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ABSTRAKT

Zchatralé kulturni nemovité pamatky,cpéo 1€, jejich zachrana, affpadné dalSi vyuzitdi jejich
zachovani pro budouci generace jsou v poslednint dbdle aktualgjSimi tématy. | pes
nakladnou udrzbu a mnohdy zn& (& uz aekavanédi jiz vynaloZzené€) investice daidhto
objekt si stale vice wsdomujeme, Ze tyto pamatky jsou nedilnoucssti hmotného kulturniho
dedictvi, které jedinénym zpisobem doklada twovou praci, Usili, snahu, agob mysSleni

i femeslnou zrénost gedchozich generacéimZ se stdva nenahraditelnym a nezastupitelnym
zdrojem poznani narodnichejoh, a je tedy nasi moralni odpinosti o tento kulturni odkaz
minulostifadreé petovat. Stale vice pak tedy plati, Ze udypamatkoveé pe&e vyjaduje vysglost
spole&enského systému, k&ného smysleni a demokracie v dané zemi.

V predkladané disertai praci je tedy fedstavena problematika kulturnich nemovitych pakjyate
definice zakladnich pojinz hlediska platné ifjpravované legislativy, a dale obecny popis
pamatkove pe&e, wWetné moznych uhi pohledu na hodnotu historicky cennych objekt jeji
stanoveni. Déle jsou zde zpracovany z&kladni metgdyitelné prav pro kvantifikaci hodnoty,
veéetre prikladd jejich pouziti, popisu vhodnosti pro konkrétni ietty, @ipadre uskali
jednotlivych metod. Navrzend metodika kvantifikdegdnoty pomoci multiplikatdr je peliveé
popsana a nasledimpredstavena i na konkrétnim inveésiim zangru rekonstrukce a dalSiho
vyuziti zchéatralé kulturni nemovité pamatky. Cilelisert&ni prace je tak prokazat vyvratit,

Ze za pouziti multiplikatoru produkce narodniho gomstvi I1ze sestavit metodu vhodnou pro
kvantifikaci hodnoty investice do kulturni nemovjgaméatky.

KLi COVA SLOVA

Hodnota, pamatkova hodnota, kulturni nemovita peagbamatkova e, multiplikaeni efekt,
multiplikator produkce

ABSTRACT

Dilapidated immovable cultural monuments, care tfegm, their salvation and any other use
or conservation for future generations is the tias¢ hot topic. Despite the xpensive maintenance
and often significantly (whether awaited or alrepdyd) investments in these objects we are more
and more aware that these monuments are an infggtabf the cultural heritage which uniquely
demonstrates creative work, effort, attempt, wayttohking and craftsmanship of previous
generations, making it an indispensable and irogalble source of knowledge of national history
and it is our moral responsibility for the culturadritage of the past to properly take care of.éor
and more it is true that the level of preservatidrthe monuments reflects the maturity of the
social system, the public sentiment and democnadtlyd country.

In this doctoral thesis the issue of cultural immlole monuments, definitions of basic concepts
in terms of valid and prepared legislation and aegal description of conservation including
points of view on the value of historically valualbbjects and the determination of this value,
is introduced. Furthermore, the basic methods esphbgcisely for the quantification of value
including examples of their use, description of thetability for specific needs or drawbacks
of each method, are processed. The proposed métigydfor quantifying the value by using
multipliers is carefully documented and then présgénon a specific investment objective
of reconstruction and further use of the dilapidataltural immovable monument. The aim of the
doctoral thesis is to prove or disprove that the ofsthe multiplier of production of the national
economy can build the appropriate method for giyang the value of investments in immovable
cultural monument.

KEY WORDS

Value, heritage value, cultural immovable monuméitage preservation, multiplier effect,
production multiplier
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1 UVOD

Chatrajici kulturni nemovité pamatky jsou posledolbou velmi diskutovanym tématem. Mnoho
Vv souwtasnosti zdevastovanych objgkieni i gres svou nespornou kulturni a historickou hodnotu
opravovano, protoZe tyto objekty jsou mnohdy v tkajenenSich rést a obci a jejich nakladna
udrzba, nemlu¥ o celkové rekonstrukci, je mimo moznosttito majitel. Mnoho nést se proto
rozhodlo tyto nemovitosti prodat soukromym maijitel v nadji, Ze chétrajici ruiny zachrani
a navrati jim alespo castén¢ jejich pavodni vzhled, coz vSak ze soukromych pfedk ze
vétSinou provést pouze u objékinensiho rozsahéi u objekti dale komefné vyuzitelnych tak,
aby v budoucnu alesp@aste&né doslo k navratu vloZené investice.

A praw s tim souvisi jeden z moznych problémto problém investora (a t6 az soukroméhgi
predstavovaného statni spravou a samospravou), j@esghotny jit do tak slozité akce, kterou
bezesporu obnova ohroZené kulturni nemovité pami@tkyna k dispozici dostateé mnoZzstvi
finanénich prostedki nebo je schopen je zajistit, ale chybi mu metqadjkadle které by se
rozhodnul pro opravu a ozivenékteré ze zchatralych kulturnich pamatek a to pgiieosu,
ktery tato akce bude pro investora mit.

Tato prace se proto zabyva stanovenim moznych mgtodkvantifikaci hodnoty kulturnich
nemovitych pamatek, pouzitelnych jak pro soukrontestniky tchto objekd, tak i pro statni
spravuc¢i mistni samospravu. Prvni kapitoly se z&mji na popis satasného stavu v podéb
definice platnych zakonnych norem a tedy legistdtio pozadi saiasné pamatkové pe (a téz
nastirgni nékterych skuténosti a zmin v pravnich pedpisech fipravovanych), a objasni
nékterych pojnii z oblasti kulturnich nemovitych pamatek ac¢gpéo r€, bézré uzivanych

v prab¢hu celé prace. Dale je v této praci zamivelmi zasadni problém definice pojmu hodnota,
ktery je velmi dilezity pro dalSi praci, ktery je pospan a definowahlediska dvou zakladnich
pohledi na stanovovani hodnoty a to z pohledu technickanekického a také z pohledu
umelecko-historického. V dalSich kapitolach uz je pakrubych obrysech nastima cast
provedeného vyzkumu. Jsou zde uvedeny zakladnidygioo kvantifikaci hodnoty ohrozené
kulturni nemovité pamatky, které by mohly byt paelié pro specifické dely, definované

u jednotlivych metod, iXemz u ikterych z nich jsou navic uvedeny i ilugind modelovée
piiklady pouziti, které jsem zpracoval a pouZil ulghu doktorského studia wkterych¢lancich
publikovanych na odbornych konferencich doktorskéhalia. Jedna z kapitol se pak zabyva
i popisem gkterych skuténosti, zjiSénych @i zahranénim studijnim pobytu v rdmci programu
CEEPUS na Slovak University of Technology in Bratia, Slovensko. V ramci praktickésti
této prace pak byl vytien, rozeslan a nasletlivyhodnocen dotaznik pro soukromé majitele
kulturnich nemovitych paméatek, ktery je dale v texéz zmidn a to ¥etrg vyhodnoceni
ziskanych informaci. Podstétrpodrobrji je pak v této praci popsdna metoda kvantifikace
hodnoty pomoci multiplikatdr narodni produkce, ¢etné navrzené metody lokalizace tohoto
multiplikatori, ktery je v podstétnarodohospodékym ukazatelem. Z&wem je pak provedena
demonstrace navrzené metodiky na objektu gedlhmozené kulturni nemovité pamatky a jednoho
z projekfi, ktery byl navrzen pro rekonstrukci a znovuvyuZitihoto historicky cenného
a pamatko¥ chrargného objektu, kdy je navrzenou metodikou kvantidoa hodnota ijinosu
vstupni investice do rekonstrukceednetného paméatkavchrargného objektu.



2 CIiL DISERTA CNi PRACE A VEDECKA HYPOTEZA

Zachrana kulturnich nemovitych pamatek, na kteréekelik poslednich desetileti zapominalo,
a které se dnes diky nevhodnému vyuzivaniifkigu jako prosté skladovaci prostory, archivy,
garaze ¢i hospod#éské objekty) ¢i absenci jakychkoliv udrZzovacicli san&nich praci
(a v rekterych gipadech pak i zasalenané necitlivych k historické a architektonické hod&ot
takovychto nemovitosti, provedenychiedevSim za minulého rezimu) nachézeji mnohdy
ve zlkdovaném stavu, se dnes stava aktualnim tématemhywnorestskym zastupitelstim
dochéazi, Zze mit uprastd mésta chatrajici ruinu neni dobrou vizitkou pro jRjimésto, nebo
Ze onen rozpadly zamek hrad za mistem by se dal vyuzitdba ke zvelebeni kulturniho Zivota
nebo k pildkani turist ze Sirokého okoli. Malokteré obci se vSak pgoddosahnout
na vyznamgySi dot&ni tituly, protoZze oprava a udrzba kulturninéddtvi je velmi drahou
zalezitosti. Proto s&im dal vic obci pousti do odprodeje kulturnich neitygh paméatek
soukromym subjekim. BohuZzel velmiasto obce pozZadujiigmrseéné ¢astky a neusdomuiji si,
Ze oprava zchatralé ruiny ze soukromychéaameponeseipdobrém podnikatelském z&nu zisk
pouze onomu podnikateli, aleipese ve vysledku spousty dalSich fitich toki do celého
regionu.

Cilem této prace je tedyfgdstavit problematiku pamatkovégeéo kulturni nemovité pamatky
a pokusit se popsatkteré z metod, vhodnych pro kvantifikaci hodnottlkerdi nemovité pamatky,
véetrg jejich moznosti jejich pouziti, s tim, Ze vybram&toda bude prezentovana podrgbn
Ve své praci se proto alespdast&né pokusim nastinit, jakym Agobem by se dal kvantifikovat
piinos opravy a dale vyuzivané kulturni pamatky daenekniky regionu pomoci multiplikaich
efeki.

Disertani prace tedy pracuje s tuto hypotézou:

»VyuZiti lokalizovanych multiplikatoz produkce narodniho hospodatvi je vhodné pro
vytva‘eni metody kvantifikace hodnoty investice do nené@kulturni pamatky.*

3 METODY VHODNE PRO KVANTIFIKACI HODNOTY

Ve své prace jsem vymezilép svym zmisobem zakladnich drihmetod, vhodnych pro
kvantifikaci hodnoty kulturni nemovité pamatky. ddo tyto metody:

* Ocereni znalcem dle vyhlasky

* Analyza naklad a uzitki (CBA)

* Multikriterialni analyza (MCA)

* Hodnotova analyza

» Kvantifikace hodnoty pomoci multiplikéatidr

Tento soupis metod jisheni vgerpavajicim, hodnotu kulturni nemovité pamétkyznych uht
pohledu a proizné &ely pouziti Ize zcela jigtstanovit i jinymi metodami, avSak ja jsem se
v této praci zabyval pouze hlavnimi a zakladnitfistppy, o nichz jsemipswdéen, Ze jsou pro
specifické dely vhodné a pouzitelné. Kazdagéehto metod je tedy relatignhodreé specifickd,
atudiz je wena pro kvantifikaci hodnoty pouze procity Gcel, ¢i urcity omezeny okruhu

uzivateh. Tyto ely, pro které Ize konkrétni metody vyuzit, jejibhzsi a podrob&sSi popis,
véetns prikladi pouZiti konkrétnich metod jsou dale rozepsanymaraé diserténi praci. Jelikoz
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se jedna o rozsahlé texty, které dale nijak nesajivé nosnou metodou navrhovanou v digefta
praci, byly z této zkracené verze vypunt.

3.1 Kvantifikace hodnoty pomoci multiplikatora

Metoda kvantifikace hodnoty kulturni nemovité pakyatpomoci multiplikatoit je hlavni
metodou, kterou jsem se v diséna praci dale podrok#i zabyval. Za celou metodou stoji
v podstat jednoducha myslenka, a to Ze by bylo zajimavé giblae zjistit, jaky finos ma
potencialni rekonstrukce zchatralé kulturni nendypamatky do mistni ekonomiky, tedy do
ekonomiky regionu. Jedna se tedy vicetnérpodobnou myslenku jako u CBA, avSak konkrétni
hodnoty jsou ziskany pomoci multiplikatoprodukce vypétenych pomoci input-output analyzy
ze symetrickych input-output tabulek (dale jen Sj@Verejiiovanych statistickymiadem.
Multiplika ¢éni efekt vyjadiuje zjednoduSenieceno provazanost jednoho ativi ekonomiky

s dalSimi jejimi¢astmi, resp. vliv zmy v jednom odstvi na odetvi ostatni. Zakladni a velmi
jednoduchou myslenku multiplikatoru ilustruje niaeedeny obrazek. Pokud tedy hifad viada
vliozi do ekonomiky vice pé&r, dejme tomu formou budovani ddini si€, zvysi se fijmy firem,
které dalnice buduji. Firmy maji vice prace, musilyt najmout vice pracovnika mohou
si dovolit zvysit jejich mzdy. Pracovnici tak mohwice utratit (jednak proto, Ze stavajici dostali
vice perz, ale také diky celkovému ri&tu p@tu zangstnanych), coz znamena zvySenijmpu
firem u kterych tito pracovnici utraci. ZvySenijpu téchto firem v druhém kole @p povede

k naiistu mezd jejich zadstnand, pripadré prijeti zameéstnand novych a tak pi@d dokola.
Pavodni perzni "injekce" vlady se tedy v ekonomice znasobitadtiplikovala.

Zvyseni vydaji

|

~——P  zvyseni pfijmd firem

!

zZpétna zvyseni prijmu
vazha a zameéestnanosti

“-\. ./I l

indukovany rist
spotiebnich vydajl

Obr. 1 Schematické zobrazeni procesu multiplikace, z@@jj [

3.2 Symetrické input-output tabulky (SIOT)

Moderni ekonomiky se vyzgaji silnymi meziod¥tvovymi vazbami, avSak standardni nastroje
strukturalnich analyz sest§inou zabyvaji charakteristikou jednotlivych &t a vzajemné vazhby
byvaji opomijeny. Tento nedostatek se snazi ndpiliaput-output analyza, ktera disponuje
prostedky pro kvantifikaci vzajemnych vazeb mezi &mi ¢i sektory v ekonomice. Vychozi
datovou zakladnou jsou tzv. symetrické input-outfaliulky (SIOT) [30]. VSeobecny model
symetrické input-output tabulky je na nasledujicionazku.
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Vyrobky podle Konecné uziti
SKP KS HTFK AZ Vyvoz Celkem
Vyrobky e \_-ydal]e na TVOI‘,ba Zmena . Uziti celkem
N Y 1 Mezispotieba koneénou hrubého . Vyvoz s
podle SKP S - stavu zasob ! podle vyrobki
spotiebu fix. kap.
_— Ce]_ko_‘\‘ “ Celkem podle jednotlivych typu konecného uziti v Ce]]}{tv)ve u_zm v
Celkem (1) | 2 mezispotieba v e 4 zakladnich
. . . zakladnich cenach .
zakladnich cenach cenach
Cisté dané | . CDV podle S : A Celkové ¢isté
na vyrobky 3 produtkt CDV podle jednotlivych typh kone¢ného uziti dané na vyrobky
. Celkova . . e . . . e
Celkem . . Celkové konecné uziti podle jednotlivych typi v | Celkové uziti v
- 4 mezispotieba v - S ' . .
(1+3) o , zakladnich cenach kupnich cenach
kupnich cenach
S]U?Zky . Slozky piidané
pridané 3 hodnoty
hodnoty ’
Celkem 6 Produkce v
(4+5) zakladnich cenach
Dovoz 7 Dovoz
Celkem 3 Dodavky celkem v
(6+7) zéakladnich cenach

Obr. 2 Schematické znazami SIOT wlenéni produkt x produkt, zdroj [31]

3.3 Vypatet multiplikator @ produkce pomoci input-output analyzy

Jadro symetrické input-output tabulky fvaitvercova matice mezispeby se symetrickym
clerénim fadki a sloupé a to komodity na komodity nebo oftvi na odétvi. V matici
mezispoteby predstavuje kazdy sloupec strukturu vstupgzn. udavd, kolik produit bylo
na vyrobu konkrétniho vyrobku spebovano. Kazda zéna poptavky po witém vyrobku vede
souwasre k proporcionalni zrnmé poptavky po produktech, které twovstupy do vyrobniho
procesu onoho vyrobku. SIOT se tak pouzivaddpowdi disledki zmény poptavky v jednom
odwtvi na zbytek ekonomiky. Néjmy multiplikacni efekt je zpsoben tim, Ze vystup jednoho
odwtvi je zarové vstupem do dalSich odwi narodniho hospodstvi a naopak. Tato tabulka je
souwasti sytému rinich narodnich &, zakladnimi zdroji dat jsou Udaje zalnich vykas,
statistickych zjiovani a Gdaje od orgérstatni spravyNB, Ministerstva financi, Ministerstva
prace a socialnichéei, Fondu narodniho majetku, Pozemkového fondu, a.Kvalifikované
odhady [32]. Ze symetrické input-output tabulky lzdvodit gfimé a nefimé dopady ziny

v jednom odwtvi na celou ekonomiku. Existuji zde dva zakladiistppy ke zkoumdani
vzajemnych zavislosti.

Prvni gistup hodnoti meziodtvové vztahy z hlediska odiateli a zkoumé SIOT vertika
tedy z hlediska sloufic Jedna se o tzv. &mé vazby oddtvi (backward linkages), tedy vazby
na dodavatele vstdpplynoucich do odstvi. Prvnim krokem v tomto postupu je normalizace
SIOT podletradki, tedy vydleni vSech hodnot v prvnim sloupci celkovou hodooprvniho
sloupce. Tim je spdtanamatice koeficienti vstupi A. Koeficienty vstug (nékdy ozn&ované
jako koeficienty pimé produkce nebo koeficientyfimé spoteby) udavaji, jaka je hodnota
jednotlivych meziprodukt spotebované na vyrobu jedné jednotkyitého vyrobku.
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Druhy mistup sleduje naopatelni vazby (forward linkages) a zkoum4, do ktergchtvi jsou
smerovany vystupy. Normalizace SIOT se zde provadi @osloupd a ziskavamematici
distribu ¢énich koeficienti B.

Pro poteby této prace byla pouzita prvni z metod, tedymabzace SIOT dle sloufg¢
s vystupem v podab matice koeficient vstupi A. DalSim krokem metodiky vy@tu

multiplikatori je odeéteni vypa@tené matice Aod jednotkové matice |a nasledné vytweni

matice inverzni k vypaitené matici |I-A Vznikd tim matice koeficient celkové produkce L,
ozn&ovana jakd_eontiefova inverzni matice:

L=(-4)"

Souty hodnot v jednotlivych sloupcictse pak oznauji jako multiplikatory produkce
jednotlivych od¥tvi ekonomiky. Tyto multiplikdtory zahrnuji jaktiony vliv finalni poptavky
po produkci witého produktu, tak vlivy nggmeé, vyplyvajici z multiplikace vyrobniho procesu.
Tento souwtovy multiplikator Ize interpretovat tak, Ze pokud se znéni finalni poptavka
po produkci daného odwtvi o jednu jednotku, celkova produkce ve vSech o@wich vzroste
pravé o hodnotu multiplikatoru [30].

4 PRAKTICKA CAST

V prabéhu zpracovani této diseérd prace jsem se postuprzabyval kvantifikaci hodnoty
kulturni nemovité pamatky ze dvou hlavnich hledjsakto z pohledu soukromého investora,
a dale téz z pohledu samosprévgtatni spravy, kde jsem se rozhodl navrhnoutwakanetodu
kvantifikace hodnoty investice do kulturni nemovitémétky, kterd by umoznil&mto statnim
orgarim jakymsi zgisobem porovnavat efektivitu investic vliozenych goawy konkrétnich
objekti ve vazlé na Finos takovéhoto projektu do lokalni ekonomiky.

4.1 Dotaznikovy prizkum

4.1.1 Popis dotaznikovéhogkumu

V prilohach diserténi prace je uveden prazdny formutbtazniku, které jsem vigschu prvniho
roku doktorského studia zpracoval a nastedozeslal ®kterym soukromym vlastnikn
kulturnich nemovitych pamatek, na které se mi ptvetiskat osobni kontakty,figemz tyto
Udaje byly ziskany rozlihymi zpisoby od hledani na internetdep osobni kontakt na stavebnim
veletrhu aZz po kontaktyiedané jinymi vilastniky obdobnych paméatkashrarénych historicky
cennych nemovitosti. Dalefiphy obsahuji jako fiklad téZ dva konkrétni dotazniky, k jejichz
zveejreéni dali respondenti svoleni.

Neochota soukromych vlastiikzvaejnovat rekteré mozna az ipiS podrobné ¢i osobni
informace, se nasledrukazala jako hlavni problém tohoto mého snazedy, ¢ca z Sedesati
rozeslanych dotaznikse mi vratilo alespocéasté&né vypinénych 10 a to i &které z navracenych
dotazniki nebyly vyplrény kompletr, pticemz &tSinou byly vynechany Gdaje o finari strance
investice &chto soukromnik do kulturni nemovité pamatky a mnohdy téz caiybvyplnéné
Udaje o motivaci k pdzeni takovéto historicky cenné nemovitosti.

4.1.2 Vyhodnoceni dotaznik

PredevSim uvodni vSeobecné otazky, resp. o&icna poloZzené otazky, Byge mi pod#lo ziskat
pouze velmi malé mnozstvi vy@mych dotaznil, jsou v rkterych gipadech velmi zajimavym
okénkem do duSeiednetnych respondeft— vlastniki kulturnich nemovitych pamatek, které
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dava pedstavu o motivactéchto soukromnik k mnohdyznané (a zné&n¢é nejisté) investic
v podok® nakupu ¥tSinou krasného historicky cenného, avSak mnohdy velmi zchatre,
objektu.

Motivace ke koupi nemovité pmétky

podnikatelsky ~ détsky sen, touha snaha odliSit se neuvedeno
zamer a investice  vlastnit pamatku

Obr. 3 Vyhodnocer dotazniku -motivace ke koupi nemovité pam:

Zajimaveé je téZz srovnaniuyodnich vlastnik nemovitych pamétek, tedy zj#ii, oc koho
dotazované soukromé osoby konkrétni pamatky odkoufile pak pevazuje statni spravé
samosprava, coZz naznge trend zmirgny i vtéto praci, kdy se tyto subjekty rgidpamatkow
chrarénych objekti zbavuji diky nedostatku vlastnich financi na Udrébprovoz takovychtc
objekti (a to napiklad i za symbolickou cent tim, Zenovy vlastnik se o tuto pamatkéadre
postard).

Pavodni vlastnik nemovitosti

obec, stat soukroma osoba  obchodni spole€nost neuvedeno

Obr. 4 Vyhodnoceni dotaznil- pivodni vlastnik nemovitosti

V souvislosti suvedenym se dale nabizi otazka, jakynisgihemdi v jakém rezimu jsou tyt
pamatky, které se nactgi tzv. ,v soukromych rukou® provozovany, tedy zda jejich mjeth
negichazime ocast kulturniho &dictvi tim, Ze by pamatka byla zcela ugna a jeji soukrom
vlastnik by ji tak vyuZzival pouze pro své fmiy.Jak je zgrafu patrné, nentéba se totto obavat,
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jelikoz Zadnad zpamatek, jejichz vlastnici byli ochotni na tuto ak& odpowdét, neni
navstvnikim zcela uzakena a tyto pamatky jsou tedyigtupné & jiz s privodcem a gakym
okruhemgi trasou, nebo vokhpristupné, naiiklad za asistencesvykladem majitelei spravce
anebo pistupné wamci komeéni ¢innosti soukromého vlastnika, kdy tyto objekty j
powtSinou provozovany jako luxugi hotelyci restauract

Rezim sou éasného provozu pamatky

pristupna nepristupna komeréni vyuziti kombinace
(vstupné, prohlidky) (hotel, restaurace) pfedchozich

Obr. 5 Vyhodnoceni dotaznil-rezim sodasného provozu pama

Podstatnou slozkou ,touhy* vlastnit kulturni nentou pamatku je vSapiedpoklad mnohdy
znaného finakniho kapitaly a to nejen na odkup takovéhoto objektu a jehdéedésu opravu
ale téZ ngrovoz a Bznou udrzbu této pamatkZ uvedeného grafu je patrné, Ze na tuto féma
stranku jsou mnozi soukromi majiteléepmeé velmi haklivy, jelikoz znané wtSina respondeit
tuto otadzku \dotazniku vynechala, ste&jgjako dalSi otazky vztahujici s¢¢astkam vynalozenyr
narekonstrukci jejich nemovitych paméatek uvedenych udajse vSak da dovodit, hlavnicast
spektra véejré obchodovanych nemovitych pamatek se pohybirozsahu kupnich cen c
5 - 20 milioni K¢.

Kupni cena

neuvedeno 0-5 miliond 5-10 miliond  10-20 nad 20
miliond miliond

Obr. 6 Vyhodnoceni dotaznil-kupni cena vybrané nemovité pam
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Z dalSiho grafu je pak tedpsre vidét, Ze provoz kulturni nemovité pamatky je ptdnou
zaji¥ovan kombinovanou formou, kdy s€tgina vlastnilk nevyhne jisté forakomegni ¢innosti,
piicemz i tak je nutné provozkterych pamatek dale dotovat ze soukromych fin

Z jakych prost fedk je zajis tovan provoz?

pouze vstupnékomercni akce vlastni zdroje  kombinace
predchozich

Obr. 7 Vyhodnoceni dotazniku — zadist provozu

4.1.3 Za¢r dotaznikového Sééni

Na zaklad vSech vySe uvedenych skétesti jsem néslednve své praci ustoupil (zpracovani
jakési univerzalni metodiky, ktera byl umozni soukromym zajeman o kulturni nemovitol
pamétku rozhodovani mezi jednotlivymi objekty pomoci jistych pedem nastavenych kritér
jelikoz jsem po pezkoumani vystupz vySe popsaného dotazniéno Seten dospl k zawru, ze
pofizovani kulturnich nemotgch pamatek soukromymi vlastniky, Kt¢sou \ absolutni @tSine

piipadi zapalenymi nadSenci do kultury a historie, nenkméopodidit univerzalnim pravidim a
tyto jednodusSe kvantifikovat, jelikcv tomtopiipads se ¥tSinou jedna o natolik emotivni jnani
budouciho majitele kulturni nemovité pamatky, zeywayka pokugém o jakékoli zobeovani.

4.2 Kvantifikace hodnoty pomoci lokalnich multiplikatora

4.2.1 Z&kladni popis metodiky a jeji vhodnc

DalSim krokem fi praci na této disertaci byl@ipravametodiky asestaveni vypfiového modelu
ktery zjiz vySe prezentovanych narodohospe#tfich ukazatél v podolk® multiplikatom
produkce bude schopen vyt ,hodnotu” pipravované inveice. Vzhledem k tomt
Ze zmhované hodnotymultiplikatori jsou stanoveny glatnosti pro celou narodni ekonomil
pokladam za dlezité do metodiky vnést jisty koeficient, ktery hghledioval polohu pamatky
jejiz hodnota se kvantifikuje, zavislosti na ekonomické kgnnosti regionu, ve kterém
nachazi. Dale fiedpokladam zavedeni koefici@nzohlediujicich druh a typ stavby, st
hodnoceného objektu, n&rmost provadni stavebnich, rekonstrokich asang&nich praci, atd.
atakeé &el vyuziti objektu po rekonstruk

Predpokladdanym vysledkertéto praktické ¢asti disert&ni prace je tedy vytweni funkiniho
vypoctového modelu (Ppadré modeti), kiery umozni pomoci vySe zngime multiplikani
metody stanoveni kvantifikaci hodnoty kulturni nemovité pamétky tomto gipad tedy uteni
hodnoty pinosu, ktery pedstavuje potenci&nopravovana pamatka do ekonomiky rew,
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ve kterém se nachazi. Tato metoda bylanumoznit porovnat vloZzené investi prostedky
se zjiStnou hodnotou finosu investice a dale stanovit vhodnost takouwétestice pro regionalni
ekonomiku. Nasledujici obrazek ilustruje vhodnastiyednotlivych metod kvantifikace hodnoty
kulturnich nemovitych pamatek,cetre pozice metodiky s uzitim lokalnich multiplikator
produkce.

Nakladove stanovena
cena rekonstrukee
(zapoéteny historizujici
materialy a postupy)

Ocenéni

dle vwyhlasky

opravena
pamatka

vlozené
investice

Niékladove - vinosové
metody

(R —

Kvantifikace
hodnoty pomoci
lokalnich

multinlikatorn

Hodnoceni pfinosu
kultumich akei pomoci
multiplikitorn

(viz metodika Raabova)

T

Obr. 8 Schéma vhodnosti uziti jednotlivych metod kvaatigkhodnoty

4.2.2 Fredpoklady metodiky

Nevyhoda této navrhované metody &pé ve skut&nosti, Ze tato metoda je pémé specificka

a nekvantifikuje tak kulturni nemovitou pamatku gakelek, nybrz se snazi stanovit hodnotu
investice vloZzené do opravy a rekulturalizace obného a zanedbaného paméatkbednotného
objektu. Diky vSak tato metoda tte byt napklad pomocnou metodoufiiprozhodovani

o investici do kulturni pamétky, jelikoZ je pomadimozné viskatiigdstavu o celkovémiimosu
provedené rekonstrukce kulturni pamatky do ekongmekionu.

DalSi nevyhodou je, Ze sté&jiako samotné stanoveni multiplikdiggomoci input-output analyzy,
vychazi z porarné prisné stanovenych igdpoklad uvedenych v kapitole 4.5.3 této prace (tedy
Ze nabidka se zcelafipptisobuje poptavce, jednotlivé produkty jsou vydyp s danou fixni
strukturou vstup a struktura vstup vychazi ze zvolené techniky transformace nesyuoigich
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tabulek na SIOT, tedy Ze veSkeré vedlejSi prodigdy vyrakny technologii vyroby v odstvi)
k nimz pidava navic jest jeden dalSi, vychazejici z metody lokalizace, ytelje skuténost,
Ze &tSina zdroj uzitych g rekonstrukci nemovité pamatky musi pochazetiedpttného
regionu, pro ktery je hodnoceni pro¢ad.

4.2.3 Navrh vypdtovych vztai metodiky

Pro mnou navrzenou metodu kvantifikace hodnoty pmntokalnich multiplikatoit stanovuji
nésledujici vypétove vztahy:

Hyyp = IN X LMP x k  [K¢]
kde:
Hyouwp - hodnota stanovena pomoci lokalnich multiplikétmrodukce
IN — investéni naklad na provedeni rekonstéakch praci
LMP - lokélni multiplikator produkceifslusného regionu
k - koeficient pamatkové hodnoty

Lok&lni multiplikator produkcé MP je pak mozné vypadst z narodniho multiplikatoru produkce
odwetvi, ktery je upraven - lokalizovan koeficientenyctiazejicim z vykonu lokalnich ekonomik,
dle nasledujiciho vztahu:

LMP = MP X kyyp
kde:
LMP - lokélni multiplikator produkce
MP - narodni multiplikator produkce
kuve - lokalizaini koeficient zohletiujici vykon lokalni ekonomiky

Koeficient pamatkové hodnoty je souhrnem niZze uvedenych koeficierjimiz se tato metodika
snazi zohlednit zraa specifika stavebni vyroby tykajici se praci bgktech s pamatkovou
ochranou, kterd jsou reprezentovaradevsim zngnym nafistem pracnosti, pt#bou vyuZivat
mnohdy velmi specifickych stavebnich postup material a provadni praci ve specialnim
rezimu ochrany pamatek, coz je svyniggbem znénym nadstandardem vipnérné, standardni
¢i bézné stavebni vyrah pro niz je stanoven narodni multiplikator prodeikdisledkem
uvedenych specifik stavebnich praci prar§eth na pamatkavhodnotnénti chraréném objektu
je pak zcela bezpochyby navySeni "standardnich" ®ehto mnohdy vysoce odbornych
stavebnich praci. Totorgdpokladané navySeni pracnosti a ve vysledku tedy €&chto praci
na pamatkovych objektech je tedy do v§fpopromitnuto koeficienterk, ktery vypa@itame jako
souhrn di¢ich koeficient, tedy:

k =k Xk, Xk,
kde: k - koeficient paméatkové hodnoty
ksv - koeficient spoléenského vyuziti
ky - koeficient vyznamnosti
kn — koeficient vyvolanych népmych vlivii (heekonomickych inosi)

Zpusob stanovenéi vypocétu jednotlivych polozek této metodiky, tedy stanmivenultiplikatori
produkce, jejich lokalizace a navrh stanovefislpSnych koeficierit pamatkové hodnoty, je
predmétem nasledujicich kapitol.
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4.3 Stanoveni multiplikatora produkce

Kulturni nemovita paméatka je velmi specifickou $tau. Na jedné strénse [ jeji pripadné
rekonstrukci¢i opraw uplatni multiplik&ni efekty souvisejici se stavebnictvim, tedy nejsi
multiplikatory v narodni ekonomice a na stfraittuhé se dokateni oprav a rekonstrukce kulturni
pamétky niZe dojit k nastartovani kulturniho Zivota, sameieé s ohledem na dalSi planované
vyuziti objektu (kdy napklad u dalSiho vyuZivani pamatky pro bydleni seredpoklada zvyseni
kulturni aktivity), a pipadnému z&eni kulturni nemovité pamatky do kulturnich muittgénich
efekti a s moznosti, Ze se mohou projevit i multiplikgitoestovniho ruchu.

4.3.1 Multiplikatory produkce viiidéni dle aktualre platnych klasifikaci

Za stavebnicinnosti jsou tedy nov podle CZ-NACE povazovany nasleduji¢innosti
klasifikované v sekci F:

* 41 Vystavba budov
* 42 InZenyrské stavitelstvi
e 43 Specializované stavebifinnosti

Dle klasifikace produkce CZ-CPA je pak stavebnictigimezeno nasledujicimi skupinami
produkti:

» Skupina 41 obsahujeggdevsim budovy a jejich vystavbu
» Skupina 42 obsahuje inzenyrské stavby a jejichaxmi
» Skupina 43 obsahujézné specializované stavebni prace

Nize uvedenou tabulku hodnot multiplikatoprodukce jsem tedy ziskal maticovym vyfam
podle vySe popsané postupujépmz samotny vypmt byl proveden nad datovou zékladnou
tvorenou SIOT tabulkou o roztru 82 x 82 odw¥tvi v podrobnostiélenéni na jednotlivé oddily
odwtvové klasifikace CZ-NACE, a to pomoci tabulkovéhditoru Excel. Jak je z barevn
ozn&enychiadki patrné, tak vSechnyitodwetvove multiplikatory zéazené v klasifikaci CZ-
NACE v sekci F - stavebnictvi se nachazeji v "TOFP v hodnot multiplikatori produkce,

z ¢ehoz je ¥ejmé, Ze stavebnictvi je jednim z nejgiiich odwtvi narodni ekonomiky.

MuItipIikétoE ) Kod odvétvi Nazev odvatvi
produkce odvétvi CZ-NACE

2,780238127 42 InZenyrské stavitelstvi
2,690658598 79 Cinn. cest. agentur, kanc. a jiné rez. a souvis. &in.
2,626295795 73 Reklama a priizkum trhu
2,600299292 41 Vystavba budov
2,336478496 78 Cinnosti souvisejici se zamé&stnanim
2,303787266 74 Ostatni profesni, véd. a tech. ¢innosti
2,262488827 71 Architekt. a inZ. ¢in.; tech. zk. a analyzy
2,258453738 43 Specializované stavebni €innosti
2,241908558 18 Tisk a rozmnoZz. nahranych nosica
2,237995857 93 Sportovni, zabavni a rekreacni ¢innosti

Tab. 1 Multiplikatory produkce dle odtvi v tideni CZ-NACE, viastni vyget
Zcela shodny je pak postup vygbe multiplikatori produkce s@zenych dle produktv trideni
klasifikace CZ-CPA, pouze s pouzitiméiglusné vychozi SIOT, figemz v tomto fipadc
z zel¥icku 10ti nejsiljSich multiplikatofi vypadla skupina 43 4izné specializované prace, ktera
se vSak propadla pouze na 16té misto v tabulcemsatou multiplikatoru produkce 2,160.
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N Kad
Murl(t)lgﬂlliiteor produktu Nazev produktu
P CZ-CPA
2,97250592 42 Inzenyrské stavby a jejich vystavba
2,882765351 73 Reklamni sluzby a prazkum trhu
2,819188873 79 Sluzby cestovnich agentur a kancelafi
2,604615161 41 Budovy a jejich vystavba
2,434600177 74 Ostatni odborné, védecké a techn. sluzby
2,38841952 93 Sportovni, zdbavni a rekreacni sluzby
2,3802964 78 Sluzby v oblasti zaméstnani
2,278448482 18 Tiskarské a nahravaci sluzby
2,248007593 71 Arch. a inZ. sluzby; techn. zkouSky a analyzy
2,215468974 45 VO a MO s motorovymi vozidly

Tab. 2 Multiplikatory produkce dle produkiv tideéni CZ-CPA, vlastni vypet

4.4 Metoda "lokalizace" multiplikator a

Stanoveni hodnot multiplikatbma lokalnich urovnich,tauz krajskych nebo okresnich, je velmi
obtizné. Tato skutmost vyplyva z vySe prezentované metodiky Wpoktera pracuje se SIOT
tabulkami, jenZ obsahuji nejen hodnoty pro jedmétlodwtvi v tiidéni SKP, ale také dalSi
ekonomické ukazatele jako dov@t vyvoz odwtvi, vydaje na kon@ou spatebu ¢i tvorbu
fixniho kapitalu. Proto navrhuji pro vypet hodnoty lokélnich multiplikatér pouzit hodnoty
multiplikatori narodnich, které budou ditlymi koeficienty upraveny tak, abyfiplizovaly
hodnotu multiplikatoru regionalni realitZmininé koeficienty by tak v podstapiedstavovaly
jistou Urova ¢i vykon lokalnich ekonomik, a jednotlivé regiony lyezi sebou vlastnjistym
zpasobem porovnavaly, coZ se pro ety této prace jevi jako dostéte rozliSeni ekonomické
vykonnosti regionalnich ekonomik, Hyoto samoiejmé z mnoha dvodi neni zcela fesne,
jelikoz v dnesni dobje zcela Bzné, Ze stavba jESena subdodavatelskymigpbem, a tak pro
razné stavebni pracé dalSi odborné prace mohou byt sjednani stavebdnhigatelé i z jiného
regionu, nez v jakém se nachazi samotna opravqyematka.

4.4.1 Stanoveni lokalizmiho koeficientu

Vzhledem k zaréreni mé disertani prace, kde se pokouSim kvantifikovat hodnotutkuaich
nemovitych pamatek, se snazim najit takové koefigjekteré bych mohl uplatnitipsveé praci.
Proto zde uvathé koeficienty nemuseji byt relevantdi univerzalni pro vSechna oévi
narodniho hospodstvi, ani pro stavebnictvi vSeob&cméz se nejedna o ¥grpavajici vyet
koeficienti, ale pouze o ty, které jsou z mého hlediska rel@igro jednoduché rozliSeni vykonu
lokalnich ekonomik.

Lokalizatni koeficient zohletiujici vykon lokalni ekonomiky tedy navrhuji sfitat jako ptimér
vSech zji&nych dikich koeficient, tedy

ky +k
kimp =Tm

4.4.2 Diki koeficienty pro vypdet

Nasleduijici text tedy pracuje sesdva zakladnimi déimi koeficienty, kterymi jsou:
» Dil¢i koeficient disponibilniho @chodu domacnoskig
» Dil¢i koeficient piimérné mzdy v regioni,
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Jako nejefektivgSi feSeni pro stanoveni tohoto druhu koefidiemd Urovni kraj se prozatim jevi
Udaje dostupné na strankach statistickéiaolui

Dale v textu tedy uvadim moznyigob stanoveni dvou koeficiéntkteré by mohly byt vyuZzity
pro lokalizaci narodniho multiplikatoru produkceedé&n zohletiuje piimérné mzdy v regionu,
druhy pak pedstavuje disponibilnitdhod doméacnosti. @btyto hodnoty jsou pro mou praci
vyznamne, protoZzeipdstavuji ekonomickou silu obyvatelstva regionuksgou ve své praci
pocitam, jelikoZ pi stanoveni hodnoty kulturnich pamételkeipdm i s kulturnimi akcemi, na nich
poradanymi, a jejich usiSnost a nav8vovanou je pra¥ z¢asti ovlivrena i ekonomickou situaci
mistnich obyvatel, stejntak jako je timto ukazatelem vykonu lokalni ekoilomovlivnén

i pfinos investice do ni, tedy hlavapisob a velikost multiplikace tohoto invastiho nakladu.

4.4.3 Koeficient disponibilniho &ichodu domacnosti

Vypocet koeficientu pro disponibilni tdhod doméacnosti uvadi Tab. 3. Disponibilricldod
domécnosti fedstavuje ¢astku, kterou mohou doméacnosténevat na kon&nou spotebu,
na uspory finaénich aktiv a na akumulaci hmotnych i nehmotnychvakiikazuje, jak se saldo
prvotnich dichodi umig’uje znovurozdlenim: EZnymi dagmi, socialnimi pispsvky a davkami
a ostatnimi BZnymi transfery. Ukazatel do velké miry nazma Grovér materialniho bohatstvi
domécnosti trvale bydlicich v jednotlivych regiohe@l]. VSechny kraje jsou &zeny dle
velikosti hodnoty této veliny uvadné statistickym tadem, dale je stanovenaipwrna hodnota
této veltiny predstavujici koeficient 1 a od ni jsou pak odvozpaglilem koeficienty pro ostatni
kraje.

kraj dlchod domacnosti  |koeficient

Havni mésto Praha 257 725] 1,349771076
Stfedocesky 210756] 1,103782531
Plzefisky 200479] 1,04995928
Jihomoravsky 195975] 1,026370692
Vysocina 190 429] 0,997324886
Kralovéhradecky 190 139] 0,995806082
Pardubicky 184 518] 0,966367482
JihoCesky 183 665] 0,961900105
Zlinsky 181 898] 0,952645879
Liberecky 180 755] 0,946659699
Moravskoslezsky 175 550] 0,919399796
Olomoucky 175 438] 0,918813223
Karlovarsky 174 924) 0,916121275
Ustecky 170 906| 0,895077992

Tab. 3 Priklad stanoveni koeficientu pro disponibildictiod doméacnosti za rok 2014

4.4.4 Koeficient pimeérné mzdy v regionu

Tab. 4 pak uvadi obdobnymigombem stanoveny koeficientipnérné mzdy v regionu. Bmérna
hruba mesicni mzda pedstavuje podil mezd bez ostatnich osobnich nékiaipadajici
na jednoho fepaiteného zamstnance. Jedna se tepcaet pitimérného evidetniho pdtu
zanmestnan@ ve fyzickych osobach podle délky jejich pracovniolazki na zandstnavatelem
stanovenou (plnou) pracovni dobu. Do mezd se zg@hmakladni mzdy a platy, ifplatky

a doplatky ke mz& nebo platu, prémie a odmy, nahrady mezd a ptatodmeény za pracovni
pohotovost a jiné slozky mzdy nebo platu, které/hwlddaném obdobi zatstnaném z&tovany

k vyplag. Jedna se o hrubé mzdy, tfed sniZzenim o pojistné na vSeobecné zdravotnit§nmjis
a socialni zabezpeni, zalohové splatky dare pijma fyzickych osob a dalSi zakonné nebo
se zamistnancem dohodnuté srazky.
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kraj pram. mzda [koeficient

Havni mésto Praha 33397] 1,376603876
Stredocesky 26 035 1,073146747
Jihomoravsky 24 954] 1,028588589
Plzensky 24 776| 1,021251538
Liberecky 23 987] 0,988729442
Moravskoslezsky 23 487] 0,968119748
Kralovéhradecky 23 458] 0,966924386
Usteck{/ 23 314 0,960988794
Vysocina 23 261| 0,958804167
Jihocesky 23 025] 0,949076391
Pardubicky 22 885| 0,943305677
Olomoucky 22 627] 0,932671075
Zlinsky 22 480} 0,926611825
Karlovarsky 21960[ 0,905177744

Tab. 4 Priklad stanoveni koeficientujmerné mzdy — Udaje za rok 2015

4.5 Koeficient paméatkové hodnoty

4.5.1 Koeficient spoléenského vyuziti objektu

Ucelem tohoto koeficientu je v podstatozlieni stavebnich praci podle toho, k jakénelui
bude po jejich provedenitgdnEtna ohroZzenad nemovita pamatka slouzit, jelikoz wmaiatéto
metody ot patitam se skutmosti, Ze ekonomickd nammost rekonstrudnich praci bude zcela
jind, pokud bude se bude jednat o objekt repretieniaauly, objekt uteny k bydlenici prosty
objekt ugeny ke skladovani,igemz rozdily pedpokladam fedevsSim v kvali a nar@nosti
praci provadnych v interiéru.

Z hlediska vSech uvedenych skirtesti pak navrhuji z#&déni nemovitych pamatek dle jejich
vyuziti do nasledujicich kategorii sigusSnym koeficientem spalenského vyuziti objektu:

* reprezent&ni ely 1,15

« galerie, muzea a jiné vystavni prostory 1,10

e obytné a ubytovaci prostory 1,075
* provozni prostory sluzeb a lehké vyroby 1,05

» tézka vyroba a skladovaci prostory 1,025
e ostatni vyuziti, ¥etné budov bez vyuziti 1,00

4.5.2 Koeficient vyznamnosti pamatky

Ucelem tohoto koeficientu je zavést do v¥po veli¢inu, kterd zohledni sloZitost a specifika
stavebnich praci provédych na historicky cennych budovachi¢epmz se zde ipdpoklada,
Ze historicky nejvice ceéné objekty a tedy v podstabbjekty s nejvyssi pamatkovou ochranou
bude nutné obnovovat s jistou historickou autewisti, tedy nafp za pouziti historicky
odpovidajicich material¢i historizujicich technologii, coz saniepr¢ bude zvedat cenédhto
stavebnich praci, jelikoZz se zceladistvou obtiznosti budou vymykat #4mého péiméru, pro
ktery je stanovenijslusny narodni multiplikator. Tento koeficientrsd&uji nasledové

* paméatky UNESCO 1,20

e narodni kulturni pamatky 1,15
* kulturni pamatky 1,10

* objekty v pam. zénacti ochrannych pasmech 1,05
» jiné historicky cenné objekty 1,025
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4.5.3 Koeficient vyvolanych népnych vliwi (neekonomickych finosi)

Hlavni mysSlenkou pro zavedeni tohoto koeficientusfait&énost, Ze provedeni rekonstrukce
kulturni pamatky mize mit takové vedlejsi vlivy, které nelze dostigolgislit a zahrnout je tedy
do metodiky jinym zfisobem, avSakipsto jsou natolik vyznamné, Ze mohou¢nih celkovy
nahled na hodnotu investice pro &ty region. B stanovovani tohoto koeficientu bude hrat roli
predevsim znalost a zkuSenost hodnotitele, kteréntaksgostava moznosti vnést do kvantifikace
hodnoty investice i gy vlastni pohled nadc, pricemZ ovSem nelze pominout poZzadavek, aby
tento zasah hodnotitele byl vZzdy dostateodivodreny. Jedna se tedy o jakousi formu pozitivni
externality spojenou préws investici do kulturni nemovité pamatky.

Aby nedochazelo k négodnému navySovani kvantifikované hodnoty, navrhupamci své
metodiky stanovitrozpéti tohoto koeficientu v rozmezi 1,00 — 1,05kdy hodnota 1,00 bude
standarda uzivana, pokud hodnotitel shleda, Zze pro konkrétnestici by zahrnuti tohoto
koeficientu nebylo vhodné. Pokud se vSak rozhodadimito neekonomickymi finosy je teba
se zabyvat, je mu dana kdispozici moznost navy§gnikvantifikaci hodnoty investice
do nemovité kulturni pamatky az o 5%jfigemz vSak bude nutné uziti konkrétniho
~-nenuloveho* koeficientwadre zdivodnit.

5 VYBRANA KULTURNI NEMOVITA PAMATKA

Pro owieni vySe navrzené metody kvantifikace hodnoty kaofth nemovitych pamatek
prostednictvim lokalizovanych multiplikatér produkce jsem si vybral kulturni nemovitou
pamatku znamou jako byvala Piaristicka kolej neléd tPiaristicky klaster, nachazejici
se na Uzemi #sta Lipnik nad B&ou, na ulici Bratrsk&. p. 357, na pozemku parcelnibisla
st. 274 v katastralnim Gzemi Lipnik nadcBeu.

5.1 Umisgni objektu

Komplex byvalé piaristické koleje gifghlym kostelem sv. FrantiSka Serafinského a dbjak
zamku se nachazi na jihozapadnim okraji centfstanLipnik nad B&vou. K objektu piaristické
koleje pati téZ rozsahla (a v séasné dob verejnosti nepistupna) klasterni zahrada, situovana
jizn¢ od predmetné stavby, ktera sousedi se zameckym parkem, jgempopak po revitalizaci
provedené v fedchozich letech ve velmi dobrém stavu a je pretmivaktivreé uzivam véejnosti
jako odp@inkova a klidova zona. Pozemek klastera je tedy ezgn ze severni strany ulici
Bratrska (v niz tvii pti pohledu od centra &sta masivni dominantu a zardvenanou¢ast ultni
fronty), na vychod je ohranéen mistnim potokem, z jihu pozemky obytné zastdwddgm ulice
Za Parkem, a ze zépadu jiz z&ériou zameckou zahradou a pozemkem kostela.

V VIV VIV

o o

1
1

0 a3 50

Oobr. 9 Cast pidorysu klastera silehlym kostelem a vyzdéenym reritkem[49].
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Obr. 10 Snimek letecké mapy objektu a jeho okoli

5.2 Popis objektu

Objekt byvalého klaStera je ziv& rozsahly, fdorysré se jedna o obdélnik s roZmg cca
102 x 41 m se dima vni#nimi nadvdimi, pficemz jedno ma tvar obdélnika, druhé je pak spiSe
¢tvercového pdorysu, jak je #ejmé z uvedeného leteckého snimku. Vcesné dob je objekt
zcela uza¥en a neni tedy nijak akti¢rvyuzivan. V nedavné minulosti byl tento objekisté&ne
uzivan pro bydleni (byty pro sociélslabé) a dale zde byly umisy Sici dilny a drobné sluzby
véetnd zazemi a fisluSenstvi a také sklady. V s@asné dob jsou gipravovany sanmi prace,

e

jejichZ cilem by ndlo byt odvliéeni zdiva a provedeni drenazi a nové&’des kanalizace.

Oobr. 11 Soudoby celkovy pohled na objekt piar. koleje bd geverovychodniho rohu z ulice Bratrska
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5.3 Popis hodnoceného z&éru

Hodnoceny investni zangr vychazi ze studie zpracované na zakladjednavky mista Lipnika
nad Be&vou spolénosti S.Projekt plus a.s., ze Zlina [50]. Tato &tuxyla zpracovana zaélem
prowteni moznosti vyuziti komplexu byvalého klaSteraiarigtické koleje - a s tim souvisejici
celkovou rekonstrukci objekt Urbanistickym zagrem je, aby konma& podoba kl&Stera
po rekonstrukci satasné, ale i historické podélktehoz by ndlo byt dosazeno zachovanim hlavni
hmoty objektu a odstrg&nim poz@jSich drobnych fistavika piicemZz by dale bylo vhodné
zpistupnit rozsahlou klasterni zahradu a vyuZzit juc&lim souvisejicim s naplni arealu
i k oddechu viejnosti.

Predmetna studie tedy navrhuje komplex byvalého klaStdiea poZzadavik mésta vyuZzit pro
kombinaci nasledujicich¢gla:

UZITNE PLOCHY V OBJEKTU:

mistnosti komunikace celkem
- Bydleni 904 m* 559 m* 1563 wm*
- Ubytovani 276 121 397
- Kulturni GZely 257 153 410
- Komerdéni vyuzZiti 796 574 1310
Celkem 2233 m® 1507 m* 3740 m*

Obr. 12 Uzitné plochy v objektu po navrhované rekonstrugabioj [50]

6 KVANTIFIKACE HODNOTY V,YBRANEHO OBJEKTU
ZA POMOCI LOKALNICH MULTIPLIKATOR U

VySe popsany objekt a z&mjeho rekonstrukce a nasledného vyuziti bude v képitole slouzit
jako modelovy piklad, na kterém budu demonstrovat v§gio kvantifikace hodnoty tohoto
zantru a to dle metodiky popsané vySe. Hodnota &ammetodou lokalniho multiplikatoru
produkce tedy bude stanovena dle wpwého vztahu

# = IN X LMP x k [Kg]

kde LMP = MP x kLMP’ k = ksv X kv X kn

Stanoveni a vypmt hodnot jednotlivych konkrétnich polozek kazdélmmrce je provedeno
v nasledujicich kapitolachfigemz ke kazdé poloZce jéipojen gislusny komenta Po zjiséni
a stanoveni vSech gebnych dat je pak na konci této kapitoly provedamatny vyp@éet hodnoty
a jeho vyhodnoceni.

6.1 Stanoveni vypétovych hodnot

6.1.1 Invest#ni naklad

Investénim nékladem, ktery je v vypgtovém vzorci oznén jakolIN, je v tomto konkrétnim
piipadt myslena kompletni cena za rekonstnika renovaéni prace, ktera vychazi ze studie
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zpracovaneé pro rekonstrukci klaStera v Lipniku Batvou firmou S.Projekt plus, a.s., Zlin, v niz
byly naklady stavby celkem stanoveny 8a 595,5 tis. K vcetrg pétiprocentni sazby DPH,
platné v dob zpracovani této studie, ktera je oze@a datenduben 1997 Naklady na uvazovany
stavebni zawr tedy byly vyisleny na77 710,0 tis. K bez DPH Vzhledem ke skut@osti,
Ze pednetna studie stanovila vySe uvedenou cenu v cenogeniiroku 1997, bylo nutné pro
potreby této prace iepdnEtnou hodnotu investniho néakladu alesmoorienta&né aktualizovat.
K tomu jsem vyuzil publikaci #vodni indexy 1971-2013, spoimsti URS Praha, a.s., ktera
obsahuje fevodni indexy cen stavebnich objekid roku 1971 do roku 2013 [51].

Pro poteb této prace tedy bylf@vodni index mezi cenou praci vypenou a uvedenou
VvV popisované studii v roce 1997 a cenou véasnosti (respektive v cenové hlatlimku 2013)
stanovema hodnotu 1,832

Na zaklad vSech informaci popsanych v této kapitole je pakesttni nakladIN pro tento
konkrétni gipad stanoven jakodapodni cena bez DPH (77 710,0 tis¢)Kupravena oigvodni
index ceny pro roziti let 1997-2013 (1,832akto:

IN =77 710,0 tis. K * 1,832
IN = 142 364,72 tis. K.

6.1.2 Lokalni multiplikator produkce

Lok&lni multiplikator produkce jsem ve své metodicavrhnul spéitat pomocinérodniho
multiplikatoru produkce MP (tedy multiplikatoru produkce zji&ého vypdtem popsanym
v teoretickéiasti této prace z tabulek SIOT) upravenéhaismm olokalizaéni koeficient kpyp.
Jednotlivé vstupni hodnoty (a popis jejich standvpro vypaet této vekiny jsou uvedeny nize
v této kapitole.

6.1.2.1 Narodni multiplikator produkce

Multiplikator produkce P) je v tomto pipact zjiSten prostym odé&em z tabulek, které jsou
spaiteny v gilohach D, E a G popisované diséra prace. Uvazujeme tedy multiplikator
produkce spéeny pro odwtvi dle klasifikace CZ-NACE ozriané kédem 41. Vystavba budov
a pro produkt dle klasifikace CZ-CPA s kodem 41d&wy a jejich vystavba

Z tabulek zjis&&ny narodni multiplikator produkce je tedy

e pro odwtvi 2,600299292
* pro produkt 2,604615161

Z uvedeného jeiejmé, Ze oba multiplikatory produkce, tedy multiglior stanoveny pro odivi
vystavby budov, i multiplikator stanoveny pro odfaji produktypro budovy a jejich vystavbu,
jsou téngit shodné, a bylo by tedy mozné pouZzit libovolnychniipadre jejich vazeny pimér.

S pihlédnutim ke skutaosti, Ze vyznamay spravijSi vSak je posuzovani multiplikator
z hlediska vazeb mezio&vovych a nikoliv meziproduktovych a téZz s ohledea minimalni
rozdilnost hodnot, bude v dalSim vypo narodni multiplikator produkce pro stavebnictvi
vystavbu budov (kéd 41) po zaokrouhleni na 3 des&tuvaZzovan jako:

MP = 2,600

6.1.2.1 Lokalizani koeficient multiplikatoru

Objekt byvalého klaStera/piaristické koleje se tedghazi v Olomouckém kraji, pro ktery byly
v kapitolach 6.4.3 a 6.4.4 diseftd prace spéteny nasledujici dil lokalizatni koeficienty:

kq = 0,918813223
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km = 0,932671075

Lokalizatni koeficient multiplikatoru pro Olomoucky kraj sedy vypd@te prostym aritmetickym
pramérem jako:

(0,918813223 + 0,932671075)
LMP = 2

Po provedeni vyptiu a zaokrouhleni nafitdesetinna mista pak byl stanoven lokalida
koeficient, ktery dale bude vstupovat do vifn jako:

K% = 0,926

6.1.3 Koeficient pamétkové hodnoty

Koeficient pamatkové hodnoty, jehoz Ukolem v tétetadice je zohledimi specifika stavebni
vyroby, tykajici se praci na historicky a pamatkoennychti chrarénych objektech, je stanoven
jako souin jednotlivych di€ich koeficienti, stanovenych v nasledujicich kapitolach.

6.1.3.1 Koeficient spafenského vyuziti

VySe uvedenou metodikou jsem navrhnul tak, abyotémteficient spol&enského vyuziti byl
stanoven dle Zjsobu vyuZivani objektu po provedenych rekonstnith pracich. U tohoto
konkrétniho objektu a zaru jsem se vSakipstanovovani tohoto koeficientu dopracoval k tomu,
Ze celkova uzitnd plocha objektu bude po provedekénstrukci slouZzit jednak jako plochy pro
ubytovani, ale také jako ostatni plochyamé pro komeni i kulturni vyuziti. Vzhledem
ke skuténosti, Ze podil&chto ploch (tedy plochy pro bydleni vs. plochy tsigje téng shodny,
kdyZz mirre nad polovinu pevazuji plochy pro bydleni, musel jsem déale stangak v takovémto
piipact postupovat. Prvnitpdpoklad byl tinén jiZz pii stanovovani celkového rozsahu obytnych
ploch, kdy jsem plochy pro ubytovani (bge svym zfisobem jedna o komaw provozovanou
¢innost) z#adil pro &ely tohoto vypdtu mezi obytné prostory, jelikoZz k tomutéalu v podstat
slouzi, i kdyz pouze v kratkodobych turnusech. O@& bylo postupovano principem vazeného
prameéru.

Stanoveni koeficientu spalenského vyuziti tedy bude vyhazet ze stupnice hokoeficient,
které byly popsany a nastaveny v kapitole 6.5 pé&ze, picemz pro tento konkrétnitipad bude
vyuzito vSech koeficieritnize ozn&enych:

* reprezenténi ely 1,15

» galerie, muzea a jiné vystavni prostory 1,10

e obytné a ubytovaci prostory 1,075
* provozni prostory sluzeb a lehké vyroby 1,05

e tézka vyroba a skladovaci prostory 1,025
» ostatni vyuZiti, vetné budov bez vyuziti 1,00

Dil¢i vyuZiti objektu pro kulturni gely tedy spadd do kategorie hodnocené koeficierkens
1,10, pric¢emz pro toto kulturni vyuZiti je vipdnitné studii vymezenéista uZitngplocha 257 nf.

Dil¢i vyuZiti objektu pro komerci je pak moZznéizdit do kategorie provoznich prostor sluzeb
a lehkeé vyroby, k niz byl vySe uvedenou metodikaitiagen koeficienks, = 1,05 piicemzZ pro
komegni vyuZiti je v objektu navrhovana uZitpfocha 796 ni.

Prevazujici vyuziti objektu co do velikosti uzitnéophy je bydleni a ubytovani, pro které je
navrhovanou metodikou stanovena hodnota koeficiggtu= 1,075 pricemz sodet ploch pro
ubytovani a pro bydleni celketmi 1180 nf.
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Koneina hodnota koeficientkis, pro cely objekt, ktery bude po provedené rekonsiraksahovat
celkem cca 2233 fuzitné plochy (257 + 796 +1180), pak tedy budestana vaZenym
primérem nasledovré:
(1,10 x 257) + (1,05 x 796) + (1,075 x 1180)
v = 257 + 796 + 1180
282,7 + 835,8 + 1268,5
v = 2233

Ks,= 1,069

_—Ne

6.1.3.2 Koeficient vyznamnosti

Koeficient vyznamnosti pamatky byl v tomtéipact stanoven prostym odenim z hodnotové
stupnice popsané a nastavené v kapitole 6.6 tatepr

Koeficient vyznamnosti:

e paméatky UNESCO 1,20

* narodni kulturni pamatky 1,15
e kulturni pamatky 1,10

» objekty v pam. zénacti ochrannych pasmech 1,05
* jiné historicky cenné objekty 1,025

Vzhledem ke skutmosti, Ze pedmetny objekt byvalého klaStera/piaristické koleje p¥lv roce
1958 prohlaSen kulturni pamatkou a je takto zapg&eznamu kulturnich pamatek, byla

stanovena hodnota tohoto koeficiekty= 1,10

6.1.3.3 Koeficient vyvolanych némych vlivi (heekonomickéfnosy)

V piipad rekonstrukce tohoto objektu se jedna téz o ingiestiera vyvola znéné mnoZzstvi
pozitivnich externalit, tedy neekonomickyctinogi, které budou zachyceny timto koeficientem.
Objekt piaristické koleje je totiz situovan v SirSicentru mista Lipnika nad B#&/ou, a jeho
rekonstrukce by tak vedla k odstéan jakéhosi posledniho vyraggi a na prvni pohled
viditelného smitka na kréase jinak jiZikladre opravené a udrZované pamétkové rezervace.
Pozitivni (by opit nevyislitelny) bude téz ipnos pro obyvatele obytnych ddanmumisgnych
naproti tomuto dnes zchatralému objekiaspulici Bratrskou, ki@ maji jiz dlouhodoB ze svych
oken vyhled na zmmé¢ poncenou a degradovanou fasadu tohoto objetu, coz poved
k jednoznanému zlepSeni jejich lokalniho Zivotniho presli. Zapomenout se v tomtdipad
nesmi ani na jednu z vychozich podminek architegkénstudie vyuZziti tohoto objektu, kterou
byl poZzadavek na mozZnost vyuZiti rozsahlych kl&soér zahrad, které jsou v s@sné dob
verejnosti EZn¢ negistupné, a to ndjklad jako klidové a parkové zony pro petly odpdinku

a relaxace budoucich obyvatel rekonstruovanéhoktbg v SirSim pojeti pak i vSech obyvatel
mésta.

Vzhledem k vySe uvedenym sk&testem, kdy fedmétnd investice bude mit minim&n
3 zmirgné a vyrazaé pozitivni neekonomickéiposy, a vzhledem k navrzenému rétzgohoto
koeficientu vrozmezi 1,00 — 1,0%teré bylo stanoveno v kapitole 6.7.1 disartaprace
(uvazovano s hodnotou 0,01 na jednu externality), tbnto koeficient pro paeby dalSiho

vypostu stanoven v hodnek, = 1,03.

6.2 Vypatet hodnoty rekonstrukce posuzovaného objektu

Stanoveni hodnoty metodou lokalnich multiplikétgrodukce tedy bude provedeno dle vySe
uvedeného vzorce
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HLMP=INXLMPXk,

piicemz _investini naklad INjiz mame stanoven vyptem z ffedchozich kapitol a je tedy nutné
spaitat dalSi d¢ vstupni hodnoty LMP a k, které stanovime wtem dle vztah

LMP = MP Xk yp, k = kg, X kyy X ki
Lokalni multiplikator produkce LMBPro Olomoucky kraj je tedy
LMP = 2,600 x 0,926 = 2,4076,
po zaokrouhleni na 3 desetinna mista pak
LMP = 2,408.

Koeficient pamatkové hodnoty Ke pak uten sowtem dikich koeficient spdtenych
a vyjadenych vysSe a uvedenych v souhrnné tabulce, tedy

K=ksyXkyXxky,=1,069%x1,10x 1,03 =1,211177
po zaokrouhleni na 3 desetinna mista pak
k=1,211.

—_—l—

Hodnota investice stanovena metodou lokalnich piikétori produkce se pak vypte jiz jen
prostym vynasobenim stanovenych hodnot, tedy

Hivp = IN X LMP x k
Hovp = 142 364,72 x 2,408 x 1,211
Hive = 415 148, 051615
po zaokrouhleni na 3 desetinna mista je pak tedyrfi hodnota finosu investice rovna
| Hywp = 415 148,052 tis. K

7 ZAVER

Uvodem této prace byl stanoven diégstavit paméatkovou pié problematiku kulturnich pamatek
obecr a mozné zfsoby, kterymi Ize pohlizet na historickou hodnotam@atko¥ chrarénych
objekt, ktery byl napl&n v Uvodnich kapitolach této prace. Naskethylo provedeno stanoveni
zékladnich metod pouzitelnych pro kvantifikaci hotyn kulturnich nemovitych pamétek
v riznych fazich Zivotniho cykluéthto nemovitosti a proizné &ely. Jedna z kapitol je téz
vénovana zji&nim, vychézejicim z absolvované zahtéanistaZze, kde je popsano, jakym
zpasobem se s problematikou kvantifikace hodnoty netpdv pamatek vypiadavaji
na Slovensku. NefSi ¢ast prace je vSakémovana metadl kvantifikace hodnoty pomoci
lokalnich multiplikatod produkce, ktera je v praci navrZzena, popsana atoM@na pomoci
konkrétniho pikladu kvantifikace vioZzené investice vlioZzené dkorestrukce realného zchatralého
objektu pod pamatkovou ochranou. K této meteg pak vztahuje inasledujici 2éstneé
zhodnoceni, z&hoZ je Zejmy prinos navrzené metodiky a této prace celiqoro praxi.

Pri rekonstrukci naprosté ¢t8iny objemo¥ rozsahlejSich kulturnich nemovitych pamatek je
v podsta¥ nemozné, aby si rekonstruovany a nasiedaivany objekt v rozumnémiasovém
horizontu "sam vyéal" na zaplaceni vloZzené investice, jelikoz naklada rekonstrukci
nemovitych paméatelkéasto dosahuji zcela jinyckadi nez naklady &né stavebnitinnosti
na objektech, které kulturnimi pamatkami nejsotg piedevsim diky pouzivanym historizujicim
technologiim vystavby, dobévodpovidajicich materié) ¢i alespdi takovym materidm,
prvkim a konstrukcim, které se dokouzivanym piblizuji svymi vlastnostmii vzhledem, coz
samozejm¢ samotnou (jiz tak za¢ naranou) rekonstrukci kulturnich nemovitych paméatek
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prodrazuje. DalSi Uvahy-hodnou skirtesti pak je, Ze ziay objem pamatkay chrarnych
objektl je v majetku a spra¥nstatni spravyi mistni samospravy,ifgemz zakonna povinnost
udrzby pamatky se vztahuje i na tyto subjektyt sou gedmétné organy P souwasném
nastaveni zakonnychqdpisi relativrné bezzubé P neplreéni uvedené zakonné povinnosti a jejim
nasledném ippadném vymahani.

A praw na tyto municipalni subjekty a jejicinnost @i rozhodovani o investici do rekonstrukce
nemovité kulturni pamatky prim&fncili vysledky této préace, kdy pro peby kvantifikace
hodnoty kulturni nemovité pamatky a posouzeni efitkta hodnoty celkového ifnosu jeji
rekonstrukce navrhuji vyuzit metody stanoveni hagnpomoci lokélnich multiplikatdr
produkce, kteraip spravném uziti a sifpadnymi dalSimi Upravami (dogni o vhodné&si dalSi
poZzadované koeficienty,ripadré piehodnoceni hodnot koeficiénistanovenych v této praci)
muze [Finést relativeé piresny obraz toho, jaky celkovy ekonomicky vliv budetisledku mit
zamyslena rekonstrukce pamatkoshrariného objektu na lokalni ekonomikufigemz pra
diky pouzitym multiplikatoim narodni produkce je zde mozné zachytit ty ekoonkénitoky,
které jsou jinymi metodami hodnoceni ekonomickékifgy investice zachytitelné z jejich
podstaty velmi obtizh pricemz lokaliz&ni koeficienty, jimiz se zde upravuje narodni
multiplikdtor, umozni poskytnout vysledny obraz odfajici vykonostnimu stavu lokélni
ekonomiky.

Tato metoda by pak okrajgumohla slouzit téZ jako podma metoda  kvantifikaci hodnoty
kulturnich nemovitych pamatek pro petby soukromych vlastniktéchto nemovitosti (ndjklad
pro rozhodovani offdéleni dotaci, kde by zcela jisbylo vhodné zahrnout multiplikai vliv této
investice na narodri lokalni ekonomiku do uvazovani o konkrétnim pkjg, by’ pro tyto neni
primérreé uréena. Jako primarni metoda pro rozhodovani cnylonkrétni pamatkyi investici

do ni ze strany soukromych subjelde pouziti multiplikani teorie nejevi jako vhodné, jelikoz
jak bylo v této praci prokazano povedenym dotaznyko prizkumem (a potvrzeno téz z dalSich
zdroja, predevSim fi osobnich konzultacich s vlastniky kulturnich neityeh pamatek, ale téz
z vaejreé dostupnych populaganawnych texfi, nag. ¢lanki a rozhovoi se soukromymi
vlastniky kulturnich nemovitych pamatek, které jsoktasré zverejiovany v sekci bydleni
na portale internetového zpravodajstvi idnes.c#)roghodovani soukromych osob o investici
do kulturni nemovité pamatky je ekonomicka efek#ivi navratnost investice pétsinou zcela
irelevantni, jelikoz vdchto gipadech zcela jednoztv& prevaZzuje a dominuje hodnota osobniho
zajmuci osobni obliby, tedy jakysi spiSe "citovy vztahiristu, konkrétni nemovitosti samotné
historii jako takove, ktery neni mozné Zadnynitibelnym zpisobem kvantifikovat a které jsou
omezeny snad pouze ekonomickymi moznostmi toh@ktekonkrétniho soukromeého vlastnika,
kdy zna&ny kapital je bohuzel zpravidla nutnym avSak zamlekavatelnym fedpokladem pro
parizeni ohrozenéi zchatralé kulturni nemovité pamatky, jeji rekouakti ¢i opravu a nasledné
dustojné (a historické hodnbhemovitosti odpovidajici) vyuZzitiredmétného objektu.

Jak je tedy #&jmé z vySe uvedeného, tato prace splinila cile¢kigly v jejim Gvodu nastaveny,
piicemZz navrzena hypotézaVyuziti lokalizovanych multiplikater produkce narodniho
hospodéstvi je vhodné pro vytveni metody kvantifikace hodnoty investice do nedwlturni
pamatky"byla vySe uvedenym vygtem potvrzena.

Nazory a za¥ry publikované v této praci vychazi z osobnich saasti, zji&ni, nazoé a postoj
autora a satasného stavu poznani problematiky,ihlpdnutim k pipravovanym legislativnim
zménam v pamatkové pé Vzhledem k neustalému dynamickému rozvoji proidéky
kulturnich nemovitych pamatek a celkovémistu zajmu spoksosti o zachovani kulturniho
dedictvi Ize gedpokladat i dalSi rozvog¢hto nazai.
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