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ABSTRAKT

Prace se v pocatku zamétuje na vysvétleni obecné charakteristiky urbanistickénho terminu brownfields.
Vysvétluje pricinu, pro¢ tyto lokality nemohou byt podporovany z dostupnych dotaci, a je tieba pro
efektivni rehabilitaci navrhnout novy systém, jehoz princip je zde nastinén. Cilem navrhnutého
systému by bylo uréeni doby névratnosti viozenych finanénich prostiedktt do sanace na podporu
rozvoje brownfields. Tento finan¢ni nastroj by slouzil malym a stiednim podnikiam, ze kterého by
cerpai prostiedky. V textu je popsanasoucasna analyza stavu aproveditelnost.

Kli¢ova slova: Analyza, brownfields, fond, financovani, podpora, proveditelnost

ABSTRACT

The work focuses on issues explaine the general characteristics of urban brownfields term. The
specifics reason, why these sites may not be supported by the available funding, and is neccessery
create a new system for effective rehabilitation. It explores the possibilities and ways of financing
these abandoned and unused areas. The aim of the pgper focuses on determine the period of recovery
of the investment into sanitation to support the development of brownfields. The text describes the
current analysis of condition, feasibility; especially is focused on current funds to support the
abandoned territory.
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1 OBECNA CHARAKTERISTIKA

Brownfields je urbanisticky termin oznagujici opusténa Uzemi, prazdné haly, dopravni stavby, letiste,
pramyslové zony, rozpadgjici se obytné budovy. Oznateni vychazi zbarvy opusténych staveb na
leteckych a satelitnich snimcich. Opakem jsou greenfields. Brownfields jsou charakteristické ¢asto
svymi obrovskymi rozméry, negativnimi socianimi a ekologické dopady, jako jsou napiiklad kradeze,
shromazd’ovéni bezdomovci, vandalismus apod., a nesmime opomenout jejich velkou ekologickou
zatéz. Pohlédneme nabrownfields z opacnéno Uhlu pohledu, jsou v mnohapiipadech tvoreny kulturné
a technicky cennymi budovami, v¢etné jedine¢ného technologického vybaveni ¢i vystavbou. Pxi
obnoveni uZivani budov se proto doporucuje prihlizet k témto aspektim a pokud mozno je ¢astecné
zachovat. Brownfields ¢asto predstavuji potencid dalSiho rozvoje a jejich realizace ma pozitivni
sociani aekonomicky dopad na danou oblast.

Jednim z nejvétSich problémd, tykajici se sanace brownfields, je potieba investice a vyse finan¢nich
prostiedka nutné k rekonstrukci brownfields.

1.1 Proc¢ revitalizovat brownfield

Vyhody prestavby brownfields jsou jak environmenténi, tak ekonomické. Privedeni brownfields
k aktivnimu vyuZivani se zvySi atraktivnost lokality, zvysi se hodnota sousednich pozemkii, vytvoreni
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se pracovni mista a lokalita bude vykazovat dainove aktivni. Zlepsi sei Zivotniho prostiedi, mize dojit
k rozSiteni zelené¢ a aktivniho vyuZivani krajiny. Vyhodou je i vyuZiti stavgici infrastruktury
a predevsim se sniZuje rozléhani mést do okoli. Je tieba si uvédomit, Ze volny prostor neni neomezeny
aniémesi tak krainu.

2 SOUCASTNOST A POCET BROWNFIELDS V €R

V soucasné dobé existuje Narodni databaze brownfieldi, ktera obsahuje detailni informace vcetné
vlastnickych vztahi, ekologické zatéze i fotografii ve velkém rozliSeni o brownfields napri¢ celou
Ceskou republikou. Cilem regenerace je zvySit pritaZlivost a hodnotu jednotlivych lokalit na Grovei,
kdy mohou piimo soutéZit s vystavbou na zelené louce V Néarodni databdzi brownfieldi v soucasné
dob¢ Czechlnvest eviduje 3 136 BF z toho je 497 ve verginém vlastnictvi, 526 BF je publikovano na
webu www.brownfieldy.cz, ztoho je 114 BF ve vefginém vlastnictvi. Dde je evidovano 604 BF,
u nichZ je kombinované vlastnictvi, z toho je publikovéno 23 BF.

Na zékladé piedoenych vysledki 1ze odhadnout, Ze se na Gizemi Ceské republiky vyskytuje asi 12 000
ha brownfields. Tohle ¢islo ovSem neni kone¢né a pro souc¢asnost neni ani jiné k dispozci. Roku 2011
byl proveden odhad, ktery hovoti o ¢isle mezi 8 500 - 11 700 lokalit, zaujimaji plochu az 38 tisic
hektari. Vykyvy nastaly diky zadani a zpracovani v daném krgji, a to napriklad ve velikosti
minimdnich ploch aredli zafazenych do studie. Ztoho 10% pochézi z primyslové vyroby a 17%
brownfields by se dalo opét vyuzit pro praimyslovou vyrobu. Piesné ¢islo je téméi nemozné Zjistit.

Problematikou regenerace brownfields v Ceské republice se zabyva Ministerstvo pramyslu a obchodu,
Ministerstvo Zivotniho prostiedi a Ministerstvo financi.
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Obr. 1 Schéma Narodniho programu
3 VYHLEDAVACI STUDIE PRO MODEL NA REGENERACI UZEMI

NejvhodnéjSim feSenim k sanaci brownfields je névrh vyhledévaci studie modelu néavratnosti
a reSeni financovani fondu. Je tiebabrat v Gvahu tii mozné strany. Na strané jedné soukromy sektor, a
kolik by mohl zafinancovat do projektu, dde stat, a co ziska obec za pozemek. |dednim vystupem
préce by byl zvolen vySe Uvéru pro vytvoreni akciové spolecnosti na podporu dotéenych lokalit.
Vysledek bude konzultovan sMinisterstvem priamyslu a obchodu Ceské republiky a bude pouzit
pro Uc¢ely fondu pro podporu brownfields.

Jedna se ngpiiklad o propocitani vynaloZzenych néklada a posiéze vySe najemného ve zrekon-
struované lokalité. Penize se opét vloZi do fondu abudou znovu pouZity na dalsi regeneraci lokality. Je
potieba peclivé zvéZit dobu névratnosti. V rémci prizkumu nakladi na ekologické Skody je potieba
zné procento zamoreného Uzemi z celkové plochy zony. Prozkouméanim databéze bylo ovéreno, Ze
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neni mozné presné odhadnout procento kontaminace priimyslovych zén. Pro vyhledavgjici studii je
nezbytné i vymezeni zakladnich kritérii, aby lokalita mohla byt do ni zafazena. Do seznamu budou
vloZeny lokality malych velkych podnikia a musi byt z&roven v Narodni databézi brownfield.

Ministerstvo pramyslu aobchodu Ceské republiky pracuje navyvoji fondu k regeneraci brownfields:
a. Strukturaa dozeni projektového tymu
Obsahuje navrh struktury anaplnéni organizacni struktury tvorby strategie, tj. piedevsim obsazeni
role Gestora tvorby strategie, Koordinatora tvorby strategie, sloZzeni Tymu pro tvorbu strategie
adalSich roli potiebnych pro tvorbu dané strategie.
b. Analyza zainteresovanych stran

Obsahuje popis kli¢ovych zainteresovanych stran a rdmcovy névrh zptisobu jejich zapojeni do
tvorby strategie. Dale budou v této podkapitole uvedené zainteresované strany, které se budou
podilet na schvalovani strategie (respektive se budou podilet na samotném rozhodnuti o tvorbé
strategie). Zaroven budou popsény hlavni zgmy, potieby a priority klicovych zainteresovanych
stran, které mohou ovlivnit tvorbu strategie nebo jeji schvaeni.

c. Aktivity tvorby Strategie
Tato podkapitola obsahuje hlavni aktivity a ¢innosti (véetné indikace metod, nastroji a technik

potiebnych pro jegich realizaci) potiebné pro vytvoieni strategie, pricemz je u nich uveden jgjich
piedpoklédany rozsah.

d. Odhad ndkladiz a harmonogramu tvorby strategie

Indikativni harmonogram a rozpocet tvorby strategie zohlediiuje predevSsim nastaveny rozsah
ahlavni aktivity tvorby strategie.

e Hlawni rizka tvorby gtrategie

Obsahuje popis hlavnich rizik spojenych s tvorbou strategie a vyhodnoceni jgjich vyznamnosti (1.

jak mohou tato rizika postup tvorby strategie vcetné jgiho schvdeni ovlivnit).
Pro potiebu modelu budou lokality rozdéleny do tfi Grovni podle sanatnich typt brownfields. Prvni
skupina lokality A predstavuji rozvojové projekty, které jsou pohanéné soukromym financovanim.
Lokality B jsou charakterizovény jako hranice rentability. Maji tendenci byt financovany
prostrednictvim PPP. Lokality C zahrnuji projekty predstavujici projekty zefména ve verginém
sektoru nebo obecni, pohanéné verginymi finanénimi prostiedky nebo zvlastnich pravnich nastroju
(napt. danové pobidky) [1].

Hodnota pozemku
4 (po rekultivaci)

"Samostatné vyvifici se pozemky"

A: Soukromé Fizené projekty
"Potencidlni lokality pro rozvej"

B: Partnerstvi soukromého a veiejného
sektoru

"Rezervni pozemky"

C: Veiejne rizené projekty

Niklady na rekuIti\'aci'

Obr. 2 Sanaéni typy brownfields[2]
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Obr. 3 Moznosti trhu [1]

4 DILCI VYSTUPY

4.1 Navrh modelu

V ramci spoluprace s Ministerstvem primyslu a obchodu bude navrzen model pro zhodnoceni
a posouzeni rentability, rednosti a navratnosti investice do brownfields.

Tento projekt byl uskutetnén v Moravskoslezském kragji pod vedenim pana Foltynka v réamci
programu JESSICA. Ministerstvo praimyslu a obchodu by chtélo zhotovit tento fond fungujici pro
celou Ceskou republiku a podporovat tim sanaci brownfields.

Strategie fondu je regenerace brownfields a vystavba infrastruktury pro podnikani. V Ostravé program
probiha tak, Ze spoletnost PPF Financial Consulting sestavila tym specidisti, ktery byl kompetentni
naplnit vyzvy spojené s finan¢nimi nastroji v celém Zivotnim cyklu od planovani integrované strategie
rozvoje mesta po piipravu a redizaci konkrétniho projektu. CONTERA Management je spole¢nost
vedena lidmi, ktefi maji mnohaleté zkuSenosti v oblasti Fizeni projekti, Fizeni stavebniho procesu
a rozvojem nemovitosti. Jedna se o existenci trzni mezery, kdy region severni Moravy piedstavuje
piiliné riziko pro komeréni banky, pokud se mluvi o projektovém financovani a podnikatelskych
nemovitostech. Je zde uplatnén pristup ,end — to — end“, kdy manazer fondu pracuje s projekty jiz
v rané féz, ato jak na stran¢ nabidky tak i poptévky, a propojuje vlastniky, klienty a finance. Diky
dasim dluZzbdm, nad rédmec sluzeb fondu dramaticky klesa ,technické* riziko financovani.
Moravskoslezsky kra si vybra na rozvoj EIB. Byly vypsany 2 soutéZe na Uvérovy program
regenerace brownfields, ae nebyl funkeni. V druhé byl zvolen fond a sorévce fondu a shiral zadosti
apredkladali se mu projekty. Tim se pak zalozi SPB (akciova spole¢nost) a do ni obec vlozi pozemek,
SPV finance a zrealizuje se projekt. Jedna se o podobny princip jako u PPP, ade zde je problém
koncesnich smluv, a Ze vlastnik je vétSinou developer alidé si navzaem nevéri.

Navrh modelu bude nejprve nejprve obsahovat identifikaci a ¢lenéni lokalit, poté je tieba urcit
dostupné dotatni fondy pro dany rok. NejdulezitejSi ¢asti modelu bude vypocet, aby lokalita byla
schopna navratnosti, a za jakych podminek nastane. Neméné vyznamnym je vypocet ¢i odhad
budouciho najmu lokality, od kterého se dobanavratnosti odviji. Ve se musime d& do matematické
podoby a ziskat potiebny vzorec. Je zapotiebi zjistit ndklady na vystavbu zény a objektu, model
investic statnich a soukromych prostredki, urcit analyzu nakladi vynaoZenych navystavbu.

Je tieba nastinit ngjlepsi FeSeni, prehlednost a spravnos vypoctd, s cilem pouzti identifikace lokalit
pro Ceskou republiku, avytvoieni fondu pro uskutesnéni navratnych akci lokalit k Zivotu.
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411 Financ¢ni nastroje v Moravskoslezském kraji — alternativni forma financovani méstského
rozvoje z prostfedkd EU

Evropska komise pripravila v ramci pripravy programového obdobi 2007-2013 4 iniciativy,
oznacované jako 4J — JESSICA, JEREMIE, JASPERS a JASMINE. Smyslem téchto iniciativ bylo
2vySit Gginnost a udrZitelnost vyuZivani strukturdnich fondt. Jedna se o finanéni néstroje a technickou
asistenci.

JASPERS - priprava velkych projektia

JASPERS, neboli ,Spoletna pomoc pii podpoie projekti v evropskych regionech“, poskytuje
technickou pomoc pro dvanact zemi EU, které piistoupily v roce 2004 a 2007. Tym JASPERS nabiz
pomoc pii pripravé velkych projekta, které budou spolufinancovany z EU fondu a na které jsou
kladeny vysoké kvalitativni poZadavky.

JEREM | E —financovani M SP
JEREMIE, neboli ,Spole¢né evropské zdroje pro mikropodniky az stredni podniky“, je iniciativou
Evropské komise vyvinutou spoleéné s Evropskym investicnim fondem (EIF). Podporuje vyuZiti
finan¢nich nastroju s cilem Zlepsit pristup k financovéni pro maé a stiedni podniky.
JESSICA — podpora méstského rozvoje
JESSICA, neboli ,Spolecna evropska podpora udrZitelnych investic do meéstskych oblasti”, je
iniciativa Evropské komise pripravena ve spolupréci s Evropskou investiéni bankou (EIB) a Radou
Evropské rozvojové banky (CEB). Podporuje trvale udrZitelny rozvoj mést a regeneraci pomoci
finanénich nastroju.
JESSICA podporuje udrzitelné méstské podporou projekti napiiklad v nasledujicich oblastech:

méstska infrastruktura - doprava, voda/odpadni vody, energie;

kulturni pamétky a dédictvi - cestovni ruch nebo jiné udrzitelné vyuZziti;

regenerace brownfields;

tvor ba zazemi pro malé a stiedni podniky, I T a/nebo R&D;

univer zitni kKampusy;

lepeni ener getické ¢innosti [1].
Jak JESSI CA funguje?
Prispévky z Evropského fondu pro regiondni rozvoj (ERDF) jsou pridéleny fondim rozvoje mést
(FRM, UDF), které je investuji do partnersvi veiejného a soukromeého sektoru nebo do jinych
projekti zahrnutych do integrovaného planu pro udrZitelny rozvoj mist. Tyto investice mohou mit
formu vlastniho kapitalu, avéra a/nebo zar uk.
Alternativné muze fidici organ smérovat finanéni prostiedky do fonda pomoci holdingového fondu
(HF), které jsou vytvoreny, aby investovali do nékolika FRM.
Vzhledem k revolvingovému charakteru nastroji jsou vynosy z investic znovu investovany do
novych projekti rozvoje mest, ¢imz se recykluji verejné prostiedky [1].

Jaké jsou whody wuZti FN

UdrZitelnost - investice FRM by mély generovat vynosy a timto zpisobem splatit
poskytnutou podporu. To nabizi udrzitelngjSi alternativu k pomoci tradi¢né
poskytované prostrednictvim dotaci.
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Pakovy efekt - tim, Ze fond kombinuje strukturdni fondy s jinymi zdroji financovéani,
bude JESSICA zvySovat disponibilni prostiedky, které jednoduseji poskytnou podporu
vétSimu poctu projekti.

Flexibilita - model JESSICA nabizi flexibilitu, a to jak z pohledu struktury, tak pri
vyuzivéani finan¢nich prostiedka formou vlastniho kapitélu, véru nebo zaruky. Ty pak
mohou byt piizpasobeny specifickym potiebam jednotlivych regiona ¢i projekti.
Odbornost - JESSICA umoziuje tidicim organam, méstam a obcim, aby zgpojily
soukromy a bankovni sektor. To poméha k piildkani dalSich investic, stginé jako
technické a finan¢ni kapacity pro fizeni projekta [1].

Vyuziti nastroje JESSICA v EU

Pripraveno 65 hodnoticich studii na téma JESSICA ve 22 ¢lenskych statech;
54 studii jiz dokonceno (http://jessica.europa.eu; www.eib.org/jessica);

1,89 mid. EUR formané prevedeno do 22 JESSICA schémat v 11 ¢lenskych stétech;
19 Holdingovych fondia and 3 FRM bez HFm z tohi 18 fizeno EIB;

cca 30 FRM je aktudlné vybrano, prvni projekty se realizuji v Estonsku, Némecku,
Polsku a Litvé [1].

Odekéavani od piistiho obdobi

Predpoklada se zvySeni vyznamu finanénich néstroja pii vyuzZivani rozpoctovych
zdroji EU (Budget review, 5th Cohesion Report, MFF 2014-2020);

legislativni rdmec pro 2014-2020 poskytne jasnou sadu pravidel, kterd bude zaloZena
na soucasné dobré praxi;

» direct management” - komise bude podporovat vznik centréiné fizenych fonda ve
spravé EIB.

rozsah — spole¢né ustanoveni v Obecném natfizeni pro vsechny fondy (ERDF, ESF
apod.), pokryti vSech tematickych cili.

novinka — Ex ante hodnoceni zapojeni FN jako povinna soucést piipravy operaniho
programu.

kombinace — projekty by mély sndz ziskavat navratnou i dota¢ni podporu, vzdy
s aplikaci adekvatnich pravidel pro verejnou podporu [1].
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