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Výzkumný problém		Problem statement

Development 
Development je v principu neutrální proces investování do nemovitosti, jehož cílem je zhodnocení dané nemovitosti a důsledkem územní rozvoj. (Urbánek, 2012; Friedman, Harris, Lindeman, 2017; Maier a Řezáč, 2006). Vliv této činnosti[footnoteRef:1]  na vystavěné prostředí je zásadní a bez faktické rezignace na územní rozvoj je nevyhnutelný. [1:  Development je vhodné vymezit také negativně – protože má charakter konkrétního projektu, developmentem není např.: plánování (územní, strategické, …), nastavení veřejných politik (např. podpora družstevního bydlení), kontribuce soukromých developerů, soukromý development naplňující veřejný zájem či výkon přenesené působnosti státní správy (povolování a umisťování staveb).] 


Veřejný development
Po roce 1989 se určující silou v územním rozvoji Česka stal soukromý sektor, zatímco veřejná správa přijala zřetelně pasivní roli (Hlaváček a Šajtar, 2016). Tržní síly přirozeně naplňují soukromé cíle obvykle související s ekonomickým ziskem, harmonický a všestranný rozvoj měst nicméně není myslitelný bez investic ve veřejném zájmu. Takové investice[footnoteRef:2] ale zpravidla nejsou pro soukromý sektor dostatečně rentabilní, a jejich nositelem se tak stává veřejný sektor (Maier a Řezáč, 2006). [2:  Typickým příkladem může být veřejná infrastruktura, která podle platného stavebního zákona zahrnuje dopravní infrastrukturu, technickou infrastrukturu, občanské vybavení a veřejná prostranství.] 


Veřejný pozemkový development
Hlaváček a Šajtar (2016) rozlišují tři rozdílné fáze developmentu: nultým krokem je vyhledávání záměru, samotný development pak lze rozdělit na pozemkový a urbánní. Jedná se o velmi odlišné soubory procesů: pozemkový development připravuje území pro budoucí zastavitelnost, zatímco urbánní se zabývá samotnou výstavbou a v tržních ekonomikách bývá doménou soukromého sektoru (van der Krabben a Jacobs, 2013). Z hlediska výzkumu veřejného developmentu proto dává smysl se zaměřit právě na jeho pozemkovou fázi, kdy se rozhoduje o budoucí urbánní struktuře, jejím využití a charakteru.[footnoteRef:3] Pro dosažení cílů veřejného sektoru v rámci rozvoje území tak může být vedle územního plánování významným nástrojem i pozemkový development (Valtonen, Falkenbach a Viitanen, 2018).   [3:  Může zahrnovat např. akvizice a držbu půdy, rozdělení pozemků na jednotlivé stavební parcely, zajištění veřejné infrastruktury či změnu statutu dotčených ploch včetně potřebného plánování.] 


Veřejný pozemkový development bydlení
Finální vymezení výzkumného tématu spočívá ve stanovení cíle veřejného developmentu, kterým je bydlení. Bydlení je základní lidskou potřebou, významným fenoménem územního rozvoje a zároveň tzv. merit good neboli soukromým statkem s takovou společenskou i ekonomickou prospěšností, která opravňuje veřejnou podporu jeho spotřeby (Metodika identifikace tržního selhání v oblasti bydlení, 2017). Smysluplnost propojení veřejného pozemkového developmentu právě s bydlením potvrzují také zástupci pražské i brněnské instituce[footnoteRef:4] zabývající se městským, tedy veřejným developmentem: jako hlavní úkol města zmiňují pozemkový development, jehož primárním cílem je v obou případech právě dostupnost bydlení (ERA21, 2021, s. 24-29). [4:  Jedná se o Pražskou developerskou společnost a Bytový odbor Magistrátu města Brna.] 


Veřejný development je významnou formou rozvoje území. Architektury se dotýká jak z pozice bydlení, tak definice urbánní struktury a veřejných prostranství. Základní problém i potenciál spočívá ve faktu, že ačkoli se veřejný development v různých formách odehrával a odehrává, dosud nebyl v českém prostředí zkoumán jako svébytný fenomén. Jeho podrobnější vymezení pak definuje konkrétní směřování výzkumu, jehož přínos bude spočívat jak v pojmenování a zmapování veřejného developmentu, tak v uceleném poučení o (ne)funkčnosti užívaných nástrojů pro budoucí procesy tohoto velmi aktuálního fenoménu.
Výzkumný cíl			Research objective

Výzkum je zaměřen na vědomý rozvoj území obcemi, který se odehrává formou pozemkového developmentu a který vede ke vzniku bydlení. Protože veřejný pozemkový development (dále VPDB) nemá v podmínkách tržního hospodářství České republiky tradici a dosud nebyl v tuzemském kontextu zkoumán, je potřeba provést jeho základní zmapování. To proběhne v rovině praktické (analýza konkrétních projektů), která bude podpořena v rovině teoretické (odborná literatura). 
Přínos a smysl VPDB jsou východiskem výzkumu, nikoli jeho předmětem – tím jsou jeho nástroje.[footnoteRef:5] Charakter výzkumu je deskriptivní, stejně jako výzkumná otázka.  [5:  Veřejný development je zároveň nástrojem sám o sobě. Může být nástrojem realizace plánů (strategický, územní, finanční, …) anebo politik (bydlení, pozemková, …) apod.] 


Strategický cíl 
· analýza a hodnocení nástrojů VPDB v rámci ČR 

Taktické cíle 
· definice a usazení zkoumaného fenoménu do teoretického rámce 
· sestavení databáze jeho relevantních, konkrétních projektů 
· vytvořit systematický přehled nástrojů a jejich parametrů („toolbox“) 
· kategorizace a nastavení hodnoticích kritérií nástrojů 

Výzkumná otázka		Research question

Jaké nástroje využívaly veřejné subjekty v České republice, pokud se rozhodly vstoupit do rozvoje území formou veřejného pozemkového developmentu s cílem ovlivnit oblast bydlení? 
Jaké jsou parametry, efektivita a vhodnost jednotlivých nástrojů z hlediska obecných i konkrétních cílů?

Stav poznání 			Literature review

České zdroje týkající se přímo zkoumaného tématu prakticky neexistují s jedinou relativní výjimkou: veřejnému (pozemkovému) developmentu či roli města jako iniciátora rozvoje se věnují Hlaváček se Šajtarem (2015), a to na konkrétních projektech specificky z hlediska developmentu. Druhým příkladem, ale již jen v obecné rovině, jsou vybrané kapitoly z učebního textu Urbanismus VII – urbanistické procesy (2012) na FA ČVUT. Další, pro výzkum relevantní, české zdroje se týkají více či méně příbuzných témat. V zahraničí[footnoteRef:6] je díky dlouhodobé praxi literatura i výzkum týkající se veřejného (pozemkového) developmentu výrazně rozsáhlejší. Oproti domácí literatuře tak existují odborné zahraniční články, které se zabývají přímo VPDB, konkrétně lze jmenovat například:  [6:  Specificky země západní Evropy, zejména Nizozemsko, ale také Švýcarsko, Finsko či Německo.] 


Securing public objectives in large-scale urban development: Comparison of public and private land development (Valtonen, Falkenbach a Viitanen, 2018) 
Public land development as a strategic tool for redevelopment: reflections on the Dutch experience (van der Krabben a Jacobs, 2013) 
Risk management in public land development projects: Comparative case study in Finland, and the Netherlands (Valtonen, Falkenbach a van der Krabben, 2017) 
How do planners manage risk in alternative land development models? An institutional analysis of land development in the Netherlands (O´Brien, Lord a Dembski, 2020) 



Metoda 			Research strategies 

Na základě výzkumu konkrétních projektů VPDB proběhne identifikace nástrojů, které budou hodnoceny. Jedná se tedy o heuristický a induktivní výzkum, jehož základním nástrojem bude analýza. Charakter a strategie výzkumu: 

širší záběr X hluboký ponor 	70:30 
· spíše databáze desítek projektů než případové studie jednotek projektů, nicméně jde o mapování neznámého a závisí na možnosti získání informací
kvantitativní X kvalitativní 	50:50 
· vyrovnaná potřeba dat jednotlivých projektů i znalostí o jejich procesech 
empirie X literatura 		90:10 
· jádro výzkumu spočívá v konkrétních projektech 
· s velkou pravděpodobností nebude možné navázat na předchozí výzkumy 

Sběr dat 			Data collection 

Nalezení projektů
Limity hledaných a zkoumaných projektů
· jedná se o VPDB[footnoteRef:7] [7:  Není nutné, aby se odehrál kompletní proces pozemkového developmentu v režii veřejného sektoru – stačí jediný krok dostatečného významu pro uskutečnění záměru. ] 

· záměr je realizovaný včetně všech navazujících fází
· projekt byl zahájen nejdříve v roce 1990
· (další omezení mohou přirozeně vyvstat v průběhu výzkumu, například měřítko záměru, míra aktivity veřejného sektoru či jeho aktuálnost)

Získání informací o projektech
Kvalitativní data
· Rozhovory s aktéry
Kvantitativní data
· Zadavatelé a investoři (obce, kraje, …)
· Instituce, poskytovatelé dotací, …
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