





ABECEDA BROWNFIELDU

Jak pozndm, Ze se jedna o brownfield?

& Napliiuje-liVase nemovitost alespori 3 zuvedenych skute¢nosti:

# neslouzik plvodnimu Géelu ajiz neni spole¢ensky pozadovana,

= jezanedband, podinvestovand a podvyufZita,

# potrebuje uréitou formu verejné intervence k tomu, aby mohla byt vyuzivana,

= maskutené nebo pfedjimané problémy s kontaminaci zplisobenou predeslym vyuZitim.
Pak s nejvétsi pravdépodobnostivlastnite brownfield.

Ale pozor! Ne kaZdy brownfield ma stejnou nadéji na regeneraci! Toto
Jjednoduché rozdéleni Vém pomiiZe rozeznat s jakym brownfieldem mdte tu

Cest...

..abyste ale urcili rozvojovy potencidl svého brownfieldu, je nutné se také
zamyslet nad jeho polohou, proto ¢téte ddle...

ABC kategorie brownfielda

A
B

Kategorie ,A" - jsou brownfieldy, které soukromy trh umi sdm regenerovat. Maji dobrou polohu, jasné
vlastnické vztahy a mélo problému. V téchto pfipadech nelze pro regeneraci vyuZit vefejnou podporu.
Vefejnainiciativa a podpora técho brownfieldi ma hlavné koordinaéni a propagaéniroli.

Kategorie ,B“ — jsou brownfieldy, které maji urcité mnoistvi probléml a jisté mnoistvi atraktivity.
Soukroma investice do jejich opétovného vyuZziti viak z rdznych divodi nema dostate¢nou navratnost.
Proto je tfeba urcit miru vefejné podpory. Cenové nejefektivnéjsi je takovd podpora, kterd pomuze zvysit
hodnotu brownfieldu tim, Ze vytvofi “investovatelny projekt”. Tim se brownfield posune do kategorie A a
muiZe se o néj postarat realitni trh. Dal$im vhodnym zplsobem podpory rozvoje téchto brownfieldd jsou
rlizné formy rozvojovych partnerstvi soukromého a vefejného sektoru.

Kategorie ,C” — zahrnuje brownfieldy, které zatim nemaji prili§ velkou nadéji na regeneraci. Jsou to
brownfieldy $patné pFistupné a umisténé mimo komeréni lokality. Chybi jim naplf, uZivatelé a ndvratnost
investice vlozena do jejich regenerace . Trh o né nema zajem. Jejich rozvoj v daném ¢ase neni ani mozny, ani
smysluplny. V pfipadé, Ze existuje silny spole¢ensky divod, Ize vyuZit vefejnou podporu k tomu, aby byl
takovy brownfield posunut do kategorie B a vzniklo rozvojové partnerstvi, které pak jeho regeneraci resi.
Pro brownfieldy kategorie C je také vhodné najit alespori do¢asné vyuZiti.

Kategorie ,,D“~sem patfi brownfieldy, které pfedstavuji rizika riizného ptvodu, napr. ohrozuji lidské zdravi
nebo Zivotni prostfedi. Mohou to byt budovy hrozici zficenim na verejna prostranstvi, majitel se o objekt
nestard, nebo je objekt zatizen ekologickou Skodou, ktera ohrozuje podzemni vody, atd. Neodstrani-li
riziko majitel, nastupuje intervence vefejného sektoru. Dalsim hlediskem, které muze, ale nemusi, fadit
brownfield do této kategorie je jeho negativni esteticky anebo ekonomicky dopad na rozvoj v exponova-
ném misté obce.






LIMITY BROWNFIELDU

Hlavni faktory limitujici rozvoj na brownfieldech

& Trh

vztahyatd.)

= Rozvojové zkudenostivlastnikl a investori

= Komunitnizdjmy a motivace
= Rozvojové bariéry (ekologické 3kody, vlastnické e Nedostatek “investovatelnych” projektd v ramci
brownfield

Kdyz uz vite, do jaké kategorie vas brownfield patFi, pak pro vds jisté bude snazsi se

rozhodnout, jaks nim naloZit...

# Dostupnost program, grantt a jejich financovani

...je ziejmé, Ze pokud viastnite brownfield kategorie B nebo C, je vhodné premyslet o
Jjeho docasném vyuiiti, tedy je-li to alespori trochu moZné.

Moznosti rozvoje brownfieldu

upravené a nové nemovitosti a
vzhled, nové vyuziti.

upravené a nové nemovitosti,

prijemnyvzhled, nové vyuziti.

Regenerace Revitalizace Docasné vyuziti
= Demolice & Demolice # Zména vyuziti
# Odstranéni ekologickych Skod # Odstranéni ekologickych Skod | e PFfpadna demolice
& Restaurovani £ Restaurovani # Uzivani
# Rekonstrukce # Rekonstrukce
& Oprava a Gdrzba & Opravy a Udrzba
# Zména vyuziti = Zména vyuZiti
Vysledek: Vysledek: Vysledek:

stdvajici stav, s dofasnym
vyuzitim chranicim hodnoty po
dobu nalezenitrvalého feseni.

Ne vidy viastnik vi, co si se svym brownfieldem pocit, ¢asto ma "velké oci" a nedostatek

informaci a zkuSenosti...

...zkusenosti vlastnika pfedstavuji jedno z rizik pFi ndkladani s brownfieldy, v tabulce nize
vidite jak zkuSenosti vlastniki a typ nemovitosti ovliviiuji nakldddni s brownfieldem.

Jak se rozhodnout, co s brownfieldem, vzhledem k vasSim

zkuSenostem a motivaci

Typ Madte pFedeslé Mate konkrétni zdmér, ale | Neméte pFedeslé Nemadte ani
brownfieldu | rozvojové zkuSenosti | nemate velké zkuSenosti rozvojové zku- zkuSenosti, ani
s brownfieldy 3enosti, ale méite velké schopnosti
zajem jednat jednat

A rozvijet jako rozvijet jako investor/ rozvijet jako/ prodat
developer/prodat spoleénik/prodat spoleénik /prodat

B zatit rozvijet/ rozvijet jako investor/ prodat prodat
spekulovat spoleénik

C prodat/spekulovat rozvijet jako investor/spo- | prodat prodat

leénik/prodat/spekulovat

D rozvijet, je-li lokace prodat/ prodat/Fesit prodat

typu A, jinak prodat | feSit se spolecnikem




LIMITY BROWNFIELDU

Pro uspé3nou regeneraci brownfieldu je velmi dileZité rozhodovdni co, jak a kdy se bude
s brownfieldem dit, coZ je snadné vlastnite-li brownfield sém...

takovych pFipadech md shoda v jedndni mezi viastniky cenu zlata, ndsledujici scéndre by
Vam mély trochu pomoci.

Limitace rozvojovych moznosti vlastnictvim

Kat.
brownf.

Vlastnim sam,
okoli bez
brownfield(

Spoluvlastnictvi, v okoli
nejsou dal3i brownfieldy

Vlastnim sam, dalsi Spoluvl
brownfieldy v okoli

nictvi, dal3i b fieldy
v okoli

« prodat/ = jednat ve shodé se spolu- # vytvofit partnerstvi | jednat ve shodé se spoluvlastniky
A rozvijet/ vlastniky # vytvofit spoleéné # vypracovat strategii postupu spoluv-
spekulovat # vypracovat strategii rozvojovy plan lastniki vytvofit partnerstvi viastniki

# prodat/rozvijet/
spekulovat

postupu spoluvlastnikd
# prodat/rozvijet/spekulovat

& vytvorit spoleéné rozvojovy plén
& prodat/rozvijet/spekulovat

# rozvijet/pro- | jednat ve shodé se spolu- | vytvofit partnerstvi |« jednat ve shodé se spoluvlastniky

B dat/ vlastniky vlastniki # vypracovat strategii postupu
spekulovat # vypracovat strategii # sniZit pocet vlastnik( spoluvlastnika
# podnikat postupu spoluvlastnikd # vytvorit spoleéné # snizit pocet spoluvlastnikl

kroky, které | & sniZit poet spoluvlastnikd rozvojovy plan & vytvofit partnerstvi viastnik(
pomohou # podnikat kroky, které & prodat/rozvijet/ & sniZit poéet vlastnikd
posunout pomohou brownfield spekulovat & vytvofit spoleény rozvojovy plén
brownfield posunout do kategorie A « prodat/rozvijet/spekulovat
do kat. A # rozvijet/prodat/spekulovat

« spekulovat/

« jednat ve shodé se spo-

& vytvofit partnerstvi

« jednat ve shodé se spoluvlastniky

C rozvijet/ luvlastniky vlastnik( = vypracovat strategii postupu
prodat # vypracovat strategii # sniZit poget vlastnikd spoluvlastnika
# spoléhat postupu spoluvlastnikd # podniknout kroky # sniZit pocet spoluvlastnikd
zejménana | sniZit pocet spoluvlastniki zamezujici posunuti | & vytvofit partnerstvi vlastnikd
svoji vlastnia | & podniknout kroky zamezu- brownfieldu do kat.D | & sniZit pocet vlastnik(
mistni jici posunuti brownfieldd do |« prodat/ spekulovat | podniknout kroky zamezujici
tvorivost, kategorie D rozvijet posunuti brownfield( do kat.D
(€innosti viak |« spekulovat/prodat/rozvijet # spekulovat prodat/rozvijet
musi byt
ndvratné)
& odstranit # jednat ve shodé se = vyhodnocovat a # jednat ve shodé se spoluvlastniky
D riziko, které spoluvlastniky informovat se o & vypracovat strategii postupu
brownfield- |4 vypracovat strategii okolnich rizicich spoluvlastnika
pfedstavuje postupu spoluviastnikd # odstranit riziko & snizit pofet spoluvastnikd
= nemUZete-li |« sniZit pocet spoluvlastnikli | » nemUZete li riziko # informovat se o okolnich rizicich a
riziko odstra- | odstranit riziko odstranit, musite vyhodnotit je
nit, musite £ nemuZete-li je odstranit, hledat feSeni, které | & odstranit rizika, ktera brownfieldy
hledat feseni, musite hledat feeni, které limituje Vasi predstavuji
které limituje limituje vasi odpovédnost odpovédnost & nemUZete li riziko odstranit, musite
vasi odpo- £ prodat/spekulovat « prodat/spekulovat hledat feseni, které limituje Vasi
védnost odpovédnost
& prodat « prodat/spekulovat

Regenerace brownfieldu, o proti stavbé na zelené louce, pFindsi na trhu s nemovitostmi
potencidlni navyseni hodnoty okolnich nemovitosti i pozemki pFi niZsi investici do
infrastruktury a niZSich vydajich na dopravu...

..brownfieldy mohou pro své okoli predstavovat znaénd.ekologicka rizika a jejich
revitalizace pomdhd tato rizika sniZit.



PRILEZITOSTIBROWNFIELDU

’ e

Jak zvysit hodnotu vaseho brownfieldu?

Hodnotu brownfieldu zvysite tim, Ze mu vytvofite pFijem a tento pfijem pouZijete k
navyseni hodnoty brownfieldu...

...jak toho dosdhnete osvétluje ndsledujici obrdzek, do zvySeni hodnoty vaseho
brownfieldu je tfeba investovat, proto zjistéte, neexistuji-li dotace, granty éi pujéky
podporujici pFipravu projekti.

Obrézek ukazuje, jak roste hodnota brownfieldu, kdyZ o ném postupné ziskdvame detailn&j3i informace (prizkumy,
zaméry, projekty, realizacni dokumentaciatd.)
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Toto plati jak pro velké, tak i pro malé brownfieldy. U malych brownfieldu je obvykle ziskavani informaci podstatné
jednodussi, nez u brownfieldl velkych, které maji sloZité najemni, majetkové a vlastnické struktury. Je-li ale Va3

maly brownfield uprostfed dalich brownfield(i, pak Vam tato strategie sama o sobé nepostaéi. V takovém pfipadé
je navicnezbytné jednat ve shodé s okolnimi majiteli a také s mistni samospravou.

Privytvdrenivlastnické shody zdleZi také na postoji a motivaci jednotlivych viastnikii ...
...ale pozor, ne vsichni viastnici zaujimaji k véci stejny postoj jako vy!

Profily vlastniku

Aktivni postoje vlastniku Pasivni postoje vlastniku

& Maximalizovat zisk z investice
& Zmirnit své potencid













EKONOMIE BROWNFIELDU

Secteno a podtrzeno

Divite se, pro¢ se developefi vlastné poustéji do regenerace brownfieldi, normdilni je realizovat i
regeneraéni projekty kvili zisku, pokud to matematicky nevychdzi, tak projekt realizovat nelze, v
této pozici se obvykle nachdzi mnoho brownfieldii kategorie B...

...regenerace brownfieldi (zvlasté velkych aredli) je odbornd a sloZita véc, kterou je tfeba umét,
ve svété na téchto typech projekti pracuji specializovani developefi, u nds tato praxe teprve
zacind a vsichni se uci za pochodu.

Porovnani brownfieldového projektu s projektem na zelené louce Komeréni projekt

Brownfield Projekt na zelené louce
Pozemek
Velikost (m®) 24 000 24 000
Pozemek/zastavénost 0,25 0,25
Najemni plocha (m2) 6 000 6 000
Pocet vlastnikl 5 1
Cena projetu
Nékup pozemku 9 600 000K& (400K&/m®) 19 200 000KE (800K&/m®)
Priprava pozemku
Qdstranénl kontaminace
Y2 pozemku/1 000K&/m? 12 000 000KE OKE
ID*aléi pfipravné prace
pozemek x 400K&/m’ 9 600 000KE 9 600 000KE
Cena stavby
["Stavebni prace 60 000 000KE (10 000K&/m®) 60 000 000K¢E (10 000K&/m®)
Jiné 1 800 000K& (3%) 600 000KE (1%)
Konzultacni naklady
Pravnici 2 000 000K& 400 000K&
Urbanista, architekt 5 000 000KéE 5 000 000KéE
Environmentalni inZenyr 2 000 000K& 100 000K¢E
Urok tveéru financ.staveb.pr. 8 000 000K& 6 000 000KéE
Subtotal 110 000 000KE 100 900 00OKE
Odména developera (5%) 5 500 000KE& 5 045 000KE
Celkové cena projektu
CCP) 115 500 000KE 105 945 000KE
CCP/m’ 19 250,00K&/m* 17 658K&/m’
Provozni toky penéz
Pocet najemcl 20 20
Trzni ndjem 10 560 000KéE 2000K&/m* 13 536 000KE 2400K&/m*
Neobsazenost prostor 12% 6%
Ochrana 1 200 000KE (200K&/m”) 300 000KE (50KE/m”
Environmentalni monitoring 1 000 000KE OKE
Cisty provozni pfijem (NOJ) 8 360 000KE 13 236 000KE
“Financovani a investice
Hodnota (NOI/01) 83 600 000KE 132 360 000KE
Vyse pujeky 50 160 000KE (0,60) 92 652 000KE (0,70)
(plijéka/hodnota)
Splatka Gvéru (15let, 10%) 6 414 BO6KE 11 848 976KE
Ukazatel kryti dluhové 1,30 (OK) 1,12 (OK)
sluZby
PenéZni toky pfed zdanénim 1 945 194K¢E 1 387 024KE
Pozadavek vlastniho 65 340 000K 13 293 000KE
kapitalu
Navratnost vlastniho kapitalu 0,0842 8,4% 0,36795 36,8%
Doba pfipravy stavenisté 18 mésica 6 mésica
Budoucf enviromentalni Neznama ~Zadna
rizika
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oporuceny postup pfi regeneraci brownfieldu
Priprava regeneraci brownfielda se lisi od béZnych projekti zejména tim, Ze potFebuje

daleko rozsdhlejsi, delsi a nakladnéjsi pFipravnou fdzi...
...2vldsté, kdyz se snaZime posunout brownfieldy z kategorie B do A.

URBANISTICKE A STAVEBNI ASPEKTY ENVIRONMENTALNI ASPEKTY

DATA,
PRUZKUMY
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SLOVNIK A POKLADNICE
DALSICHZDROJU

Creative industries

Cisty provozni zisk

Docasné vyuziti

EnvironmentaIni
garance

EnvironmentdIni
monitoring

Image

Pldnovaci smlouva

Pfeparcelace

Regenerace

Regulacni plan

Revitalizace

Rizikova analyza

Suburbanizace

Ukazatel kryti
dluhové sluzby

Vizualizace

Kreativni (tvofivy, tvlréi) primysl, jedna se o firmy zaméfené na uméleckou produka, deSIgn, inovace a vyzkum. Tyto firmy jsou
mladé, dravé, maji vysoké ndroky na sluiby a vytvafeji klastry. V sl s p pramyslové vyroby narlstd dilefitost
tercidrniho sektoru, ve kterém uméni, kultura, design a architektura zauji pozici a maji na mésta prokazatelné
pozitivni ekonomické dopady. Kreativni primysl dokéZe prostor oZivit a prildkat zéjem obéand ¢i zdkaznikd a tim také dal3ich aktivit,
které pomahaji v revitalizaci jinak t&Zce vyuzitelnych prostor brownfieldd.

Jetozisk spoleénosti poté, co jsou odeéteny provozni naklady. Je to ale zisk pfed zdanénim a pred tim, neZ jsou odeéteny troky.

X "

Jednou z moi i, jak pomoci op vyuiiti brownfieldd, je flexibilita v pfistupu ke zmé&né jejich vyuZiti. Ta se mlZe projevit
napfiklad ve vyuZivani institutu doZasného vyuiiti téchto ploch, kdy se v brownfieldu umoiZni realizace spoleéensky prospéiné
aktivity. Chrani to tak (zemi pro budouci nova vyuiiti, kterd v sou&asné dobé jeté nemusi byt zfejma nebo redlna.

Napfiklad garance Fondu narodniho majetku z prvni a druhé privatizace, nebo garance stitu za ekologické 3kody zplsobené
sovétskou armadou anebo byvalym tézebnim primyslem.

Vystupy nékterych i alnich technologii vyuZivanych pro odstrafiovéni starych ekols h $kod je nutné i po ukonenf
Cisticich praci nadale monitorovat (napfiklad pfi odstranovani $kodlivin ych ve spodnich vodach je €asto nezbytny mnohalety
odborny monitoring napf. sanaénich vrtl ), co vyzaduje dal3i dlot yna gie, testy a odborné pracovniky.

Image mésta/lokallty/ brownfieldu je vysledkem historického vyvoje spolu s vnimanim sougasnych aktivit, postoj a projevi jeho
by I. Image je proménlivé a ovli Ind. Lze i cllené budovat, ale také rychle ztratit. Projevuje se k i dovnitf. V reg i
brownfieldovych nemovitosti hraje éasto zésadniroli.

Je prévniinstitut deny novym k Jedna se o nastroj zejména k zajisténi spoluticasti na financovénia vybudovani
vefejné infrastruktury jako pfedpokladu pro vefejnopré hodovani v rdmci vydavani regulagnich plénd na Zadost a v Gzemnim

fizenl o umistovani staveb. Sou¢asné ma umoZnitinvestorim iniciativni pfipravu jejich projektd.

Je dohoda vi fka k{. Jednd se o dohodu o novém vyuZiti a uspofdddni pozemkd v téchto Gzemich, o rozdéleni prospéchu a
nakladd stévajicich vlastniki na novém vyuiiti a uspofadani Gzemi. Je-li nezbytné déleni nebo scelovéni stévajicich pozemkd, je
souésti i dohoda o zméné a pridéleni nové vzniklych pozemkovych parcel. Dohoda o preparcelaci bude nezbytnd ve stejnych

pFipadech jako pl4

Zahrnuje nejen stavebnl obnovu a udrzbu uréitého Gzemi, souboru staveb (popf. i objektu), ale zejména jeho funkéni zaélenénl do
&stského (sidelniho) org I jeho vhodného souéasného poslani a otisténi od viech nehodnotnych souédsti a
nevhodnych zplsobl vyuZiti.

L 4 PP

Dokument Gzemniho planovani, ve kterém je zévazné stanoveno funkéni vyuiiti jednotlivych p ap P
4stavby a vysadby na jednotlivych p ich.

Je to obnova, oZiveni poskozené, nefunkéni entity, a jeji uvadéni do stavu blizkého jeho plvodni funkci, jejich vazbam na okoli,

vyznamu, V kulturni krajiné se jednd o p py, které ob ji b i fi and i viech pfirodnich slozek, nejlépe s
postupnou obnovou mistné plvodnich.
Jeto proces, ktery hod rizika ekologické zatéze vyplyvajiciz k i zemin avod (pfipadné stavebnich konstrukci) psobici na

2zdravi Elovéka a kvalitu ekosystémi a z této analyzy se odvodi a doporuti cilové parametry sanace (ekologického &isténi).

Proces suburbani 4 pfesun oby |, jejich aktivit a nékterych funkci z jddrového mésta do jeho okoli. Jednd se o typicky
proces roziifovani Gzemi mésta, ktery miZeme zaznamenat jak u v&t3iny mést vyspélych zemi, tak v historickém vyvoji nadich mést.

Je to vztah mezi roénimi Groky a Eistym provoznim ziskem. Zkusenost investora, politika a véfitele a druh projektu rozhoduji, jaky
pomeér je prijatelny. Obvykle tento pomér neklesa pod 1,25. Vyznamny ukazatel pro banky i pro management podniku. Ukazuje
schopnost podniku spldcet Groky véetné splatek jistiny.

M4 fadu forem. PFi ib fieldd se pouZivé tzv. architektonicka vizuali Arct y ndpad je diky takovéto
izualizaci pfeveden do h konkretné1§| a uchopltelnéjil formy, které |ze snadno porozumét na rozdil od odbornych vykresa.
Architektonicka vizualizace poskytuje moinost vidét hotovou stavbu jesté dfive, nei se zaéne s jeji realizaci, a je mimofadné G&innym

jem marketingu b

http://www.cobraman-ce.eu | http://www.brownfields.cz | http://fast10.vsb.cz/lepob/index2/ | http://www.brownfieldy.cz |
http://www.dtz. com/GIobal/Research/DTZolnslghtoUrbamRegenerav.ion | http: //www mmr-vyzkum.cz/cz/dokumenty-dokumenty-publi.aspx |
http://www.usti-nad-labem.cz/cz/podnik /projek /cob .html | http://www.luda-project.net/ |
http://www.cabernet.org.uk | http://www. smane ofg | http://www.ab diation.com | http:// d

Adh /,

|/default/WDSContentServer/WDSP/IB/2010/06/14/000333037_: 20100614004032/Rendered/PDF/SSOO9OWPOP118011PUBU

Cl0brownfields.pdf | http://www.brownfieldscenter.org/big/elipubs.shtml | http://www.revit-nweurope.org/ | http://www.rescue-europe.com/ |

http://www.refina-info.de/en/



