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Abstract

All types of brownfields are created for specific reasons and one of the main
resources is the state economy restructuring as well as restructuring of the
economy of particular regions The objective of this contribution was to apply the
German model evaluation of brownfields for the conditions of Czech Republic,
based on which we would be able to perform evaluation of brownfields from the
point of view of a investor. Altogether, 280 brownfields were assessed. The model
applied in Czech republic was based on 8 parameters. The interpretation of
parameters was modified according to the local specifics, with respect to data
availability. From the point of view of an investor, the most brownfields (111) are
well located, easy to reach, without regulations set by the area planning
documentation and available workforce.
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Uvod

Regeneracia brownfieldov ma svoje nezanedbatel'né ekonomické aspekty,
predovsetkym hl'adanie finan¢nych prostriedkov. Vo vécsine pripadov dochadza
ku kombinacii financii z verejnych rozpoctov, prostriedkov zo Strukturalnych
fondov EU a prostriedkov z investicii stkromného sektora. Na ziskanie
stkromnych investicii pre konkrétny pozemok je nevyhnutné potencialnych
investorov motivovat, pochopit’ ich zaujmy a moznosti a reagovat’ na ne Gispesnou
marketingovou stratégiou miest a obci. Vhodné investicie na transformaciu
brownfieldov je nutné urcitymi ndstrojmi podporovat, investicie smerujuce k
zaberaniu novych greenfieldov je naopak nevyhnutné usmeriovat’ a limitovat’.

Existencia brownfieldov v obci sposobuje pokles jej ekonomickej
atraktivity, na ¢om tratia i d’al§i vlastnici pozemkov a podnikov a tiez miestni
obyvatelia. Najmd v Strukturdlne postihnutych regionoch moéze uspesny projekt
znamenat’ vyznamné oZivenie a nastartovanie celej lokality. Pociatocna investicia
sa potom zhodnocuje tvorbou novych pracovnych miest, rozvojom podnikania a
obchodu. Podniky vytvaraji ekonomicku Struktiru oblasti a maja tiez vplyv na
socialno-ekonomické prostredi (Rizzo et al., 2015). Nie vSetky pozemky, ktoré su
brownfieldy, su vhodné pre priemyselnu vyrobu, ale aj ich regeneracia na plochu
zelene ma pozitivny ekonomicky efekt. V zaujme verejného sektora a obyvatel'ov
je vzdy priprava a realizdcia projektu redlne a objektivne pripraveného, ktorého
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hlavnym cielom nie je generovat’ iba zisk. Ale ani verejny sektor by sa nemal
snazit' realizovat' projekty neziskové, pretoze podhodnocovanim naslednych
prevadzkovych a udrziavacich nakladov, ktoré ziadaju objemy prostriedkov a nie
st pokryté z projektu, vznika redlne nebezpecenstvo d’al§ich problémov.

Brownfieldy na ekonomickom trhu

Brownfieldy zdiel'aju s pozemkami na tzv. Zelenych lukach (zastavitelné
uzemia) totozny realitny trh. Predpokladat, ze brownfieldy si vytvoria nejaky
paralelny realitny trh, nie je ani realne ani efektivne, aj ked’, a to je pozitivne, uz
existuji Specialisti na obchodovanie s tymito plochami. Niektoré brownfieldy
vd’aka svojej dobrej strategickej polohe su pre investorov natol’ko zaujimavé, Ze
realizujii svoju vystavbu na plochach brownfieldov. Projekty na Brownfield su
zvycCajne drahSie, zlozitejSie, ¢asovo narocnejSie a teda d’aleko riskantnejSie pre
svojho investora. To stazuje hladanie investora a casto je potrebné poniknut
nejaky benefit, ktory by na Greenfieldoch nebol mozny (Bartke, Schwarze, 2015).

Projekty na brownfield mézu ale na trhu nehnutelnosti uspiet’ originalitou.
Takéto projekty vsak vyzaduju vel'mi skusenych investorov a finan¢né institucie.
Vyzaduju ale aj komplexny pohl'ad povolanych uradnikov, ktori zohl'adnia kvalitu
a historii miesta. V poslednych desiatich, pdtnastich rokoch mame moznost’ vidiet
viacero nesmierne zaujimavych konverzii, ktoré reflektovali originalitu miesta. Pri
blizS8om skiimani mézeme zistit, ze predovsetkym na zaiatku sa mnohé z nich
nevyhli chybam a podcenenam stvisiacich s nedostatoénym pochopenim problému
opustenych ploch a arealov (Martinat, 2018).

Oceniovanie nehnutelnosti je samostatny odbor majuci velky rad svojich
pravidiel a povinnosti. V Ceskej republike sa vyuZzivajii vieobecne tri metody
ocenovania i pre plochy a budovy brownfieldov: nakladova metdda; porovnavacia
metdda; metoda obvyklej ceny.

Podl'a néakladovej metédy sa cena urcuje na zaklade vydavkov
vynalozenych v minulosti na obstaranie urcitej nehnutelnosti. V priebehu
existencie tejto nehnutel'nosti vd’aka odpisom a opravam tato cena klesa.

Porovnavacia metdéda vychadza z ceny konkrétnej nehnutelnosti podl'a
aktudlnej cenovej situdcie na trhu danej oblasti. Z predajnych cien porovnatelnych
nehnutelnosti sa prirovndva aj pravdepodobna vyska ceny posudzovanej
nehnutelnosti. Pristup zaloZeny na porovnavani je kl'aCovy pri odhade trhovej
hodnoty.

Vynosovy pristup je zalozeny na progndze o budicom uzitku a velkosti vynosu z
nehnutelnosti, ale aj jej spol'ahlivosti, stabilite, zaroven neprihliada na potrebné
vynalozené naklady v buducnosti (Ort, 2013).
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Rizika a zodpovednost’ pri regeneracii brownfieldov

Regeneracia brownfieldov so sebou nesie mnoho rizik, ktoré su hlavnou
prekazkou rozvoja tychto uzemi, demotivuji potencialnych investorov a brania tak
prilivu ako domaécich, tak i =zahrani¢nych investicii. Okrem beznych
podnikatel’skych rizik, ktoré sprevadzaju kazdy projekt, tu musi kazdy potencidlny
investor Celit’ rizikdm naviac, akymi su vysSia financnd naro¢nost, odstraiovanie
ekologickej zataze, dlhsi ¢asovy horizont projektu, pomalsi navratnost’ investicii,
zlozita koordinacia a zd{havé administrativne postupy (Turetkova, 2018). Z uplne
zrejmych dovodov sukromny sektor odmieta niest’ zodpovednost’ za tieto rizika
sam, preto je pri projektoch regeneracie brownfieldov nevyhnutné ich zdielanie
viacerymi partnermi. Zaroven vSak tymto zdielanim hrozi roztrieStenost ¢i
oslabenia rizik a zodpovednosti. DalSou otazkou potom zostava, & pri zdielani
rizik a zodpovednosti vSetci zucastneni partneri zdiel'aju tiez konecny zisk.

Neoddelitelnou  stcastou kazdého projektu, nielen regeneracie
brownfieldov, st rizika, ktoré sa objavuju v réznych fazach projektu. Jedna sa o
rizikd: plénovacie, projekéné, stavebno technické, prevadzky a udrzby,
marketingové a finanéné.

Pre kazdy projekt tiez existuja rizika tykajice sa spoluprace jednotlivych aktérov,
s mierou spolahlivosti vSetkych dodavatelov. Pri kazdom projekte je nevyhnutné
vypracovat tzv. Rizikovu analyzu.

Tato analyza zahina: identifikaciu jednotlivych rizik, postdenie ich zavaznosti,
zvazenie pocCetnosti ich vyskytu, zistenie celkového ohrozenia projektu.

Dolezitym krokom je tiez alokacia rizik, Cize prisudenie urcitych rizik
uréitym aktérom. Alokacia rizik by nemala znamenat len snahu zbavit sa
zodpovednosti, ale mala by brat’ do uvahy schopnost’ jednotlivych aktérov riadit
rizikd a niest za prideleny Usek zodpovednost. Vybrani aktéri by tiez mali
disponovat’ finanénymi i inymi prostriedkami na odstranenie pripadnych
nasledkov. Rizika by teda pri projektoch mala niest’ ta strana, ktord ma najlepsie
predpoklady k ich efektivnemu zvladnutie (Bardos et al., 2016).

Pri PPP - public private partnership niekedy méZe dochadzat’ k snahe
presuvat’ urcité investicné a prevadzkové rizika na zastupcov sutkromného sektora,
¢o na jednej strane CiastoCne zbavuje verejny sektor zodpovednosti, na druhej
strane vSak tieZ znamena ista stratu kontroly nad projektom. V idedlnom pripade
by mali byt zmluvné podmienky partnerstva nastavené tak, aby boli vSetci partneri
finan¢ne ¢i inak zainteresovani na projekte a teda, aby ohrozenie projektu
znamenalo pripadnu stratu pre vetkych zacastnenych (Lange, McNeil, 2004).
Proti rizikdm sa mozu aktéri branit’ uzatvaranim réznych druhov poistenia, napr.:
poistenie uverov, ktoré garantuje splacanie Giverov pri momentalnej neschopnosti
splatok zo strany majitel’a uveru; poistenie proti rizikdm plynicim z ekologickych
zat'azi. Zabezpecuje investora proti moznosti, ze sa v buducnosti objavia d’alsie
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kontaminacie, ktora nebola pri predaji znama alebo dojde k sprisneniu legislativy,
¢o sa tyka limitu ekologického znecistenia.

Poistenie tiez mdze chranit’ investora pred Zalobami zo strany tretich osob, ktoré
pozadujui odskodnenie za poSkodenie zdravia vzniknuté v désledku kontamindcie.

Finanéna zat’aZ regeneracie brownfieldov

Okrem ekologickej zataze predstavuje znacné riziko pre investora aj
finanéna naro¢nost’ projektu regeneracie brownfieldov, a to najmi o sa tyka
kalkulacie zisku investitné akcie. Uspech projektu je odhadovany v
marketingovych $tadiach, avsak tie nepredstavuju dostatoéné zaruky buduiceho
dopytu.

Partneri musia navyse pocitat’ s neistotou tykajiicou sa sa vyvoja miestneho trhu.
Neuspesny projekt predstavuje pre trhovo orientovany sikromny sektor finanénu
stratu aj stratu prestize.

Verejny sektor by mal preto volbe strategického partnera venovat’ osobitnu
pozornost. Mal by posudzovat' celkovii doveryhodnost’ sukromného investora,
pozadovat dokaz solventnosti a schopnosti financovat vystavbu, ukazky uz
realizovanych stavieb a zoznam hlavnych subdodavatel'ov (National Brownfields
Regeneration Strategy, 2008).

Vsetky projekty brownfieldov musia byt vzhladom na svoju naro¢nosti
financované formou tveru, ¢o v tomto pripade predstavuje riziko predovsetkym
vzhPadom k pomalej navratnosti investicii, ktorda moze byt este predizena
finanénym postihom za meSkanie dokoncenie projektu, ¢o je jedno z najbeznejsich
rizik vystavby.

Bankovy uver musi byt vzdy istym spdsobom garantovany, aby ho banka
bola ochotnd odsuhlasit. Niekedy existujii medzi oboma sukromnymi subjektmi
zvlastne partnerské vztahy. Banky moézu napriklad vlastnit’ dcérsku spolocnost
investujucu na trhu s nehnutelnostami. Tieto stikromné subjekty potom l'ahsie
ziskajii potrebny uver, pretoZe investorom projektu je vlastne banka sama. Taki
silni investori samozrejme vzbudzuju déveru u dalSich zacCastnenych aktérov
(Burinskiene et al., 2017). Finanény ustav si vzdy kladie uré¢ité garan¢né
podmienky, va¢sinou pozaduje ruCenie uveru nehnutel'nym majetkom. Jednou z
takychto podmienok moéze byt napriklad 100% vlastnictvo pozemku investorom,
ktoré vylucuje participaciu dal§ich aktérov, s ktorymi prislusna banka nema
uzatvoreny ziadny zmluvny vztah. Nehnutelnost, stojaca na pozemku iného
vlastnika, ma pre banku pochopite'ne niz§iu hodnotu. V pripade netspesného
projektu potom banka ziska dany pozemok. V Cesku ana Slovensku je tato
podmienka Casto komplikovana nevyjasnenymi vlastnickymi vztahmi na uzemi s
brownfieldami, co mdze byt dévodom neposkytnutia uveru. V pripade regeneracie
brownfieldov sa navyse Casto nedd pozemkom rucit, pretoze ma az na vynimky
skor zapornt hodnotu. Dalsim typom zaruky je zmluva o budicej zmluve zaloha
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na nehnutelnost’, ktora bude niekedy na pozemku postavena, pretoze pozemok, na
ktorom by bola postavend nehnutelnost’ vlastnena cudzou osobou, by bol
nepredajny (Alexandrescu et al., 2014). Garancia nehnutelnym majetkom sa
Specifické pre developerské firmy, ktoré ziadaji o uver na vystavbu nehnutel'nosti
urenej zvycajne k okamzitému predaju po dokonfeni a priamo konkrétnu
nehnutel'nost’ vlastni len po vel'mi kratku dobu. V niektorych pripadoch méze byt
pre banku zarukou uz podpisany kontrakt o budicom predaji alebo prendjme
nehnutelnosti. Skala rizik je pomerne §iroka a ich dopady ovplyviiuju rézne
subjekty roznym sposobom (Limasset et al., 2018).

Bankovy uver sikromného subjektu tiez moze byt zaruceny zo strany $tatu.
Jedna sa o projekty "joint venture", na ktorych realizacii spolupracuje verejny
a stkromny sektor. V tychto pripadoch napriklad obec ru¢i obecnym majetkom,
napriklad dotknutym pozemkom, alebo inymi nehnutel'nostami, ktoré vlastni. Tu
vSak existuje pomerne velké riziko zastavy z dovodu netspechu investicného
zameru, podobne ako v pripade, ak je projekt financovany z tiveru poskytnutého
priamo obci. NebezpecCenstvo pre verejny sektor predstavuju predovsetkym tvery,
podpisané miestnymi samospravami. MenSie obce majii znacne obmedzeny
verejny rozpocet a v pripade neuspes$ného projektu nie st schopné tver splacat’, ¢i
garantovat’ (Klusacek et al., 2018). Bankovou zarukou moézu byt v tychto
pripadoch hodnotné nehnutel'nosti v majetku obce, napriklad historické budovy na
namesti a pod. Prevod tychto nehnutelnosti do vlastnictva sikromného subjektu -
banky, nie je samozrejme v zaujme obce. V takychto pripadoch je uhradenie Giveru
zodpovednost'ou regionalnej samospravy alebo $tatnej spravy. VSeobecne sa vsak
stat’ snazi skor presunat’ zodpovednost’ a rizikd na sukromnych partnerov a nie je v
jeho zaujme ziadat o bankové uvery alebo rucit’ svojim majetkom. Riadenie
finan¢ného alebo iného rizika sa realizuje zniZenim rizika, znizenim strat alebo ich
kombinaciou. Viacero zisteni prinaSame vo vysledkoch.

Metodika

K spracovaniu tudajov o lokalitich brownfields v Ceskej republike
Vv jednotlivych krajoch bolo nutné ziskat povolenie majitel'a pripadne vsetkych
spoluvlastnikov. Podarilo sa ziskat suhlas u 20 bronfieldov v kazdom kraji, tak aby
bola vzorka reprezentativna (Narodna databaze brownfieldi, 2018). U tychto
lokalit bola vykonana ich evaludcia, t. j. bodové hodnotenie.

Pouzitd metodika vychadza zo Stidie nemeckého Ministerstva Zivotného
prostredia (Clarinet, 2002), ktord doteraz priniesla najkomplexnejSie posudenie
brownfieldov. Pévodna metodika je zamerana na aplikaciu modelu zalozenom na
bodovom hodnoteni parametrov, ktoré st radené podla; potencidlu miesta z
hladiska obce, potencidlu uzitku z hl'adiska investora a zmeny hodnoty miesta z
pohladu verejného zaujmu. Pre nas ¢lanok sme vybrali potencial uzitku z hl'adiska
investora s celkom 8 parametrami s bodovym rozpatim na $kale 0 (najhorsie) az 4
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body (najlepsie). Interpretacia parametrov bola upravena podl'a miestnych $pecifik
Ceskej republiky, vzhl'adom na dostupnost’ dat.

Pre hodnotenie boli vyuzit¢ podkladové data z Czechlnvestu a vlastné
zistenia z terénneho prieskumu.

Parametry pre potencial miesta z hl'adiska investora
e Regulativa podl'a izemno planovacej dokumentacie
Rucenia za zavazky
Moznosti vyuzitia dotacii
Atraktivita
Dostupnost pracovnych sil
Pritomnost’ silnych odvetvi a ekonomickych subjektov
Infrastruktirne zabezpecenie
Dalsi vyhody (danové al'avy...)

Spolu 8 parametrov
Hodnotenie 0 — 4 body
Maximalny pocet bodov +32
Minimalni pocet bodov +4

VYSOKY 24 — 32 bodov
SPECIFICKY 16 — 23 bodov
MINIMALNY 4 — 15 bodov
Vysledky

Z pohladu investora je dolezita strategicka poloha miesta. Ak lokalita nema
vyhodu strategickej polohy, je malad Sanca na regeneraciu brownfields, a to je
predovsetkym v malych obciach a ich extravilanoch. Investori maju va¢si zaujem o
také lokality, ktoré st nejakym spdsobom atraktivne ¢i zname. Aplikaciou modelu
na sledovanom vzorku 280 brownfieldov bolo zistené, Ze 111 lokalit ma z pohl'adu
investora vysoky potencial. Z hl'adiska krajov je najlepS$ia situacia — brownfieldy
s vysokym potencidlom v kraji StredoCeskom, Jihomoravskom a Vysocine.
Lokality maju aj dobru dopravni dostupnost’, infrastruktirne zabezpeCenie a su
atraktivne pre investorov (tab. 1). 81 brownfieldov mé $pecificky potencial, jedna
sa predovsetkym o Prahu, JihoCesky kraj, Kralovohradecky kraj. VSeobecne mozno
povedat’, ze technicka infrastruktura tychto lokalit je v uspokojivom stave. Buduci
investor nemusi vynalozit' svoje finanéné zdroje do vybudovania novych
inzinierskych sieti. Nutnd je len modernizacia uz existujucej technickej
infrastruktury. Naopak minimalny potencial, kde brownfieldy dosiahli menej ako
15 bodov sa nachadzaji predovietkym v Usteckom a Moravskosliezkom kraji.
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Tab. 1: Evaluacia brownfieldov v Ceskej republice

Table 1: Evalutation of brownfields in Czech republic

Vysoky Specificky Minimalny | Celkovy pocet

kraj potencial potencial potencial hodnotenych
(pocet) (pocet) (pocet) brownfieldov
I;Irl:':/;i mésto 9 9 2 20
Stfedocesky 13 4 3 20
Jihocesky 7 8 5 20
Plzensky 8 4 8 20
Karlovarsky 5 8 7 20
Ustecky 2 5 13 20
Liberecky 7 8 5 20
Kralovéhr. 10 6 4 20
Pardubicky 8 4 8 20
Vysocina 11 5 4 20
Jihomoravsky 12 5 3 20
Olomoucky 9 5 6 20
Zlinsky 6 6 8 20
Moravskosl. 4 4 12 20
spolu 111 81 88 280

Zdroj: vlastné spracovanie

Dal§imi zistenim je existencia moznosti prerozdelenia rizik. Napriklad rizika
investora tiez mdzu byt’ prenasSané alebo prerozdelené na:

* poistnika,

» dodavatelov a subdodavatel'ov,

+ developera,

» schvalovacie a regulacné organy,

+ tim profesionalnych poradcov a konzultantov,

* verejnost a PR apod.

Nasledujuca tab. 2 popisuje rozne rizikd dotknutych stran zainteresovanych
na rozvoji brownfieldov.
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Tab. 2: Rizika zainteresovanych subjektov pri rozvoji brownfieldov
Table 2: Risks of stakeholders in brownfield development

. Typ rizika
Subjekt - - —
pravne fin. tech. zdrav. iné
investor, finan¢na
intiticia X X ) i j
developer X X X X X
pravnik X X - - -
realitny konzultant X X X - X
konzultant
zivotného X X X X X
prostredia
konzultant, X X X X )
projektant
vejna sprava, X X X X X
samosprava
verejnost - - - X X

Zdroj: vlastné spracovanie

Rozne subjekty sa s investorom o rizika mozu delit. Vhodné prerozdelenie
a prenesenie rizik je vyznamné najmi pri regeneracii brownfieldov realizovanych
formou Partnerstvo verejného a stkromného sektora. Nasledujica tab. 3 ukazuje
mozné spésoby zmiernenie rizik pre vybrané aktivity.

Tab. 3: Mozné spdsoby zmiernenia rizika
Table 3: Possible ways to mitigate risk

Mozné spdsoby zmiernenia rizika
Typy moZnych zmierneni rizik
Typ rizika - Zml. Pokuty, Dod. )
Poistenie . . . Iné
zaruky penale zaruky
Nékup brownfieldu - X X X X
Finan¢na dostupnost - - - X X
Pravna zodpovednost X X X ) X
developera
Pravna zodpoovednost X X X ) X
konzultanta
Zodpovedno ,st' ’reaht. X ) ) ) X
kancelarii
Zodpovednost’
dodavatel’a X X X X X
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Zodpovednost’
developera za projekt

Enviro. zodpovednost’
Zodpovednost’ tretich
stran
Rizika planovacich
procesov
Rizika protestov
verejnosti
Zdroj: vlastné spracovanie

X
X | X | X]| X

Zaver

Zaujem potencialnych investorov o brownfieldy zvysuje absencia limitov,
ktoré by obmedzovali prevedenia podnikatel’ského zameru.

Z pohladu investora je dolezita strategicka poloha miesta. Ak lokalita nema
vyhodu strategickej polohy je mald Sanca na regeneraciu brownfieldov, a to
predovsetkym v malych obciach a ich extravilanoch. Investori maju vacsi zaujem o
také lokality, ktoré si nejakym spdsobom atraktivne ¢i zname. Preto lokality zo
sledovanej vzorky, ktoré dosiahli vysokého potencialu st lokalizované vac¢sinou v
intravilane vacésich miest.

Aj na rasticom trhu maju brownfieldy plno nevyhod. Investori sa o ne
zaCinaju zaujimat az vtedy, ked’ je trh plne rozbehnuty a prestavaju sa o
brownfieldy zaujimat, ked trh zacne klesat. Tiez priprava brownfieldovych
projektov trva dlhsie, je technicky zlozitej§i a potrebuje viac konzultantov nez u
beznych projektov. Preto s projekty na brownfieldy drahSie. Ked'ze sa stav uz
existujucich nehnutelnosti neda na 100% odhadnut,, regeneracia so sebou vzdy
nesie d’alie rizika. To potom méze spdsobit’ prediZenie doby realizicie a narast
rozpoctovanych nakladov. Sposobuje to tiez, ze banky pozaduju vyssie Urokové
sadzby a developeri pozaduji navySenie svojich ziskov, aby pokryli svoje rizika.
Banky tiez pozaduju po developeroch vyssiu sumu ich vlastného kapitalu a vyssi
podiel zmluvne zaistenych buducich predprendjmov. To vSetko robi financovania
regeneracie brownfieldov nielen drahsie, ale aj tazsie.
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BROWNFIELDS AND INVESTORS IN THE CZECH REPUBLIC
Summary

Brownfield has become a worldwide recognized term that refers to “any
land or premises which has previously been used or developed and is not currently
fully in use, although it may be partially occupied or utilized (...) may be vacant,
derelict or contaminated (...) therefore not necessarily available for immediate use
without intervention” (Alker et al., 2000). Some countries, for example USA,
United Kingdom, France and West Germany, have long-term experience with the
problems of brownfields, which had emerged already during the 1970s as a result
of massively declining mining, heavy industries and textiles.

Brownfields rehabilitation is currently a complicated problem in the Czech
and Republic. Investor distrust concerning the brownfi elds potential is a great
negative in comparison with “greenfi eld” construction areas. Th is is implied by
the unequal market environment conditions when the investors are discouraged by
high investment costs of the restoration or decontamination of the brownfi elds,
which are frequently connected with the need for thorough environmental cleanup
and removal of unsuitable structures. Revitalization of a large number of location
is still hindered by environmental hazards, investment intensity and frequently also
by complicated and unexplained property rights. Municipalities will be left with a
number of problem sites with many ecological and other burdens depressing the
value of real estate in their neighbourhoods. For the sake of future, when massive
public support for regeneration cannot be expected, it is desirable that system
measures are put in place that would assure more effective support to brownfield
regeneration, for example in the sphere of urban planning and development as well
as in the fiscal sphere.
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