² 2.405 m² 6.633 m 257 ks

Starý Spořilov 217.725 m² 16.909 m² 42.958 m² 23.521 m² 6.139 m 194 ks

Malý Břevnov 248.948 m² 19.081 m² 45.860 m² 14.417 m² 5.547 m 125 ks

Zahradní město 243.349 m² 27.658 m² 30.183 m² 20.557 m² 5.685 m 275 ks

Starý Chodov 266.252 m² 19.794 m² 26.237 m² 35.163 m² 4.705 m 178 ks

Dolní Zbraslav 249.050 m² 22.224 m² 28.385 m² 15.131 m² 4.576 m 227 ks

Braník 210.862 m² 20.907 m² 34.296 m² 10.997 m² 3.771 m 208 ks

Kobylisy 225.739 m² 25.726 m² 37.735 m² 61.552 m² 2.871 m 199 ks

Kladenská 258.574 m² 25.796 m² 33.063 m² 52.375 m² 3.657 m 321 ks

Sídliště Ďáblice 279.113 m² 33.040 m² 32.333 m² 118.954 m² 2.320 m 137 ks

Sídliště Řepy 284.415 m² 34.179 m² 52.213 m² 109.468 m² 3.006 m 199 ks

Sídliště Bohnice 226.840 m² 33.378 m² 42.219 m² 95.331 m² 2.556 m 286 ks

Sídliště Jižní město 252.615 m² 34.274 m² 50.346 m² 80.546 m² 3.186 m 238 ks
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Celková tabulka charakteristik a výdajů

Celková tabulka výdajů 

Množství HPP Velikost lokality Hustota m2 HPP/ha Hustota obyvatelstva Obytný standard HPP/ob

Petrská čtvrť 504.899 m² 205.880 m² 24.524 m²/ha  187 ob/ha  131 m²/ob

Anenská čtvrť 424.190 m² 218.222 m² 19.438 m²/ha  90 ob/ha  215 m²/ob

Vojtěšská čtvrť 491.523 m² 216.602 m² 22.692 m²/ha  178 ob/ha  127 m²/ob

Nové Město 606.538 m² 221.942 m² 27.329 m²/ha  167 ob/ha  163 m²/ob

Průměr na strukturu 23.496 m²/ha  156 ob/ha  159 m²/ob

Dejvice 521.571 m² 276.419 m² 18.869 m²/ha  246 ob/ha  77 m²/ob

Žižkov 603.797 m² 314.408 m² 19.204 m²/ha  250 ob/ha  77 m²/ob

Vinohrady 561.690 m² 263.221 m² 21.339 m²/ha  221 ob/ha  97 m²/ob

Vršovice 553.792 m² 311.754 m² 17.764 m²/ha  322 ob/ha  55 m²/ob

Průměr na strukturu 19.294 m²/ha  260 ob/ha  76 m²/ob

Vinohradská stráň 99.552 m² 221.403 m² 4.496 m²/ha  50 ob/ha  90 m²/ob

Děkanka 151.434 m² 337.980 m² 4.481 m²/ha  59 ob/ha  76 m²/ob

Ořechovka 59.593 m² 251.620 m² 2.368 m²/ha  30 ob/ha  79 m²/ob

Cibulka 116.933 m² 259.085 m² 4.513 m²/ha  77 ob/ha  58 m²/ob

Průměr na strukturu 3.965 m²/ha  54 ob/ha  76 m²/ob

Nová Dubeč 50.952 m² 260.165 m² 1.958 m²/ha  21 ob/ha  91 m²/ob

Újezd nad Lesy 58.608 m² 314.882 m² 1.861 m²/ha  22 ob/ha  86 m²/ob

Slivenec 54.854 m² 236.161 m² 2.323 m²/ha  30 ob/ha  79 m²/ob

Tyršova čtvrť 85.156 m² 300.947 m² 2.830 m²/ha  42 ob/ha  68 m²/ob

Průměr na strukturu 2.243 m²/ha  29 ob/ha  81 m²/ob

Starý Spořilov 61.141 m² 217.725 m² 2.808 m²/ha  52 ob/ha  54 m²/ob

Malý Břevnov 77.325 m² 248.948 m² 3.106 m²/ha  49 ob/ha  63 m²/ob

Zahradní Město 110.294 m² 243.349 m² 4.532 m²/ha  77 ob/ha  59 m²/ob

Starý Chodov 66.680 m² 266.252 m² 2.504 m²/ha  39 ob/ha  65 m²/ob

Průměr na strukturu 3.238 m²/ha  54 ob/ha  60 m²/ob

Dolní Zbraslav 108.024 m² 249.050 m² 4.337 m²/ha  28 ob/ha  157 m²/ob

Braník 221.058 m² 210.862 m² 10.484 m²/ha  155 ob/ha  68 m²/ob

Kobylisy 112.659 m² 225.739 m² 4.991 m²/ha  112 ob/ha  45 m²/ob

Kladenská 187.119 m² 258.574 m² 7.237 m²/ha  116 ob/ha  62 m²/ob

Průměr na strukturu 6.762 m²/ha  103 ob/ha  83 m²/ob

Sídliště Ďáblice 266.187 m² 279.113 m² 9.537 m²/ha  172 ob/ha  55 m²/ob

Sídliště Řepy 230.478 m² 284.415 m² 8.104 m²/ha  183 ob/ha  44 m²/ob

Sídliště Bohnice 194.933 m² 226.840 m² 8.593 m²/ha  174 ob/ha  49 m²/ob

Sídliště Jižní město 280.426 m² 252.615 m² 11.101 m²/ha  191 ob/ha  58 m²/ob

Průměr na strukturu 9.334 m²/ha  180 ob/ha  52 m²/ob
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Celková tabulka charakteristik a výdajů

Celková tabulka výdajů

Celkové výdaje  
investiční

Celkové výdaje na 
provoz a údržbu

Celkové  
výdaje

Celkové výdaje na 
1 ob/ha/1 rok

Petrská čtvrť 190.707 Kč/ha/rok 74.150 Kč/ha/rok 264.857 Kč/ha/rok 1.420 Kč/ob/ha/rok

Anenská čtvrť 204.093 Kč/ha/rok 72.129 Kč/ha/rok 276.223 Kč/ha/rok 3.057 Kč/ob/ha/rok

Vojtěšská čtvrť 206.365 Kč/ha/rok 71.328 Kč/ha/rok 277.693 Kč/ha/rok 1.558 Kč/ob/ha/rok

Nové Město 183.965 Kč/ha/rok 58.259 Kč/ha/rok 242.224 Kč/ha/rok 1.446 Kč/ob/ha/rok

Průměr na strukturu 265.249 Kč/ha/rok 1.704 Kč/ob/ha/rok

Dejvice 308.667 Kč/ha/rok 90.669 Kč/ha/rok 399.336 Kč/ha/rok 1.624 Kč/ob/ha/rok

Žižkov 213.738 Kč/ha/rok 65.410 Kč/ha/rok 279.149 Kč/ha/rok 1.115 Kč/ob/ha/rok

Vinohrady 196.951 Kč/ha/rok 85.528 Kč/ha/rok 282.480 Kč/ha/rok 1.280 Kč/ob/ha/rok

Vršovice 289.191 Kč/ha/rok 84.452 Kč/ha/rok 373.643 Kč/ha/rok 1.162 Kč/ob/ha/rok

Průměr na strukturu 333.652 Kč/ha/rok 1.285 Kč/ob/ha/rok

Vinohradská stráň 118.565 Kč/ha/rok 46.225 Kč/ha/rok 164.790 Kč/ha/rok 3.290 Kč/ob/ha/rok

Děkanka 156.847 Kč/ha/rok 58.393 Kč/ha/rok 215.240 Kč/ha/rok 3.663 Kč/ob/ha/rok

Ořechovka 206.721 Kč/ha/rok 79.215 Kč/ha/rok 285.936 Kč/ha/rok 9.575 Kč/ob/ha/rok

Cibulka 123.399 Kč/ha/rok 48.439 Kč/ha/rok 171.838 Kč/ha/rok 2.220 Kč/ob/ha/rok

Průměr na strukturu 209.451 Kč/ha/rok 3.877 Kč/ob/ha/rok

Nová Dubeč 118.334 Kč/ha/rok 57.330 Kč/ha/rok 175.664 Kč/ha/rok 8.203 Kč/ob/ha/rok

Újezd nad Lesy 112.983 Kč/ha/rok 39.842 Kč/ha/rok 152.825 Kč/ha/rok 7.022 Kč/ob/ha/rok

Slivenec 105.210 Kč/ha/rok 40.456 Kč/ha/rok 145.665 Kč/ha/rok 4.930 Kč/ob/ha/rok

Tyršova čtvrť 155.235 Kč/ha/rok 54.954 Kč/ha/rok 210.189 Kč/ha/rok 5.045 Kč/ob/ha/rok

Průměr na strukturu 171.086 Kč/ha/rok 5.982 Kč/ob/ha/rok

Starý Spořilov 223.662 Kč/ha/rok 80.237 Kč/ha/rok 303.899 Kč/ha/rok 5.798 Kč/ob/ha/rok

Malý Břevnov 195.993 Kč/ha/rok 63.525 Kč/ha/rok 259.518 Kč/ha/rok 5.248 Kč/ob/ha/rok

Zahradní Město 180.666 Kč/ha/rok 76.791 Kč/ha/rok 257.457 Kč/ha/rok 3.363 Kč/ob/ha/rok

Starý Chodov 144.384 Kč/ha/rok 60.587 Kč/ha/rok 204.971 Kč/ha/rok 5.323 Kč/ob/ha/rok

Průměr na strukturu 256.461 Kč/ha/rok 4.729 Kč/ob/ha/rok

Dolní Zbraslav 151.090 Kč/ha/rok 63.025 Kč/ha/rok 214.115 Kč/ha/rok 7.755 Kč/ob/ha/rok

Braník 182.033 Kč/ha/rok 73.865 Kč/ha/rok 255.898 Kč/ha/rok 1.656 Kč/ob/ha/rok

Kobylisy 210.705 Kč/ha/rok 100.664 Kč/ha/rok 311.369 Kč/ha/rok 2.781 Kč/ob/ha/rok

Kladenská 174.621 Kč/ha/rok 90.982 Kč/ha/rok 265.603 Kč/ha/rok 2.289 Kč/ob/ha/rok

Průměr na strukturu 261.746 Kč/ha/rok 2.553 Kč/ob/ha/rok

Sídliště Ďáblice 193.938 Kč/ha/rok 101.950 Kč/ha/rok 295.888 Kč/ha/rok 1.716 Kč/ob/ha/rok

Sídliště Řepy 234.251 Kč/ha/rok 113.687 Kč/ha/rok 347.938 Kč/ha/rok 1.897 Kč/ob/ha/rok

Sídliště Bohnice 252.978 Kč/ha/rok 135.438 Kč/ha/rok 388.416 Kč/ha/rok 2.235 Kč/ob/ha/rok

Sídliště Jižní město 244.923 Kč/ha/rok 116.887 Kč/ha/rok 361.810 Kč/ha/rok 1.890 Kč/ob/ha/rok

Průměr na strukturu 348.513 Kč/ha/rok 1.933 Kč/ob/ha/rok
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