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Uvod

V Ceské republice dosud nebyla provedena rozsahlejioenické analyza mapujici moznosti
vyuziti ploch brownfield pro nové funkce. iedkladana studie se na Uzemi Jihomoravského a
Usteckého kraje pokusila o vyhodnoceni ,kotnéno“ potencialu regenerace-revitalizace ploch

browfieds, které byly modelo¥vybrany z Whledavaci studie.

Cil analyzy

Cilem analyzy je na zakladdostupnych zakladnich informaci o jednotlivychdtitéch z 1.
kroku Whledavaci studie vyhodnotit jejich ,kondaf potencial* po uskuteéni projektu
regenerace. f@dmétem srovnani jsou vysledné ceny pozémfnemovitosti) po regeneraci,
zahrnujici investini naklady a mozné dotace s cenami poZembokalit¢ obvyklymi. Zakladnim
cilem je hodnoceni ekonomické proveditelnosti regace, tj. porovnani rentability vioZzenych
prostedki z hlediska investér Porovnani je provedeno ve dvoasovych horizontech, prvni
vychazi ze satasnych cen patku roku 2007 a druhy piéd s odhadem cen pro rok 2010.

Vysledkem analyzy je konstatovani, jakyépba eventuakhjaky druh projeki je v daném kraji
realizovatelny na tzv. ,komé&ni bazi“, tzn. bez vyuziti dotaci, kolik a jaky trprojekfi vyzaduje
verejnou podporu a kolik a jaky druh projékbeni realizovatelny ani scekavanym nastavenim
dotanich program. Toto vyhodnoceni odpovida kategorizaci brownfielétera byla navrzena

projektem Caberngt

Metoda analyzy

Prijata metodaieSeni vychazi ze zadanychucté vychozich podklad Dodané podklady o

lokalitach obsahovaly tyto udaje:

— Strweny popis lokality,

! Jedna se o rogkbni brownfieldi na zaklad jejich rozvojového potencialu na kategorie A, B.aPismenem A

jsou oznd&eny tzv. ,samorozvojové lokality brownfields" (bpotieby véejné podpory), do kategorie B se&aauji
"potenciali" rozvojové lokality brownfields, vyzadujicijakou (teba nefimou, nefinatini) formu véejné podpory,
neba’ se pohybujidsn u hranice ziskovosti, tudiZ jsou pro soukromé #eey [ilisS rizikové. Kategorie C ozraje
projekt Cabernet jako "nerozvojové" brownfieldyjjghZ regenerace znamena ztratu a které se lfepéepodpory
neobejdou. Tyto lokality musi byt pro své vlasthosgienerovany z vejnych prostedki acasto gimo verejnym
sektorem, a to zitvodi ochrany Zivotniho pro&di, socialnickti ekonomickych. Soukromy sektor nema o tyto lokalit
zajem, nebtani po regeneraci vynaloZzené naklady nezajististar

hodnoty pozemk kterd by umoiovala novy rozvoj. ViEjné spra¥ se niize investice v

delSim¢ase vyplatit, pokud se pozemky mohou stat Uzenzeirveu.



— popis polohy lokality vzhledem k dopravnimu napéjen

rozloha lokality,

vyméru podlahové plochy stavajici i navrhované a ¥inzastagné plochy,

stavajici funkni vyuziti a navrh nového vyuziti,

odhad investinich naklad regenerace,

mira moznych dotaci na regeneraci.

Vyraznym omezenim ipsnosti a obsaznosteSeni je absence podraéEiho clenéni naklad
regenerace. Zejména cl¥yp polozky ,bremena“a dale fimé infrastrukturni naklady a vyvolané
infrastrukturni naklady. Prévbiemena (ekologické z#te) je mozno u mnoha lokalit redin
piedpokladat, v textu popisu jsou u¢éd, nejsou viak ¥yslena. Zatimco odhad vlastnich investic
do infrastruktury by byl mozny i pausalnim podilsrohledem na plochu, pak problémem mohou
byt vyvolané investice mimo vlastni lokalitu, zejmaéeSeni piméreného dopravniho napojeni.
Tyto poteby investic je nutnoipméirerg owtit u vSech druf infrastruktury (dopravni napojeni
lokality je ¢asto provazano i se SirSimi dopravnimi problémyédabce). S ohledem na uvedené
skute&nosti bylo vyhodnoceni orientovandedevsim na celkové posouzeni rentability vioZzenych
prostedki. V celkové bilanci za kraje je pak mozné uvaZzowatecnou vahou ekologickych a
jinych bremen ve vysSi 10 — 15% z celkovych nakiaggenerace (o tyto naklady by seipbta
dotaci navysila).

Mistn¢ obvyklé ceny pozenik jsou stanoveny zejména na zakladnalosti koeficient
prodejnosti nemovitosti pro bydleni (tj. obvyklychn nemovitosti pro bydleni) agapokladu Ze
obvykla cena nemovitosti je rovna stwreprodukni ceny stavby a obvyklé ceny pozemku, déale je
vyuzito owiené znalosti vzajemnych pénd cen pozemk podle jejich funkci (pimyslove,
skladovaci, obytné, obchodni). Koeficient prodejngglatny pro ceny bydleni, vyjddje
vyvazenost vztahu nabidky a poptavky v dané lakalikdyZ byl zjiS&n pro typ nemovitosti pro
bydleni, pro ostatni typy nemovitosti bude v dar@se podobny. Prodejnost nemovitosti byla pro
kazdou lokalitu stanovena Institutem regionalnioforimaci, s.r.o (dale IRl Brno) na zaktad
monitoringu cen nemovitosti UR, ktery je provaéh od roku 2000. Tento ukazatel je vychozim

parametrem pro hodnoceni rentability investic.

Prodejnost nemovitosti (koeficient prodejnostisjanoven jako podil mezi trzni cenou a cenou
reprodukni (po odpétu opotebeni stavby). Wijadije vztah mezi vloZzenymi stavebnimi
investicemi a jejich aktualni cenou, za kterou byobmozné stavbu v danériase prodat.
Koeficienty prodejnosti jsoudiné uvadny ve vyhlaskach Ministerstva finan€iR o océiovani
majetku, nap vyhlaskac. 617/2006 Sb., kterou sesmi vyhl. ¢. 540/2002 Sb., kterou se pro¢fd



néktera ustanoveni zakoral51/1997 Sh., o odevani majetku a zamé nekterych zakon (zakon
0 ocaiovani majetku), ve zmi pozdjSich pedpisu. Jejich vyuzitelnost je omezena diky
pausalnimu uplatmi koeficientt prodejnosti podle velikostnich skupin obci v jetlingch
okresechCR. Na druhé strani tyto Gdaje dokumentuji ipvaZzujici prodejnost nemovitosti pro

vyrobu, zemddglstvi a sklady vyrazanizsi nez 1, zejména v okresech Usteckého kraje.

Pokud je koeficient prodejnosti mensSi nez 1,in@pb pak je prawpodobné, Ze vlastnik tuto
nemovitost proda za 50% reproduok ceny, pokud by vSak cahtporidit tuto nemovitost novou
vystavbou, pak musi saniepmeé uvazovat se 100% reprodik ceny (vlastni tzemni odchylka cen
stavebnich praci ¢R je pongrné mala). Pokud je koeficient prodejnosti vy3si ngiak je mozno
predpokladat, Ze nast trzni ceny nemovitosti nad reprodaok cenu se promitne do navyseni ceny
pozemk: (nag. pozemky v centrech a dobrych polohachksmvhodné zejména pro obchodni,

ubytovaci a administrativni vyuZiti).
Prevazujici prodejnost nemovitosti s hodnotou nig&i hodrazi:
- nespravnou uzemni alokaéchto nemovitosti (zejménaead rokem 1990)
- nespravnou strukturgét¢hto nemovitosti (népdstavuji nejlepSi mozné vyuziti tzemi)

- nadn&érny objem &chto nemovitosti (nd&p nemovitosti pro ze#uélskou vyrobu ped
rokem 1990)

Pro nové investory udavéa koeficient prodejnostnyasignal o riziku investic v ditém Gzemi a u
urciteho druhu nemovitosti. Na druhé stfasignalizuje patbu véejné podpory, pokud je nutné

zajistit dalSi udrzitelnou existenéichto nemovitosti.

PostupreSeni

Na zaklad popisu pevazujici funkce aredlu a lokalizacéetn polohy vzhledem k dopravnimu
napojeni, byla pro kaZzdou lokalitu stanovena ngistvykla cena pozemku pro danou lokalitu a
koeficient prodejnosti nemovitosti. Stanoveni nistbvyklych cen a prodejnosti nemovitosti
vychazelo z podkladIinstitutu regionalnich informaci, s.r.ofegevsim z databaze monitorovaciho
systému cen byta najemného (oztavaného také jako KISEB — Komplexni Inforéné Systém

Ekonomiky Bydleni), ktery byl zaloZen Institutengi@nalnich informaci, s.r.o., v roce 2000.

- Pro kazdou lokalitu byl zpracovarighledny pasport i s mapkou, vyfagici umiséni

lokality.

- Zvymery lokality a trzni ceny pozemku za’nftj. cers pozemk po regeneraci) byla

stanovena celkova cena pozemku.



Z vyméry podlahové plochy objektu byla stanovena hrub@&nteni reprodukni cena
staveb s ohledem na jejich funkci, dale upravenaohad pimérného opatebeni
a prodejnost.

V jednotlivych gipadech byl porovndn odhad invésfch néklad na revitalizaci
a reprodukni ceny staveb. Vijfpadech, kdy fekraovaly tyto naklady 100% reprodéki
ceny, byla uvedena v pasportu poznamka o vysokédilypmakladi na revitalizaci,
podobré v piipact nizkého podilu naklad(pod 10%). Velka variabilita podilswdci o

raizném pistupu ke stanoveni nakkada revitalizaci.

Dale byla porovnana trzni cena stavébdprevitalizaci a po revitalizacigetné stanoveni
potieby investic i zadané variagt40 anebo 85% dotace.

Vysledkem je vyhodnoceni absolutniho zisku nebatgtpro investora s ohledem na
piedpokladany frastek trzni ceny a rentabilita investic v %.

Whodnoceni je provedeno pk@sovou urove roku 2007 a 2010,ftom je uvaZzovano
s nafistem cen stavebnich praci o 15% a to shadobou krajich. V Jihomoravském kraji
je dale uvazovano s rigatem trznich cen pozerikio roku 2010 o 30% a v Usteckém kraji
0 40 %. Wsoky tist cen pozemkvychazi z pedpoklad vyvoje v poslednim obdobi®R,
omezeni viejné podpory fipravy ploch pro podnikani na ,zelené louce* a fgg@iho
relativnino zlep3eni postaveni Usteckého krajeedibka podnikani (nayp dokoreeni

dalnikniho napojeni,isledky novych investic v tomto kraji).



Vysledky

Obecrt je moznorici Ze se makropoloha Jihomoravského a Usteckéje kasadnim Zgobem
promita do pimérnych cen pozemka prodejnosti vSech nemovitosti (staveb), tj. indolnoceni
rentability regenerace vSech lokalit. Rozsah ploeazovanych brownfields v jednotlivych krajich
je cca 342 ha v Jihomoravském kraji (44 lokalitca 243 ha v Usteckém kraji (36 lokalit),
intenzitu zatiZzeni je mozno oriettg pirepaist na pdet obyvatel kraje. Ta fpdstavuje
v Jihomoravském kraji 3,0Zobyvatele a v Usteckém kraji pouze velmi mirmiz$i —
2,95nf/obyv.

Vysledky feSeni byly zpracovany jednak ve farmasportnich list k jednotlivym lokalitam
(neveejny vystup) a souhrrnbyly zpracovany v tabulkach obsahujicich vybradéjél ke vSem

lokalitdm a také jejich souhrnnou podobuiehdedoveé tabulce.

Tab.: Souhrnné vysledky analyzy ekonomického padduntokalit BF

Radek | Ukazatel Jedn. _Ll:;(i)moravsky Ustecky kraj

1 rozloha lokalit m? 3 418 330 2431 963

2 vyméra podlahové plochy objektt m? 308 939 652 373

3 hru.bjr.odhad inYestiénich nakladi na mil K& 5935 4409
revitalizaci lokality

4 podﬂ. investi¢nich nvék,ladfi na revitalizaci % 39% 319
lokality z reprodukéni hodnoty

5 poznamka

6 odhad pramérného opotiebeni % 69% 63%

7 koeficient budouciho vyuziti lokality (prameér) |- 0,90 0,89

Cenova aroven rok 2007

8 trznf cena pozemku K¢/m? 471 341

9 koeficient prodejnosti - 0,85 0,58

10 trzni cena pozemku celkem mil. K¢ 1610 829

11 reprodukéni cena staveb bez opotiebeni mil. K¢ 13 430 14 319

12 reprodukéni cena staveb po opotfebeni mil. K¢ 4148 5289

13 trzni cena staveb pfed revitalizaci mil. K¢ 3509 3065

14 trzni cena staveb po revitalizaci mil. K¢ 7719 5 587

15 potfeba investic dotace 40% mil. K¢ 3141 2 645

16 potfeba investic dotace 85% mil. K¢ 785 661

17 trzni prirtstek ceny staveb mil. K¢ 4210 2522

18 trzni pfirtstek ceny pozemku* mil. K¢ nehodnocen Nehodnocen

19 piirtstek trzni ceny nemovitosti celkem mil. K¢ 4210 2522

20 zisk/ztrata z investic pii dotaci 40% mil. K¢ 1069 -124

21 zisk/ztrita z investic pfi dotaci 85% mil K¢ 3425 1860

22 rentabilita investic pii dotaci 40% % 34% -5%

23 rentabilita investic pfi dotaci 85% % 436% 281%

Cenova troven rok 2010 (odhad)

24 | trzni cena pozemku [K¢/m?2  [612 |477




Radek | Ukazatel Jedn. L‘g‘i’mormky Ustecky kraj
25 koeficient prodejnosti - 0,91 0,67

26 trzni cena pozemku celkem mil. K¢ 2093 1160

27 reprodukéni cena staveb bez opotfebeni mil. K¢ 15 444 16 467

28 reprodukéni cena staveb po opotfebeni mil. K¢ 4130 5459

29 trzni cena staveb pied revitalizaci mil. K¢ 3765 3 641

30 trzni cena staveb po revitalizaci mil. K¢ 8 311 6 608

31 potfeba investic dotace 40% mil. K¢ 3141 2 645

32 potfeba investic dotace 85% mil. K¢ 785 661

33 trzni piirastek ceny staveb mil. K¢ 4 547 2967

34 trzni pfirtstek ceny pozemku* mil. K¢ nehodnocen nehodnocen
35 piirustek trzni ceny nemovitosti celkem mil. K¢ 4 547 2967

36 zisk/ztrata z investic pfi dotaci 40% mil. K¢ 1 406 321

37 zisk/ztrata z investic pfi dotaci 85% mil. K¢ 3761 2305

38 rentabilita investic pfi dotaci 40% % 45% 12%

39 rentabilita investic pii dotaci 85% % 479% 349%

* nehodnocen zivodu absence udap velikosti kemen, zejména ekologickych
Zdroj: Institut regionélnich informaci s.r.o.

Pramérny koeficient prodejnosti v Jihomoravském kraji 885 v Usteckém kraji 0,58.
V Jihomoravském kraji je 38 ze 44 lokalit vyhodnoaes prodejnosti nizsi nez 1, v Usteckém kraji

je to 33 z 36 lokalit vyhodnoceno s prodejnosti aeiosti nizsi nez 1.

Lokality s koeficientem prodejnosti nemovitostét$im nez 1,1 je mozZno povazovat za
jednoznéné komegné zajimavé pro investory i bez dotaci (pokud zdexist@i nadnérna
omezujici bemena a invesini rizika). Tyto lokality jsou ozngny pismenem A. DalSi skupinu
lokalit, ozn&ované dle projektu CABERNET pismenem B ifvdokality, kde je koeficient
prodejnosti vysSi nez 0,75 a sasre roven nebo niZsi nez 1,1). Echto lokalit miZze v praxi dojit
v nekterych gipadech k jejich regeneraci i bezimpé veéejné podpory (ndjklad dojde-li ke
zlepSeni viejné infrastruktury, zejména zlepSeni SirSi dopraastupnosti lokality. Uéchto lokalit
ma investor mensi viiiti ndklady nebo mu investice poskytuje ddplvé-komparativni vyhody).
V Gvahu je nutno vzit i skutaost, Ze v skterych gipadech nebyly nékladyimérerg odhadnuty,
zohlediovany), proto je kategorie B vymezena pond Siroce. Ostatni lokality s koeficientem
prodejnosti pod 0,75 jsou skupinou vyZadujici jedr@né primou pomoc z viejnych zdroj
(rozpaitu). Tyto lokality jsou ozn&ny pismenem C a musi byt pro své vlastnosti regeary z
verejnych prostedki a ¢asto gimo veaejnym sektorem, a to zZidodi ochrany Zivotniho prostdi,
socialnich¢i ekonomickych (v mnohaifpadech vzniku zapornych externalit, &Z& pro okoli).
Pritom jako zatZ okoli je nutno vnimat kazdy upadajici, zdevastgvareal nemovitosti v Uzemi.
Soukromy sektor nema o tyto lokality zajem, nébai po regeneraci vynaloZzené néklady nezajisti
narist hodnoty pozemkumoziujici novy rozvoj. Veéejné spray se niiZze investice v delSimase

vyplatit, zejména pokud se pozemky mohou stat verepro dalSi koordinovany rozvoj Uzemi.



V obou zkoumanych krajich bylo nejvice lokalit brdvelds z&azeno do kategorie C. Celkovy
piehled o potu a ploSném rozsahu lokalit a jejichiazeni do jednotlivych kategorii je uveden

v nasledujici tabulce.

Tab.: Z&azeni lokalit do kategorii dle projektu Cabernet

Kraj kategorie A kategorie B kategorie C Celkem
Pocet fezliiog A Pocet Sezli(o}:f A Pocet Sezlimﬁf A Pocet Celkova
lokalit | J0Z 204 lokalit | - 20" | lokalit CZOM | lokalit | rozloha v m?
vim vm vm
JMK 10 507 380 12 544 490 31 2366460 | 44 3 418 330
Ustecky | 2 128 997 7 665 466 28 1637500 | 37 2431 963
Zdroj: IRl s.r.0.

Komern¢ zajimavé lokality pro investoryredstavuji pedevsim lokality v centralnich polohach
mést, v dopravnich uzlech, které uniof vyuZiti k obchodnim, ubytovacim a administrafiv
ucelaim. Nezajimaveé lokality i@dstavuji pedevSim plochy objekty zemlskych vyrobnich
podniki — z dlouhodogSiho hlediska vSak nelzerqapokladat jednoziay vyvoj (viz znaky
oziveni v zemd¢lské vyrolg v poslednim obdobi).

Primérna trzni cena pozemku v Jihomoravském kraji bjitena 471 K/m? v Usteckém kraji
341 K&/m?. V Usteckém kraji se ceny pozetngohybuji od 45 do 1254 #m?, v Jihomoravském
kraji pak od 98 do1397 #m?.

Dotace ve vysi 40% vyt¥av sowasnosti prostor pro dosazeni rentability u 14 zdoRélit v
Usteckém kraji, u 27 ze 44 lokalit v Jihomoravskémji. Dotace ve vy3i 85% zatuje rentabilitu
vSech projeki. Oba vyroky vSak plati pouze za&eppokladu nulovych ekologickycti jinych
biremen — za&?i. Ekologicka a jinaigmena je nutno u projekjednoznan¢ ocenit jako nezbytny
podklad pro dalSi efektivni rozhodovani.Dopgiruje pofeba i Uplnou bilanci naklad na

infrastrukturu, ¥etrg prowieni vyvolanych nakladmimo vlastni lokalitu.

Z dlouhodoljsiho hlediska je moznoigdpokladat R daldi fist pimérnych koeficient
prodejnosti nemovitosti odrazejici jak zvySujici maptavku po nemovitostech, takedevsim
zlepSeni alokace a struktury investic do nemoviitd&nto vyvoj povede i ke zlepSeni rentability
projekti regenerace. Na druhé stéga nutno vnimat i zasadni 2ny na trhu nemovitosti ke konci
roku 2008, které se do zpracovani podilagmohly promitnout. ZhorSeni obecnych podminek na
trhu nemovitosti, zdsadni omezeni novych investide dzvySuje pdebu véejné podpory

v nejblizSich letech.

Pfi hodnoceni satasné situace na trhu s pozemky, zejména pro padhif@ nutno vnimat
masivni distorzni &inky verejné podpory fipravy pamyslovych zon, které ttdy ceny pozemi

dola, nejen pod rovnovaznou trzni Grayalecasto i pod nakladovou (reprodirk) arovei. Situaci



na trhu nemovitosti je pa¥mé obtizné predikovat, vyrazné zvySeni zajmu o vydsribwnfieldi by
mohla vyvolat nap ekologizace a modernizacendaé soustavy, tj. zvySeni poplatka vyreti
pozemk z pidniho fondu a zejména vysSi zdan pozemk (v ramci modernizace dan

Z nemovitosti).



