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pramen̊u a literatury uvedených v seznamu citované literatury.
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cestou byly v souladu s uvedeným ustanoveńım zákona č. 111/1998 Sb. zveřejněny po-
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Poděkováńı
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Abstrakt

Tato bakalářská práce pojednává o srovnáváńı náklad̊u investovaných do regenerace

brownfields a vynaložených na stavby na zelené louce.

Členěna je na dvě části, teoretickou a praktickou a do 7 kapitol, včetně závěru a sumari-

zace v angličtině. Prvńı kapitolu tvoř́ı úvod do problematiky, druhá pojednává o základńıch

pojmech a faktech spojených s brownfields. V následuj́ıćıch kapitolách je popsáno vybrané

zájmové územı́ – Jihočeský kraj, ćıle práce a metodika, výsledky komparace a diskuze.

Abstract

This bachelor’s thesis deals with comparison costs which were invested into regeneration

of brownfields and greenfields.

Thesis is break up into 2 parts, teoretical and practical, and into 7 chapters, inclu-

ding the conclusion and summary in english. First chapter make the introduction into the

problems, second deals with basic names and facts couple with brownfields. In following

chapters are describing choose special–interest territory - South Bohemia, aim of thesis

and methodology, result of comparison and discussion.

Kĺıčová slova

Brownfields, greenfields, zelená louka, opuštěné budovy, náklady, rekonstrukce, ochrana

životńıho prostřed́ı, regenerace.

Keywords

Brownfields, brownfield sites, greenfields, abandoned buildings, costs, reconstruction,

environmental, regeneration.
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Kapitola 1

Úvod

Jako každý jiný živočich, má i člověk své potřeby a to neomezené. Mezi všemi těmito

potřebami, které člověk má, je zahrnuto i bydleńı a finančńı zajǐstěńı. Z toho vyplývá nut-

nost mı́t d̊um či byt a kde pracovat. Následkem těchto fakt̊u docháźı k rozṕınáńı lidské

společnosti do volné krajiny, jinak úrodné p̊udy se zastavuj́ı rodinnými i ekonomickými

stavbami. A co je horš́ı, člověk uspokojuje tyto své neukojitelné potřeby bez jakéhokoliv

ohledu na potřeby př́ırody či budoućıch lidských generaćı.

Do jisté mı́ry je dnes úrodná p̊uda chráněna r̊uznými zákony, poplatky apod., ale ani

to nebráńı jej́ımu neustálému devastováńı a mizeńı. Dnešńı investoři, pokud se rozhoduj́ı

stavět na zelené louce, by si měli dobře uvědomit, jakou hodnotu odkazuj́ı př́ı̌st́ı generaci.

Dř́ıve se stavěly ve velké mı́̌re pr̊umyslové a jiné objekty, výsledkem čehož je dnes nemalé

množstv́ı brownfields nejenom na našem územı́. Předešlá generace nám tedy odkázala ne-

vzhledné budovy, jež deprimuj́ı své okoĺı, pro které je těžké naj́ıt kvalitńı uplatněńı a ještě

jako třešnička na dortu, jsou mnohdy zdrojem ekologických zátěž́ı. Ale stále jsme na tom

lépe, než jaké vyhĺıdky maj́ı naši nástupci.

K př́ıpadné regeneraci je zapotřeb́ı mnoho času, úsiĺı a hlavně finančńıch prostředk̊u.

Hlavńı ćılem bakalářské práce je zhodnotit výhodnost či nevýhodnost brownfields oproti

greenfields a př́ıpadně zjistit o kolik se náklady na jejich realizace a rekonstrukce odchyluj́ı.

Zda je dnes situace k řešeńı problémů s brownfields př́ıznivěǰśı.
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Kapitola 2

Literárńı rešerše

2.1 Vymezeńı pojmů

2.1.1 Brownfields

Dle autor̊u odborného časopisu PLANETA [12] je velmi d̊uležité nepředstavovat si pod

anglickým výrazem brownfields (nebo také brownfield sites) nějaké hnědé pole jak evokuje

doslovný předklad. Bohužel zat́ım neexistuje zcela vhodný a jednotný český ekvivalent pro

všechny druhy brownfields. Často jsou proto využ́ıvána pojmenováńı jako opuštěné, ne-

využ́ıvané plochy, areály, územı́, zóny, zastaralé pr̊umyslové objekty, industriálńı objekty,

pozemky postižené ekologickou zátěž́ı, ekonomicky podvyužitá územı́ apod.

Brownfields jsou staré pr̊umyslové zóny i komerčńı či obytné objekty, at’ už v zastavěném

územı́ nebo ve volné krajině, dále pak také zemědělské, vojenské, nebo drážńı plochy a loka-

lity. Vyznačuj́ı se také složitými majetkoprávńımi vztahy a zahraničńı i tuzemšt́ı investoři

odmı́taj́ı do těchto územı́ vstupovat. Boj́ı se vysokých vstupńıch náklad̊u [25].

Daľśı zdroj uvád́ı, že v př́ıpadě brownfields jde často o pozemky či stavby v již za-

stavěném územı́, se stávaj́ıćı infrastrukturou a jejichž zapojeńı do organismu města by

mělo být pro investory snažš́ı a v dlouhodobé perspektivě na provoz levněǰśı [27].

Agentura CzechInvest [17] definuje brownfields jako nemovitost či pozemek, objekt,

areál, který je jednak nedostatečně využ́ıván, zanedbáván, př́ıpadně kontaminován a nelze

ho vhodným a efektivńım zp̊usobem využ́ıvat, aniž by byl vynechán regeneračńı proces.
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2.1. VYMEZENÍ POJMŮ KAPITOLA 2. LITERÁRNÍ REŠERŠE

Vznikl jako poz̊ustatek pr̊umyslové, zemědělské, rezidenčńı, vojenské či jiné aktivity.

Brownfields nepředstavuj́ı pouze lokality dř́ıve pr̊umyslově využ́ıvané. Na venkově se

můžeme setkat s opuštěnými zemědělskými areály či plochami, které dř́ıve sloužily k bydleńı

nebo rodinné rekreaci. Brownfields rovněž tvoř́ı územı́ provázaná s technickou a dopravńı

infrastrukturou, která následkem technologických změn ztratila své dř́ıvěǰśı postaveńı. Po-

jmem brownfield můžeme také označit i městskou čtvrt’ [9].

2.1.2 Greenfields

Greenfields představuj́ı opozitum k brownfields. Už́ıvat pro ně můžeme název greenfield

sites, ale i český ekvivalent zelená louka. Jedná se o plochy a pozemky mimo zastavěná

územı́ měst, které ještě do nedávna sloužily, nebo byly určené k zemědělské, lesnické či

rekreačńı funkci. Vlivem změny územně plánovaćı dokumentace došlo k předefinováńı je-

jich účelu a staly se z nich rozvojové lokality, vhodné pro komerčńı, pr̊umyslovou, nebo

rezidenčńı zástavbu. Většinou je nutné je napojit na dopravńı a technickou infrastrukturu,

následně docháźı k jejich postupnému zastavováńı [25].

Výstavba na okraji a za okrajem śıdel
”
na zelené louce“ je vždy bud’ na úkor zemědělské

p̊udy, nebo př́ırodńıho prostřed́ı [27]. Jednoduše také lze greenfields pojmenovat jako nově

připravované lokality pro investory [7].

2.1.3 Blackfields

Zat́ımco brownfields i greenfields se daj́ı do budoucna r̊uznými zp̊usoby využ́ıvat, blackfields

maj́ı v tomto ohledu významný problém, jsou totiž mı́stem s vysokou kontaminaćı p̊udy,

podzemńıch a povrchových vod. Důvod vzniku těchto látek je těžba a zpracováńı ne-

rostných surovin, skladováńı nebezpečných odpad̊u apod. Budoućı náklady na sanaci těchto

ekologických zátěž́ı jsou značně vysoké, nicméně prodlužováńım a odsouváńım doby, kdy

dojde k jejich sanaci, se tyto emitentńı náklady ještě násob́ı [25].

2.1.4 Greyfields

Toto názvoslov́ı se už́ıvá předevš́ım v Severńı Americe. Znázorňuje ekonomicky zasta-

ralé, umı́raj́ıćı oblasti. Jedná se předevš́ım o
”
moře prázdného asfaltu“, které nevyžaduje,

na rozd́ıl od brownfields, sanaci. Daľśım rozd́ılem je př́ıtomnost funkčńı infrastruktury.
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2.1. VYMEZENÍ POJMŮ KAPITOLA 2. LITERÁRNÍ REŠERŠE

Poměr investic do něj vložených ze soukromých a veřejných rozpočt̊u je udán počtem nově

vytvořených pracovńıch mı́st [7].

2.1.5 Whitefields

Termı́n whitefields je využ́ıván předevš́ım v anglicky mluv́ıćıch zemı́ch k označeńı typu

nemovitosti, která je sice brownfields, ale vzhledem ke svému výhodnému umı́stěńı se o

jeho regeneraci postará sám trh a tud́ıž neńı vyžadována investice ze strany daňových

poplatńık̊u, tedy z veřejných rozpočt̊u [7].

2.1.6 Udržitelný rozvoj

Udržitelný rozvoj lze definovat jako takový zp̊usob rozvoje, který plně uspokojuje

současné potřeby bez toho, aby docházelo ke snižováńı př́ıležitost́ı daľśıch generaćı uskutečňovat

a naplňovat jejich vlastńı představy a potřeby [16].

Pro koordinaci udržitelného rozvoje na úrovni státu u nás byla v roce 2003 zř́ızena

Rada vlády pro udržitelný rozvoj. Jej́ı funkćı je radit, iniciovat a koordinovat. Soustavně

sleduje a hodnot́ı globálńı jevy a př́ıležitosti rozvoje. Navrhuje včasné a odpov́ıdaj́ıćı reakce

státu [24].

Tato teorie také ve své podstatě upřednostňuje znovuvyužit́ı brownfields před spotřebováńım

greenfields.

2.1.7 Urbanismus, suburbanizace

Urbanismus představuje vědńı obor a současně i praktickou činnost. Úzce souviśı s

územńım plánováńım, v jeho rámci se řeš́ı i problematika brownfields.

Suburbanizace je proces změny krajiny, k němuž docháźı stěhováńım obyvatel z center

měst na jeho okraj, následkem je spotřebováváńı tolik vzácné volné p̊udy. Růst měst má

r̊uzné podoby, za nejméně udržitelnou je považována tzv. urban sprawl. Jedná se o neř́ızené

a nepromyšlené umist’ováńı rezidenčńıch či komerčńıch nemovitost́ı do volné krajiny [29].

Mnoźı autoři uváděj́ı, že proces rozšǐrováńı urban sprawl přisṕıvá k vytvářeńı duálńıho

problému pro brownfields. V prvńı řadě, kapitál přesouvaj́ıćı se od brownfileds ke green-
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2.2. PŘÍČINY VZNIKU BROWNFIELDS KAPITOLA 2. LITERÁRNÍ REŠERŠE

fields, snižuje atraktivitu bydleńı v centrech, v druhé řadě pak napomáhá vytvářeńı nových

brownfields [31].

2.2 Př́ıčiny vzniku brownfields

V publikaci Revitalizace brownfields v obćıch ČR [25] připisuj́ı vznik brownfields re-

strukturalizaci ekonomiky státu a jednotlivých region̊u. Jedná se o přesun pracovńıch sil z

primárńıch do sekundárńıch a dále pak do terciálńıch sfér hospodářstv́ı.

Stejného názoru jsou i američt́ı autoři publikace Brownfields sites II. Assessment, re-

habilitation and development[5]. Uváděj́ı, že vlivem obrovských ekonomických změn v po-

sledńı 10 letech (publikace vyšla v roce 2004) docháźı k celkovému posunu od prvovýroby

ke službám, spolu s pohybem zaměstnáńı z center měst na předměst́ı. Tyto změny jsou

skrz na skrz Amerikou všude stejné. Své p̊usobǐstě měńı celá pr̊umyslová odvětv́ı, což má

za následek nemalé změny, jak ve městech, tak v regionálńı ekonomice. Daľśım následkem

jsou pak zanedbané a opuštěné budovy a toxický odpad. A co v́ıce, mı́stńı zákony sṕı̌se

odrazovaly od koupě a znovuvyužit́ı těchto ploch.

Staré pr̊umyslové regiony ztělesňuj́ı určitá územı́, kde docháźı k nápadné specializaci na

pr̊umyslovou výrobu, jež byla zcela přirozeným vývojem výkonnosti regionálńı ekonomiky

postižena poklesem a zastaráńım. Následkem byla celková degradace. K takovým restruk-

turalizaćım a tranformaćım docházelo v pr̊uběhu 80. a 90. let 20. stolet́ı [8].

D. Slabák [10] ve své práci uvád́ı, že zásadńım odklonem od pr̊umyslové výroby tedy

vznikaly pr̊umyslová brownfields. Původem železničńıch brownfields je naopak modernizace

a automatizace železničńıch śıt́ı a také pokles poptávky po tomto druhu dopravy. Souvi-

sej́ıćım problémem je zde předevš́ım fakt, že tato brownfields nejsou dodnes kompletně zin-

ventarizována a ohodnocena, následkem čehož je řada znich určena k demolici. Armádńı

brownfileds má na svědomı́ odchod sovětských vojsk a také rušeńı vojenských posádek

Armády ČR. Nepř́ıznivým faktem je na těchto územı́ch př́ıtomnost vojenských látek a

materiál̊u, včetně munice. Vznik zemědělských brownfields podléhal zrušeńı družstevńıch

velkovýroben v závislosti na změnách v českém zemědělstv́ı po roce 1989 (úprava vlast-

nických vztah̊u k p̊udě apod.). Slabák dále popisuje i vznik obytných brownfields, za která

může odchod ekonomicky aktivńıho obyvatelstva za pracovńımi př́ıležitostimi do větš́ıch
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měst. Domy, které slouž́ı k rekreačńım účel̊um, se postupem času, ve většině př́ıpad̊u,

stávaj́ı venkovskými brownfields. Bud’ z nedostatku nových zájemc̊u, nebo z nezájmu o

rekonstrukci a údržbu stávaj́ıćıch majitel̊u.

J. B. Jackson [31] vznik brownfields popisuje jako reakci trhu na restrukturalizačńı tlaky

ve společnosti. Na jejich řešeńı nadále nemá soukromý trh dostatek finančńıch zdroj̊u, je

tedy nutná intervence veřejného sektoru. Udává také charakteristický rys našich měst,

které je opozituj́ıćı k vlastnostem měst západńıch. Zejména se jedná o lokaci pr̊umyslových

objekt̊u ve středech měst, panelová śıdlǐstě se nacházej́ı na periferíıch. Jedná se o d̊usledek

centrálně plánované, zcela neflexibilńı, ekonomie vyžaduj́ıćı neekonomické objemy pr̊umyslových

staveb.

2.3 Důsledky, vliv na bĺızké okoĺı a problémy se vzniklými

brownfields

Kadeřábková, Piecha [7] uváděj́ı, že brownfields maj́ı aspekty sociálńı a psychologické,

tud́ıž ovlivňuj́ı výskyt záporných sociálńıch jev̊u, maj́ı negativńı vliv na psychickou stránku

obyvatel na územı́ jejich výskytu a dále také vytvářej́ı image, jak sociálńıho, tak ekono-

mického úpadku dané lokality.

Př́ıtomnost objekt̊u nazývaných brownfields v kompaktńı zástavbě výrazným zp̊usobem

snižuje atraktivitu dané lokality a hodnotu pozemk̊u i nemovitost́ı pro potenciálńı investory.

Na včasná řešeńı maj́ı vliv jednak jejich rozloha, počet budov, stav infrastruktury, rozsah

ekologických zátěž́ı. Př́ıpadné nevyjasněné majetkoprávńı vztahy k těmto pozemk̊um a

nemovitostem neumožňuj́ı orgán̊um veřejné správy s dostatečným časovým předstihem re-

agovat na vzniklou situaci. Aktivity k novému využit́ı brownfields vyžaduj́ı systematickou

koordinaci managementu obce s přesnou formulaćı ćıl̊u kvalitńıho strategického plánu [25].

Problémy, které se svým vznikem brownfields nesou, se daj́ı rozdělit do několika kate-

goríı: ekonomické, finančńı, územńı, ekologické a sociálńı, jak ve své publikaci ĺıč́ı Kadeřábková,

Piecha [7].

Národńı strategie regenerace brownfield̊u[23] uvád́ı brownfields jako brzdu regionálńıho

a hospodářského rozvoje, negativńı faktor p̊usob́ıćı na životńı prostřed́ı, v rámci urbanismu
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jako rozvojovou rezervu a estetickou závadu.

2.4 Typologie brownfields

Děleńı brownfields je ovlivňováno r̊uznými hledisky a rozd́ılným př́ıstupem jednotlivých

stát̊u. Proč je d̊uležitá typologie brownfields? Protože každé brownfields je zcela odlǐsné od

druhého. Na jejich zařazeńı p̊usob́ı v prvńı řadě vznik, dále pak plocha, poloha, ekonomická

atraktivita, mı́ra ekologické zátěže (velikost náklad̊u na dekontaminaci), nutnost veřejné

intervence apod.

2.4.1 Děleńı z hlediska p̊uvodńıho využit́ı

Kadeřábková, Piecha [7] uváděj́ı, že dané územı́ je poznamenáno historickým vývojem

a lokalitou výskytu, tuto klasifikaci lze také využ́ıt pro stanoveńı rizik vytvářeńı nových

poškozených územı́.

• Nevyuž́ıvané pr̊umyslové zóny v urbanizovaném územı́

Důvodem je předevš́ım přechod od těžké pr̊umyslové výroby k produkci spotřebńıho

zbož́ı, automobil̊um a informačńı a komunikačńı technice.

• Nevyuž́ıvané administrativńı objekty ve vnitřńıch zónách měst

Do tohoto typu brownfields spadaj́ı budovy, na jejichž provoz a následnou údržbu

nebylo v rozpočtu obćı dostatek finančńıch prostředk̊u nebo se pro ně nenalezl nový

majitel.

• Nevyuž́ıvané objekty Českých drah a Správy železničńı dopravńı cesty

Největš́ım problémem těchto objekt̊u je fakt, že dodnes nebyl úplně zinventarizován

a ohodnocen. Chyb́ı zde také dostatek finančńıch zdroj̊u na jejich opravu či demolici.

• Nevyuž́ıvané objekty ozbrojených složek

Tato brownfields vznikla s odchodem sovětských vojsk a dále pak se zrušeńım vo-

jenských posádek Armády České republiky, ozbrojených složek Ministerstva vnitra a

Celńı služby.

• Nevyuž́ıvané zemědělské objekty
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Ze zemědělského sektoru pocháźı převážná část objekt̊u s názvem brownfields. Důvodem

toho jsou např́ıklad změny, ke kterým došlo po roce 1989 a to narovnáńı vlastnických

vztah̊u k p̊udě a regulaci produkce jednotlivých komodit

• Poz̊ustatky ukončené d̊ulńı činnosti těžby nerostných surovin

Sanace a opětovné začleněńı těchto objekt̊u do okolńı krajiny je dlouhodobou záležitost́ı,

s vysokými náklady a složitými (př́ırodńımi) procesy.

Charakteristickým rysem dnes nevyuž́ıvaných pr̊umyslových region̊u je jejich proble-

matičnost a zaostalost, kumulace problémů a zastaralosti struktur, které nejsou v

souladu s požadavky moderńı doby [8].

2.4.2 Děleńı v závislosti na poloze

Brownfields se mohou nacházet v podstatě kdekoliv [7]. Je proto vhodné je rozdělit dle

jejich polohy, abychom věděli, jak následně k danému brownfields přistupovat a na jakou

pozici d̊uležitosti ho postavit při plánováńı regenerace.

• V centrálńı části města

Pr̊umyslové podniky, kancelářské budovy, železničńı pozemky.

• Vzdáleněǰśı od centra města

Pr̊umyslové areály, obytné brownfields.

• Př́ıměstské zóny

Pr̊umyslové areály, zemědělské budovy.

• Malé obce a vesnice

Obytné brownfields, bývalé kulturńı domy, prodejny, hospody.

• Mimo urbanizované územı́

Zemědělské budovy, armádńı areály.
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2.4.3 Děleńı dle postaveńı v tržńım prostřed́ı

Slabák [10] ve své práci t́ımto členěńım rozděluje zasažená územı́ dle jejich daľśıho

vývoje a podle pod́ılu veřejných prostředk̊u, které je nutno k jejich znovuvyužit́ı vynaložit.

• Brownfields s vysokým rozvojovým potenciálem

Tato územı́ se nacháźı v dobré lokalitě a z tohoto d̊uvodu je jejich znovuvyužit́ı

přeneseno na samotný trh. Nejsou nutné veřejné intervence ve smyslu finančńı pod-

pory, náklady na př́ıpravu jsou ńızké. Nutné je však, aby veřejný sektor stanovil

potřebný legislativńı rámec, podpory územńıho plánováńı apod.

• Brownfields se skrytým rozvojovým potenciálem

Do této skupiny spadaj́ı územı́ s mı́stńım nebo regionálńım významem a specifickým

rozvojovým potenciálem, nicméně nejsou bez rizik. Tato rizika vyžaduj́ı podporu z

veřejných fond̊u při plánováńı a financováńı (zde můžeme brownfields rozdělit na 3

skupiny: s pod́ılem veřejných finanćı do 20 %, s pod́ılem veřejných prostředk̊u od 20

do 50 % a na brownfields se 100% pod́ılem veřejných finanćı - tato př́ımo poškozuj́ı

zdrav́ı a životńı prostřed́ı (blackfields)).

• Brownfields bez rozvojového potenciálu

Nacházej́ı se na územı́, v němž převládá nab́ıdka nad poptávkou a jejich komerčńı

využit́ı je dlouhodobě nemožné.

2.4.4 Děleńı z hlediska ekonomické atraktivity

Svoji roli v ekonomické atraktivitě a určováńı ceny hraje cena daného pozemku a cena

pozemk̊u okolńıch, tedy cenová mapa, lokalita, mı́ra poškozeńı objekt̊u včetně kalkulace

náklad̊u na ekologickou likvidaci polutant̊u1, sociálńı úroveň a mı́ra vzdělanosti mı́stńıho

obyvatelstva, možnost propagace lokality (zda je daná lokalita pro investora dostatečným

zp̊usobem reprezentativńı). Tuto klasifikaci uváděj́ı ve své publikaci Kadeřábková, Pie-

cha [7] a do jisté mı́ry se podobá klasifikaci dle postaveńı tržńıho prostřed́ı.

• Projekt s nulovou bilanćı

Investice veřejných prostředk̊u neńı nutná, v závislosti na dobré lokaci je řešeńı zcela

nebo z velmi podstatné části přenecháno trhu.

1přejato z anglického jazyka, znač́ı znečǐst’uj́ıćı látky, nečistoty

11



2.4. TYPOLOGIE BROWNFIELDS KAPITOLA 2. LITERÁRNÍ REŠERŠE

• Projekt s mı́rnou podporou

Tato brownfields vyžaduj́ı silnou veřejnou podporu a intervenci a to v nefinančńı i

finančńı podobě. Investor by měl do projektu na každou korunu vydanou veřejným

sektorem investovat určitý poměr svých prostředk̊u, nebo by se mı́ra financováńı ze

strany veřejného sektoru měla odv́ıjet od počtu nově vytvořených pracovńıch mı́st.

• Nekomerčńı projekty

Projekty, které spadaj́ı do této kategorie, vyb́ızej́ı k využit́ı grant̊u strukturálńıch

fond̊u. Rozvoj těchto územı́ se ř́ıd́ı sociálńımi ćıli a ochranou životńıho prostřed́ı.

• Nebezpečné projekty

Tyto zóny lze nazvat jako blackfields, jsou totiž ve velmi havarijńım stavu značně

ohrožuj́ıćım lidské zdrav́ı a životńı prostřed́ı. Jejich sanaci, pokud nelze dohledat

konkrétńıho vińıka, zaplat́ı z veřejných prostředk̊u daňový poplatńıci.

• Ostatńı projekty

Nekomerčńı zóny, které bud’ budou vyžadovat velké množstv́ı finančńıch prostředk̊u,

aby se komerčńımi staly, nebo vytvořeńı speciálńıch programů k jejich navráceńı do

nezastavěných ploch s př́ırodńım charakterem.

2.4.5 Děleńı využ́ıvaná v r̊uzných zemı́ch

Jak bylo již dř́ıve zmı́něno, na klasifikaci brownfields maj́ı vliv i jednotlivá členěńı

r̊uzných stát̊u. Přestože jsou tyto klasifikace velmi shodné, neńı dobré na ně zapomenout

a neuvést je.

USA

Ve Spojených státech jsou využ́ıvány tři základńı okruhy:

• Ekonomicky životaschopné

Plochy s malými environmentálńımi riziky nebo s vysokou ekonomickou návratnost́ı,

která výrazně převýš́ı náklady spojené s regeneraćı a sanaćı. Představuj́ı z pohledu

investora mimořádnou možnost zisku.

• Částečně návratné
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Návratnost investice do této lokality nepokryje vynaložené náklady, ale rozd́ıl mezi

výnosy a náklady neńı tak markantńı. Nutné spoluúčast veřejného sektoru.

• Nenávratné

Lokality s nadměrným množstv́ım environmentálńıch zátěž́ı, zcela nemyslitelnými

vyhĺıdkami na přirozenou regeneraci.

Německo a Francie

Tato klasifikace nevyuž́ıvá natolik ekonomické návratnosti jako d̊urazu na rozvojový

potenciál. Členěńı se výrazně podobá členěńı předchoźımu a obě tyto země je použ́ıvaj́ı

téměř totožně.

• Samostatně rozvojové

Lukrativńı pozemek, s ńızkými náklady na jeho budoućı využit́ı. K jejich uplatněńı

dojde v krátkém či střednědobém horizontu a to s absenćı veřejných finanćı.

• Pasivně rozvojové

Lokality tohoto druhu maj́ı určitý potenciál budoućıho rozvoje. Soukromé investice

je možno sńıžit investicemi veřejného sektoru.

• Nerozvojové

Územı́, jež nemaj́ı v dohledné době žádný rozvojový potenciál. Ve Francii docháźı k

jejich rekultivaci.

2.5 Strategické dokumenty, instituce, právńı rámec,

financováńı

Problematikou brownfields by se měly v prvńı řadě zabývat územńı a strategické plány.

Prvotńım požadavkem na orgány samosprávy je jednoznačná znalost všech existuj́ıćıch

brownfields na svém územı́, spolu s t́ım by měly dbát na vyjasněńı představ o jejich

žádoućım či př́ıpustném využit́ı. Jelikož regenerace brownfields je pro investory náročná je

naléhavé, aby rozpočty obćı pamatovaly na aktivńı spoluúčast při řešeńı brownfields[27].

Na úrovni České Republiky je vytvořeno několik základńıch strategických a plánovaćıch

dokument̊u, které se dotýkaj́ı problematiky brownfields, a to:
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• Strategie udržitelného rozvoje ČR - dokument, který byl schválen již roku 2004.

Je základńı jednotkou strategického rozhodováńı v rámci jednotlivých resort̊u i pro

spolupráci meziresortńı či se zájmovými skupinami [16]. Problematika brownfields

je zde hodnocena jako slabá stránka naš́ı ekonomiky, zároveň nár̊ust nově zdevasto-

vaných a nevyuž́ıvaných ploch jako významné riziko.

• Strategie hospodářského r̊ustu ČR - současná Strategie hospodářského r̊ustu je

postavena do roku 2013. Členěna je na dva hlavńı úkoly - za prvé na nasměrováńı

finančńıch prostředk̊u ze Strukturálńıch fond̊u a Fondu soudržnosti a za druhé, aby

došlo k přibĺıžeńı předešlého úkolu veřejnosti a podnikatelské sféře. S ohledem na

brownfields chce přispět k revitalizaci nevyuž́ıvaných urbanizovaných územı́ [28].

• Strategie regionálńıho rozvoje ČR - v současné době je tato strategie platná

pro obdob́ı 2007 - 2013, ustanovuje ji zákon č. 248/2000 Sb. V oblasti brownfields se

strategie zaměřuje na řešeńı brownfields ve městech a venkovských oblastech.

• Politika územńıho rozvoje ČR - spadá pod Ministerstvo pro mı́stńı rozvoj,

zastřešuje ji zákon č. 183/2006 Sb. Tato politika je nástrojem územńıho plánováńı, v

rámci své p̊usobnosti reaguje na nové využ́ıváńı brownfields s ohledem na ekonomické

využit́ı zastavěného územı́ a zajǐstěńım ochrany územı́ nezastavěného [7].

• Státńı politika životńıho prostřed́ı ČR - jedná se o vládńı dokument, emitovaný

Ministerstvem životńıho prostřed́ı. Posledńı SPŽP byla schvále v březnu 2004, platná

pro roky 2004 - 2010. V současné době neńı nová SPŽP (2011 - 2020) ještě schválena,

přitom měla platit již třet́ım rokem. Brownfields v SPŽP 2004 - 2010 spadaj́ı do

tematických oblast́ı 1. Ochrana př́ırody, krajiny a biologické rozmanitosti, a 3. Životńı

prostřed́ı a kvalita života.

• Národńı strategie regenerace brownfield̊u[23] vytvořená Ministerstvem pr̊umyslu

a obchodu si klade za ćıl:

– maximalizaci využit́ı finančńıch prostředk̊u z fond̊u Evropské unie

– nalezeńı i jiného než pr̊umyslového využit́ı pro brownfields

– zvýšeńı vzdělanosti a informovanosti v oblasti brownfields a jejich regenerace

– sńıžeńı počtu brownfields a prevence jejich vzniku

– socioekonomický rozvoj postižených region̊u spolu s odstraňováńım tamńıch

ekologických zátěž́ı a zlepšováńı životńıho prostřed́ı.
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• Národńı rozvojový plán ČR 2007 - 2013 formuluje strategie rozvoje ČR pro

obdob́ı 2007 - 2013. Popisuje systém koordinace politiky hospodářské a sociálńı

soudržnosti, jeho prioritńı oblasti jsou promı́tnuty do d́ılč́ıch operačńıch programů.

Uvád́ı se zde, že finančńı podpora zaměřená na regeneraci brownfields poputuje z

operačńıho programu Podnikáńı a Inovace. Zásadńı body jsou součást́ı Národńıho

strategického referenčńıho rámce.

• Národńı strategický referenčńı rámec ČR je základńım dokumentem politiky

soudržnosti, zastřešuje veškeré formy pomoci ze strukturálńıch fond̊u [7]. Zpracován

byl Ministerstvem pro mı́stńı rozvoj v roce 2006. Ve své analytické části popisuje

zdeǰśı vývoj krajiny, jej́ı ohrožeńı starými zátěžemi a zátěžemi, které mohou vznikat.

Dále jsou problémová územı́ rozdělena na r̊uzné priority podle profilu ośıdleńı, v

rámci priorit je navrhovaný potřebný druh implementace.

Ministerstvo životńıho prostřed́ı dále vlastńı integrovaný systém pro zaznamenáváńı

ekologických zátěž́ı v ČR s názvem Systém evidence kontaminovaných mı́st. Ćılem

této databáze je veřejnost informovat o postižených lokalitách, provedených sanaćıch a

jiných praćıch.

Ministerstvo pr̊umyslu a obchodu spolu s Ministerstvem životńıho prostřed́ı, Minis-

terstvem pro mı́stńı rozvoj, Ministerstvem zemědělstv́ı a Ministerstvem finanćı zajǐst’uj́ı

chod a řešeńı problematiky brownfields, přitom každý se na této problematice pod́ıĺı jiným

zp̊usobem, napomáhá v rozd́ılných oblastech. Pro hodnoceńı jednotlivých projekt̊u využ́ıvaj́ı

mezirezortńı hodnot́ıćı komisi. Daľśı složkou veřejné správy je Agentura pro podporu pod-

nikáńı a investice CzechInvest [17]. Do jej́ı činnosti spadá správa Národńı databáze

brownfield̊u (která byla vytvořena v součinnosti s jednotlivými krajskými úřady na základě

Vyhledávaćı studie pro lokalizaci brownfield̊u, tato databáze představuje nab́ıdku již zre-

kultivovaných areál̊u pro investory, dle výsledk̊u vyhledávaćı studie bylo na územı́ ČR

v roce 2007 celkem 2 355 brownfields o rozloze 11 000 ha), vyhledáváńı možný inves-

tor̊u a partner̊u pro řešeńı brownfields, spravuje dotačńı programy pro regeneraci brown-

fields, představuje možnosti dotaćı veřejnosti a v souvislosti s t́ım pomáhá potencionáńım

žadatel̊um s výběrem vhodného operačńıho programu. Tato agentura funguje již od roku

1992. Záměrem jej́ıho zř́ızeńı byla podpora př́ılivu př́ımých zahraničńıch investic do České

republiky. CzechInvest byl dlouhou dobu u nás jedinou institućı, která se snažila přibĺıžit

problematiku brownfields širš́ı veřejnosti a využ́ıvala 100% technické asistence z fond̊u
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předvstupńı pomoci EU.

Agentur, at’ už ziskových, neziskových, regionálńıch apod., zabývaj́ıćıch se problemati-

kou brownfields je u nás velké množstv́ı a zde pro ně neńı prostor. Proto dále zmı́ńım pouze

jednu a to neziskový Institut udržitelného rozvoje śıdel, znám pod zkratkou IURS. Toto

sdružeńı funguje od roku 2001, ćılem je mimo jiné zejména poskytnout odborné znalosti

v oblasti aspekt̊u udržitelného urbáńıho rozvoje, sńıžit tlak na výstavbu na zelené louce,

iniciovat procesy vedoućı k vytvořeńı vhodných a účinných rozvojových nástroj̊u aj.

Právńı vymezeńı pojmu brownfields neńı v českém legislativńım rámci jednotně

zachyceno a neexistuje ani specifická právńı úprava této oblasti. Jedná se o komplexńı

př́ıstup práva veřejného (územńı rozvoj, stavebńı ř́ızeńı, životńı prostřed́ı, investičńı pob́ıdky,

klastr nemovitost́ı, zápis vlastnických práv) a soukromého (občanské a obchodńı právo). V

rámci právńı souvislosti se u brownfields setkáváme s komplikovanými vlastnickými vztahy,

věcnými břemeny, kontaminaćı p̊udy a odpovědnost́ı za jej́ı odstraněńı, zt́ıžené financováńı

aj [30].

Předpisy týkaj́ıćı se podnikatelských nemovitost́ı - vyhláška č. 369/2001 Sb. (tzv. bez-

bariérová vyhláška), zákony č. 114/1992 Sb.2, č. 100/2001 Sb.3, č. 76/2002 Sb.4, č. 185/2001

Sb.5, č. 254/2001 Sb.6, č. 86/2002 Sb.7, č. 334/1992 Sb8.[17]

Z hlediska finanćı z EU se nacháźıme v programovém obdob́ı 2007 - 2013 a kdy je k

dispozici 26 operačńı programů rozdělených do třech ćıl̊u politiky hospodářské a sociálńı

soudržnosti. Tato politika je nejvýznamněǰśı z hlediska rozvoje region̊u, snižováńı mezire-

gionálńıch disparit i z hlediska pod́ılu na výdaj́ıch rozpočtu EU. Tud́ıž jedńım z možných

finančńıch zdroj̊u na financováńı brownfields jsou fondy Evropské unie. Využ́ıt můžeme

předevš́ım Operačńı program podnikáńı a inovace v rámci programu podpory Nemovi-

tosti (přeměna brownfields na podnikatelskou zónu), a dále pak Operačńı program životńı

prostřed́ı (např́ıklad v rámci prioritńı osy 4 - Zkvalitněńı nakládáńı s odpady a odstraňováńı

starých ekologických zátěž́ı, nebo osy 6 - Zlepšováńı stavu př́ırody a krajiny), Integrovaný

2Zákon o ochraně př́ırody a krajiny
3Zákon o posuzováńı vliv̊u na životńı prostřed́ı a o změně některých souvisej́ıćıch zákon̊u
4Zákon o integrované prevenci a o omezováńı znečǐstěńı, o integrovaném registru znečǐst’ováńı
5Zákon o odpadech
6Zákon o vodách
7Zákon o ochraně ovzduš́ı a souvisej́ıćı předpisy
8Zákon České národńı rady o ochraně zemědělského p̊udńıho fondu
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operačńı program (jeho ćılem je zvyšovat atraktivitu České republiky v oblasti života a

práce obyvatel, investic) a jeho osu 5 (Revitalizace panelových śıdlǐst’), Program rozvoje

venkova (tento program je nástrojem pro źıskáváńı podpory z Evropského zemědělského

fondu pro rozvoj venkova, spadá pod Ministerstvo zemědělstv́ı, brownfields bychom zde

mohli řešit v osách II., a III.), Operačńı program Praha Konkurenceschopnost (osa Životńı

prostřed́ı) či Regionálńı operačńı programy NUTS II.

Program Nemovitosti, jak již bylo výše řečeno, spadá pod Operačńı program pod-

nikáńı a inovace, v kompetenci Ministerstva pr̊umyslu a obchodu. Skrz tento program

mohou zájemci (územńı samosprávné celky, podnikatelské subjekty) źıskávat finančńı pod-

poru jak na př́ıpravu svých podnikatelských zón, rekonstrukci již existuj́ıćıch staveb, ale i

na výstavbu nájemńıch objekt̊u v sektoru zpracovatelského pr̊umyslu, strategických služeb

a technologických center. Program podporuje projekty ve všech fáźıch - př́ıprava stavby, re-

alizace, rozvoj, regenerace apod. Jeho ćılem je zkvalitnit na územı́ České Republiky životńı

prostřed́ı, vytvořit funguj́ıćı trh nemovitost́ı a pomáhat rozv́ıjet nemovitosti vhodné k pod-

nikáńı. V programu Nemovitosti proběhly zat́ım 2 výzvy k podáváńı žádost́ı. Výzva I. byla

vyhlášena na obdob́ı 2. 1. 2008 - 31. 12. 2008, plánovaná alokace byla 6 mld. Kč. Výzva

II. následovala v roce 2009, konkrétně od 1. 7. s alokaćı 4 mld. Kč a př́ıjmem registračńıch

žádost́ı do konce břena 2010. Nicméně 28. 3. 2012 došlo k prodloužeńı této druhé výzvy,

konec př́ıjmu Registračńıch žádost́ı byl stanoven na 31. 7. 2012, celková alokace této pro-

dloužené výzvy byla 1 mld. Kč[17].

Daľśım dotačńım titulem jsou dotace z rozpočtu České republiky, jedná se zejména o

programy Ministerstva pro mı́stńı rozvoj (program Podpora bydleńı pro rok 2013 - podpora

je poskytována ve 4 programech - na výstavbu technické infrastruktury, výstavbu pod-

porovaných byt̊u, regeneraci panelových śıdlǐst’ a opravu domovńıch olověných rozvod̊u),

Ministerstva pr̊umyslu a obchodu (již zmı́něný OPPI) a Ministerstva životńıho prostřed́ı

(programy financované ze státńıho rozpočtu a týkaj́ıćı se brownfields - Program péče o

krajinu, Program odstraňováńı škod po Sovětské armádě; dále jsou finance poskytovány

ze Státńıho fondu životńıho prostřed́ı, který se v současné době soustřed́ı předevš́ım na

kofinancováńı projekt̊u podporovaných z fond̊u EU).

Jednotliv́ı investoři mohou financovat regeneraci brownfields za prvé - ze svých sou-

kromých zdroj̊u, za druhé - ze svých zdroj̊u spolu s financemi z veřejného sektoru, nebo za
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třet́ı - p̊ujčkami od mezinárodńıch či českých finančńıch institućı.

Jsou ale takové brownfields, které se nacházej́ı v atraktivńı zóně a jejich př́ıpadná kon-

taminace se dá snadno odstranit. V tomto př́ıpadě se snižuj́ı vstupńı náklady, investoři

nepotřebuj́ı investičńı pob́ıdky od veřejného sektoru. Z hlediska udržitelného rozvoje se

jedná o ideálńı stav.

V situaci, kdy je pro obec finančně neúnosná byt’ jen základńı údržba či ostraha brown-

fieldu, docháźı k situaci, při které obec kontroluje brownfield pouze z hlediska územńıho

plánu.

2.6 Regenerace územı́

Regenerace je proces obnovy územı́, postup uvedeńı do p̊uvodńıho stavu. Sanace územı́

lze naproti tomu definovat jako přijet́ı r̊uzných prevenćı škod za účelem napraveńı poškozeńı

v krajině nebo na majetku zp̊usobených vlivem lidské činnosti. V této souvislosti můžeme

jednotlivé kroky zlepšeńı těchto dopad̊u nazvat jako revitalizace či rekultivace.

V rámci sanaćı ekologických zátěž́ı se odstraňuj́ı látky, jež ohrožuj́ı nebo v budoucnu

mohou významně ovlivňovat d́ılč́ı složky životńıho prostřed́ı.

Individuálńı ceny sanačńıch praćı by se měly ř́ıdit zákony trhu, tedy nab́ıdkou a poptávkou.

Komparace konkrétńıch náklad̊u na jejich uskutečněńı je velmi obt́ıžná, snad i nemožná.

Ceny se lǐśı dle použité technologie, druhu a polohy územı́, druhu znečǐstěńı a jeho kon-

centrace, dle druhu geologických, hydrogeologických a geochemických podmı́nek [7]. Pro

porovnáńı náklad̊u na regeneraci daných teritoríı je dobré si vytvořit vzorové lokality a ty

pak dále využ́ıvat k porovnáváńı.

Jak již bylo řečeno, každá lokalita se vyznačuje jinými vlastnostmi, které jsou zásadńı

pro stanoveńı náklad̊u na jejich regeneraci i pro výběr technologie. Výběr postupu regene-

race muśı proběhnout s ohledem na finančńı zdroje a minimalizaci negativńıch účink̊u na

životńı prostřed́ı, život a zdrav́ı mı́stńıch obyvatel, faunu a flóru [7].

Významným problémem při revitalizaci, nebo regeneraci územı́ je ekonomická kon-
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dice města. Jak již bylo dř́ıve zmı́něno, je žádoućı, aby města a obce přisṕıvali ze svého

rozpočtu na regeneraci brownfields a neponechávali je zcela privátńım investor̊um. Může

se totiž velmi snadno stát, že investory od využit́ı dané lokality odrad́ı vysoká finančńı

náročnost v souvislosti se zdlouhavými předběžnými př́ıpravnými etapami. Je tedy vhodné

předem stanovit pod́ıl veřejných investic.

Problém nastává pokud se jedná o oblasti s vysokou kontaminaćı, jelikož náklady na

jej́ı odstraněńı velkou mı́rou přesahuj́ı možnosti rozpočtu obce a absentuj́ı zde kvalifikovańı

pracovńıci, kteř́ı by danou problematiku ohĺıdali.

Jaké má tedy obec možnosti?

1. sama se ujmout regenerace brownfields a vystavět zde např́ıklad knihovnu, nákupńı

centrum apod., samozřejmě s ohledem na mı́stńı a reálné požadavky

2. zač́ıt se sanaćı či výstavbou bez skutečného nebo konkrétńıho uživatele a doufat, že

některý z investor̊u projev́ı zájem (nutno dát pozor na zbytečné plýtváńı finančńımi

prostředky)

3. přispět určitými dotacemi investor̊um na stavbu infrastruktury, dekontaminaci aj.,

nebo jim nab́ıdnou pomoc čistě odbornou, jelikož vedeńı obce zná požadavky a men-

talitu mı́stńıch obyvatel

4. zcela ponechat lokalitu investor̊um bez jakékoliv finančńı a jiné podpory

5. v př́ıpadě, že se nenalezne vhodný investor, nebo neńı zájem o daný brownfield ze

strany investor̊u, může doj́ıt k vyčǐstěńı lokality a jej́ımu následnému zalesněńı, za-

travněńı apod., bez možnosti daľśıch ekonomických činnost́ı.

2.7 Využ́ıváńı greenfields

Nejd̊uležitěǰśım, základńım a prvotńı pomocńıkem pro výrobu potravin je p̊uda. Bohužel

j́ı máme pouze omezené množstv́ı, jde o naše bohatstv́ı. Pokud dojde k jej́ımu spotřebováńı,

nelze ji nahradit. Je tedy nutné omezovat jej́ı využit́ı pro výstavbu.
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Jak vyplývá ze zákona o ochraně zemědělského p̊udńıho fondu [18], jsou pozemky, které

se použ́ıvaj́ı k zajǐstěńı zemědělské výroby chráněny před znehodnoceńım. Pokud je chceme

využ́ıt k jiné, než zemědělské činnosti, pak muśı doj́ıt k jejich vyjmut́ı ze zemědělského

p̊udńıho fondu a to bud’ dočasně, či trvale a vždy za úplatu a to pro př́ıpad, aby ne-

docházelo ke svévolnému už́ıváńı bonitńıch p̊ud.

Pokud je p̊uda, kterou chce investor použ́ıt pro sv̊uj projekt zapsána v územńım plánu

jako zemědělský p̊udńı fond, je nejen nutné, aby došlo k jeho odnět́ı ze ZPF, ale muśı

proběhnout i tzv. přezónováńı, tedy změna územńıho plánu.

Daľśım aspektem, který napomáhá limitovat výstavbu na zelené louce je proces EIA9.

Úkolem tohoto ř́ızeńı je vyhodnocováńı vliv̊u na životńı prostřed́ı, ćılem pak dosáhnout

ucelené představy o tom, jaký má připravovaný stavebńı záměr vliv na životńı prostřed́ı

a zda je vhodné jej realizovat. Studie EIA je přikládána k žádosti o realizaci stavby. Je

ř́ızena zákonem č. 100/2001 Sb.

Před započet́ım stavby na zelené louce je jsou nevyhnutelné jisté kroky:

1. zjistit soulad s územńım plánem obce, tedy prozkoumat, zda územı́ nepatř́ı mezi

chráněná územı́ nebo do zemědělského p̊udńıho fondu, jaká se zde nacházej́ı ÚSES

(územńı systém ekologické stability), s jakým využit́ım poč́ıtá územńı plán apod.

2. zajistit potřebné pr̊uzkumy, popř́ıpadě i studii EIA

3. zhodnotit vstupy a výstupy stavby, jedná se o splněńı požadavk̊u zákon̊u o

ochraně ovduš́ı, odpadech, hygienických předpisech, a daľśıch obecně závazných předpisech.

Ještě na závěr popisu co jsou brownfields a greenfields, kde se vyskytuj́ı apod. si dovoĺım

shrnut́ı ve formě tabulky, ze které bude na prvńı podled jasné, která z těchto dvou záležitost́ı

je výhodněǰśı. Nicméně se opravdu jedná o prvotńı pohled. Na to, zda se brownfields také

vyplat́ı, se pod́ıváme v jedné z násleuduj́ıćıch kapitol.

9EIA = Environmental Impact Assessment - Vyhodnoceńı vliv̊u na životńı prostřed́ı
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Greenfields Pr̊umyslová zóna
z greenfields

Brownfields

Změna ÚP většinou ANO většinou NE většinou NE
Nutnost napojeńı
na technickou
infrastrukturu

ANO ANO NE, většinou pouze
rozš́ı̌reńı

Zhoršeńı životńıho
prostřed́ı
(vytráceńı kra-
jiny)

ANO ANO NE

Potřeba sanace NE NE někdy ANO
Demolice stávaj́ıćıh
objekt̊u

NE NE většinou ANO

Tabulka 2.1: Výhody a nevýhody brownfields a greenfields, zdroj: http://goo.gl/uymXh

2.8 Nákladová stránka staveb

Pokud investor hledá investičńı př́ıležitost, vždy sleduje jej́ı nákladovost a výnosnost.

Chce počátečńı investice co nejnižš́ı a ideálně bez daľśıch dodatečných výdaj̊u.

Jak jsem již ve své práci uvedla, brownfields se děĺı do několika skupin, které s touto

problematikou souvisej́ı - děleńı podle tržńıho prostřed́ı a ekonomické atraktivity. Posun ob-

jekt̊u mezi jednotlivými druhy s sebou nese velmi rozd́ılnou výši náklad̊u - tyto náklady pak

investor zjǐst’uje pomoćı ekonomické analýzy, na jej́ımž základě voĺı pro něj nejvýhodněj́ı

projekt.

2.8.1 Nákladová mezera

Smyslem výpočtu nákladové mezery je stanoveńı tržńı hodnoty nemovitosti před a po

jej́ım zhodnoceńı, přičemž rozd́ılem těchto hodnot je právě nákladová mezera. Agentura

CI pro operačńı program Reality využ́ıvala tento vzorec nákladové mezery:

NM = NU + Nt + NV − Cp

kde

NU jsou náklady úplatného nabyt́ı nemovitosti (cena obvyklá)

Nt - náklady na technickou př́ıpravu územı́
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Cp - cena prodejńı nemovitosti pr̊umyslové zóny (cena obvyklá)

Nv - náklady na výstavbu či rekonstrukci nájemńıho objektu

Cena obvyklá přestavuje cenu, za kterou byl prodán stejný či podobný majetek a

poč́ıtána je ke dni oceněńı.

Naopak tržńı cena je hodnota, kterou je někdo ochoten za majetek zaplatit. Odv́ıj́ı se

jednak od skutečné ceny, dále od hodnoty, kterou daný majetek představuje pro investora,

měńı se také v závislosti na umı́stěńı stavby a velikosti poptávky [7].

2.8.2 Faktory ovlivňuj́ıćı stav objektu

Kvalitu, vzhled a celkový stav objektu, ve kterém ho investor převezme záviśı i na

mnoha daľśıch faktorech - jak př́ırodńıch, tak mechanických. Prvńım d̊uležitým činitelem

je životnost stavby.

Za životnost objektu se považuje doba, po kterou by stavebńı konstrukce měla vy-

hovovat požadavk̊um provozu v předpokládaných podmı́nkách. Vyjadřuje se zpravidla

počtem rok̊u, který je u r̊uzných druh̊u objekt̊u odlǐsný. V praxi se také neprovád́ı veškerá

možná opatřeńı proti všem rušivým vliv̊um, poněvadž by taková údržba byla ekonomicky

neúnosná.

Životnost můžeme také definovat jako čas, za nějž se konstrukce dostane do mezńıho

stavu - stane se nepoužitelnou. Doba, za niž jsou náklady na údržbu, provoz, odpisy vzhle-

dem k použitelnosti ještě hospodárné, se nazývá ekonomická životnost [11].

Životnost značně ovlivńıme pomoćı údržby. Řádnou údržbou lze doćılit snižováńı

náklad̊u. Odložeńım údržby anebo jej́ım nedokonalým prováděńım se snižuje hodnota

stavby. Konstrukčńı prvky, ze kterých se stavba skládá, maj́ı r̊uznou dobu životnosti. Při

poruše jednoho prvku může doj́ıt k poškozeńı prvk̊u daľśıch [7].

Životnost a údržba následně ovlivňuj́ı výnosnost investičńıho projektu, dobu splaceńı

(dobu návratnosti) a daľśı podobná kritéria.
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2.8.3 Ekonomické náklady

Ekonomické náklady = explicitńı (účetńı) náklady + implicitńı (alternativńı) náklady

• explicitńı náklady jsou závazkem, který se muśı uhradit, vstupuj́ı do účetnictv́ı

• implicitńı náklady vyjadřuj́ı nevyužit́ı nejlepš́ı jiné př́ıležitosti - též označované

jako náklady obětované př́ıležitosti

Daľśımi d̊uležitými náklady jsou [2]:

• náklady obětované př́ıležitosti - tyto náklady jsou výsledkem nab́ıdky a poptávky

na trhu, spotřebitelé se rozhoduj́ı, které své potřeby uspokoj́ı dř́ıve, a které odlož́ı

na později či neuspokoj́ı v̊ubec, neuspokojené potřeby se pak stávaj́ı nákladem uspo-

kojených potřeb (vzhledem k cenám a budoućım náklad̊um upřednostńım např́ıklad

greenfields před brownfields)

• mrtvé náklady - něč́ı náklad je vždy př́ıjmem někoho jiného, výjimkou jsou mrtvé

náklady, nese je spotřebitel, ale nejsou výnosem ani ziskem prodávaj́ıho (př́ıjemce

dotace má s počátečńı administraćı a př́ıpravou dokumentace spojené velké množstv́ı

času i finančńı náklady a přesto se stává, že nakonec dotaci neobdrž́ı)

• náklady utopené - jsou následkem špatného rozhodnut́ı, které již nelze zvrátit

• náklady mezńı, marginálńı - jsou relevantńı pro ekonomické rozhodováńı o bu-

doucnosti, udávaj́ı zda je něco lepš́ı ve srovnáńı s druhým a v jakém poměru

2.8.4 Náklady životńıho cyklu stavby

Celkové náklady stavby = cena pozemku + náklady na ř́ızeńı stavby + náklady na

už́ıváńı, provoz, úpravy, údržbu + náklady na likvidaci [20]

• cena pozemku - cena se vždy určuje podle ceny v daném mı́stě a čase obvyklé -

většinou např.: dle aktuálńıch nab́ıdek realitńıch kancelář́ı - to však nelze považovat

za dostačuj́ıćı, jelikož každý pozemek má sv̊uj osobitý charakter, cena se tedy vždy

individuálně vypoč́ıtává podle těchto faktor̊u: výměry pozemku, záměr̊u uvedených v

územńım plánu, polohy pozemku, jeho svažitosti, př́ıstupnosti, orientace ke světovým

stranám, dopravńı obslužnosti, inženýrských śıt́ı, rozvinutosti daného územı́/regionu
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aj., po vypočteńı je dobré cenu porovnat s cenami ostatńıch pozemk̊u v dané lokalitě,

zda se zásadńım zp̊usobem nelǐśı[21].

K určeńı ceny (pozemku, bytu k prodeji i nájmu) se běžně využ́ıvá cenová mapa

- ta představuje grafické znázorněńı stavebńıch pozemk̊u na územı́ obce nebo jej́ı

části, stavebńı pozemky v cenové mapě jsou oceněné skutečnými sjednanými cenami

obsaženými v kupńıch smlouvách[3].

• náklady na ř́ızeńı stavby - vždy se zde vyskytuj́ı dva druhy náklad̊u: základńı

rozpočtové náklady, které zahrnuj́ı ceny materiál̊u, stroj̊u, mezd, výrobńı a správńı

režii; a vedleǰśı rozpočtové náklady, ty se skládaj́ı z jednotlivých inženýrských a pro-

jektových činnost́ı, z náklad̊u spojených s umı́stěńım stavby a ostatńıch náklad̊u (jako

jsou pojistné, rezerva, záruky, kauce, náklady spojené s pozemkem apod.)[14]

• náklady na už́ıváńı, provoz, úpravy, údržbu - základńım rozd́ılem mezi úpravou

a údržbou je ten, že při opravách odstraňujeme fyzické opotřebeńı nebo poškozeńı

movité i nemovité věci, oproti tomu při údržbě se toto fyzické opotřebeńı zpomaluje,

nebo je o to alespoň snaha a odstraňuj́ı se drobné závady a nedostatky[14]

• náklady na likvidaci - mnoho vlastńık̊u nemovitost́ı nepoč́ıtá s náklady na likvidaci

a následnou sanaci územı́ v př́ıpadě, že objekt, který využ́ıvaj́ı již nebudou potřebovat

a nebude ani nikdo, kdo by o jeho využit́ı měl zájem. Proto docháźı k opouštěńı

takových objekt̊u a následnému vzniku brownfields. Náklady na likvidaci budou v

prvńı řadě obsahovat náklady na bouráńı objekt̊u (odstraněńı konstrukce nebo jej́ı

části), demolici (úplné odstraněńı celých objekt̊u nebo jejich ucelených část́ı až k

jejich základ̊um)[14].
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Kapitola 3

Charakteristika Jihočeského kraje

Jihočeský kraj je pojmenováńı, které se pro tento region už́ıvá od května 2001, do té

doby se jednalo o kraj Budějovický. Situován je převážně na jihu Čech, ale zasahuje i na

Moravu - okoĺı Dačic.

Jihočeský kraj soused́ı s krajem Plzeňským, Středočeským, Vysočinou a Jihomoravským.

Jedná se o hraničńı region - na jihozápadńı straně soused́ı s Bavorskem (SRN) a na jižńı s

Horńım Rakouskem a jihovýchodńı strana pak s Dolńım Rakouskem [22].

Většina tohoto územı́ lež́ı v nadmořské výšce mezi 400 - 600 m. Nejvyš́ı vrchol se nacháźı

na Šumavě - Plechý (1 378 m) [15].

Charakter př́ırodńıho bohatstv́ı je ovlivněn předevš́ım reliéfem. Jižńı část pokrývaj́ı za-

lesněné hornatiny a vrchoviny Šumavy a Novohradských hor. Ve středńı části lež́ı pánve

a pahorkatiny s krajinářsky cennou mozaikou rybńık̊u a památkově cenných vesnic. Se-

verńı a severovýchodńı část tvoř́ı členitěǰśı pahorkatiny a vrchoviny. V kraji je zastoupeno

množstv́ı cenných chráněných územı́ př́ırody (např.: NP Šumava, CHKO Třeboňsko) [1].

Tento kraj s rozlohou 10 057 km2 je druhým největš́ım krajem České republiky, jeho

pod́ıl na rozloze ČR je 12,75 %. V poměru s počtem obyvatel je to však kraj s nejmenš́ı

hustotou zalidněńı, 63 obyvatel na 1 km2, přičemž téměř 30 % obyvatel se nacháźı na

územı́, které rozlohou a polohou odpov́ıdá Českobudějovickému okresu [15].

V kraji se nacháźı 623 obćı, z toho 17 obćı s rozš́ı̌renou p̊usobnost́ı (jak můžete vidět

na obrázku č. 3.1), 37 správńıch obvod̊u obćı s pověřeným úřadem, 53 obćı se statutem

města (současné administrativńı členěńı vycháźı ze změn, ke kterým došlo v rámci reformy

územńı veřejné správy k 1. 1. 2003). Krajským a zároveň největš́ım městem, jsou České

Budějovice, s 187 291 obyvateli [19] (údaj platný k 1. 1. 2011) [22].
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Město České Budějovice nemá př́ılǐs velkoměstský charakter, je to předevš́ım město

śıdlǐst’, rodinných domů a historické zástavby, nicméně jeho střediskové postaveńı v rámci

kraje je nezpochybnitelné - nacháźı se zde rozsáhlá obchodńı śıt’, úřady, množstv́ı středńıch

a vysokých škol, výzkumné ústavy aj [1].

Obrázek 3.1: Obce s rozš́ı̌renou p̊usobnost́ı v Jihočeském kraji, zdroj: www.jihocesky-
kraj.cz

Jihočeský kraj se může pyšnit malebnou př́ırodou, což dokazuje množstv́ı vyhlášených

chráněných územı́, nalezneme zde také velký počet rybńık̊u, rašelinǐst’ i les̊u, které zab́ıraj́ı

v́ıce než jednu třetinu. S t́ım souviśı fakt, že Jihočeský kraj je dlouhodobě vńımán jako

zemědělská oblast s rozvinutým rybńıkářstv́ım a lesnictv́ım. V zemědělstv́ı převažuje pěstováńı

brambor, obilovin, olejnin a ṕıcnin. V živočǐsné výrobě pak chov prasat, skotu a ryb (vytvář́ı

se zde až polovina celkové produkce ryb České republiky) [15].

Pr̊umyslová výroba je koncentrována předevš́ım v oblasti Českobudějovicka, nicméně

tento kraj nepatř́ı mezi rozhoduj́ıćı pr̊umyslové regiony České republiky [19]. Větš́ı závody

potravinářského pr̊umyslu se nacházej́ı v Českých Budějovićıch (pivovary, mlékárna) a v

Plané nad Lužnićı (masný pr̊umysl). Významným odvětv́ım hospodářstv́ı kraje je cestovńı

ruch. Zahraničńı návštěvńıky láká zejména rozmanité množstv́ı historických památek, kul-

turńıch akćı a rekreačńıch areál̊u [1].

Regionálńı rozvoj Jihočeského kraje může komplikovat př́ıtomnost některých periferńıch
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venkovských region̊u, jejichž obyvatelé maj́ı z d̊uvodu velké vzdálenosti do středisek a ome-

zováńı hromadné dopravy problémy s doj́ıžděńım. Ve srovnáńı s jinými oblastmi jsou v

Jihočeském kraji mnohem větš́ı náklady na vybudováńı a provoz śıtě technické infrastruk-

tury, protože śıdel je velké množstv́ı a počet uživatel̊u v nich malý [1].

Nyńı se pod́ıváme na srovnáńı Jihočeského kraje s jednotlivými regiony České republiky

z hlediska jejich výkonnosti a ekonomického r̊ustu. Pro tuto komparaci jsem vybrala tyto

ukazatele: počet obyvatel, regionálńı HDP, disponibilńı d̊uchod domácnosti na obyvatele,

pr̊uměrná mzda a mı́ra nezaměstnanosti v kraji.

Téměř nejlepš́ımi hodnotami ve všechn směrech se může chlubit Pražský kraj - např.

hodnota 2,8 % indikuje nejnižš́ı nezaměstnanost, která se na tuto výši dostala od po-

sledńıho měřeńı poklesem o 1,8 %. Co se tedy týče nezaměstnanosti, nacháźı se Jihočeský

kraj na 5. nejlepš́ım mı́stě. V podstatě ve všech ukazateĺıch se nacháźı v té lepš́ı polovině,

kromě pr̊uměrné mzdy - 21 788,- Kč opravdu neńı dobrý výsledek a tak se v tomto ohledu

Jihočeský kraj umı́stil až na 10. mı́stě ze 14. Nejhorš́ım krajem, co se této malé statistiky

a výběr̊u ukazatel̊u týče, je Karlovarský kraj. Pokud by chtěl Jihočeský kraj sebrat mı́sto

Karlovarskému, musel by podstatně zhoršit veškeré ukazatele. Zprvu by musel zvýšit svoji

nezaměstnanost na 10,6 %, posléze hodnotně sńıžit regionálńı HDP o 117 833 mil. Kč a v

neposledńı řadě srazit počet obyvatel o v́ıce než polovinu, na 302 075 obyvatel.

Pro zaj́ımavost se může ńıže pod́ıvat na hodnoty vybraných ukazatel̊u Jihočeského

kraje:

Ukazatel Hodnota ukazatele Datum aktualizace
Počet obyvatel 636 469 12. 12. 2012
Regionálńı HDP 196 499 v mil. Kč, b. c. 30. 11. 2012
Disponibilńı d̊uchod
domácnost́ı na obyvatele

181 975 Kč, b. c. 30. 11. 2012

Pr̊uměrná mzda 21 788 Kč 4. 12. 2012 za 1. - 3. čtvrtlet́ı
Mı́ra nezaměstnanosti 5,9 % 10. 10. 2012 za 2. čtvrtlet́ı

Tabulka 3.1: Vybrané ekonomické ukazatele Jihočeského kraje, zdroj: ČSÚ (2013)

Předmětem následuj́ıćıho srovnáváńı budou daľśı socioekonomické ukazatele, které jsou

neméně d̊uležité pro danou komparaci [13].
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Velmi d̊uležitou charakteristikou, která vypov́ıdá o povaze života v regionu, životńım

stylu obyvatel a zejména o potřebách a možnostech daného regionu je věková struktura

mı́stńıch obyvatel. Mezi nejstarš́ımi okresy České republiky se na třet́ım až čtvrtém mı́stě

umı́stil okres Ṕısek - pod́ıl osob starš́ıch 65 let je zde 16,2 % (nejstarš́ım okresem je Brno-

město - 16,7 %). Naopak mezi nejmladš́ı spadá okres Český Krumlov s 11,8 % obyvateli

nad 65 let (nejmladš́ım okres vykazuje 11,4 % a je j́ım Česká Ĺıpa).

Mezi 15 měst s největš́ım př́ır̊ustkem hustoty zalidněńı spadaj́ı České Budějovice, resp.

Litv́ınovice, s indexem př́ır̊ustku 185 (nejvyšš́ı index 365 má obec Zastávka v okrese Brno-

venkov, naopak nejvýrazněǰśı úbytek obyvatel s indexem -142 ve Valdićıch na Jič́ınsku).

Př́ıspěvek na bydleńı je jedńım z nástroj̊u bytové a sociálńı politiky státu, konkrétně

je jednou z dávek státńı sociálńı podpory. Ćılen je zejména na sociálně slabé či jinak

znevýhodněné domácnosti a finančně jim vypomáhá. Českobudějovicko společně s Mlado-

boleslavskem a Plzeňskem, vykazuj́ı minimálńı pod́ıly domácnost́ı, které přij́ımaj́ı př́ıspěvek

na bydleńı. Pokud vezmeme v úvahu vztah nezaměstnanosti a pod́ıl domácnost́ı pob́ıraj́ıćıch

př́ıspěvek na bydleńı, zjist́ıme, že k oblastem vykazuj́ıćım dlouhodobě ńızkou mı́ru ne-

zaměstnanosti i př́ıspěvku na bydleńı se opět řad́ı i Českobudějovicko.

Nejen kvalitu, ale i celkovou spokojenost života každého občana ovlivňuje do určité

mı́ry výše finančńıch možnost́ı jejich obce - tedy schopnost obce zajistit na svém územı́

odpov́ıdaj́ıćı infrastrukturu a poskytnout svým obyvatel̊um dostatečné spektrum služeb.

V rámci republiky ńızké výdaje obćı na Královehradecku a také na Zĺınsku potvrzuje

i srovnáńı výdaj̊u rozpočt̊u obćı podle velikostńıch kategoríı. Nejvyšš́ı procento obyvatel

obývaj́ıćıch venkovské obce s vysokými výdaji můžeme nalézt v Jižńıch Čechách a na

Ústecku.

Kvalitu pracovńı nab́ıdky v regionu můžeme hodnotit také na základě počtu pracovńıch

př́ıležitost́ı na ekonomicky aktivńı obyvatelstvo a dále časem stráveným doj́ıžd’kou do

zaměstnáńı. Mezi obce s výraznou dominantou pracovńıch mı́st patř́ı malá śıdla s lokaćı

velkého pr̊umyslového nebo těžebńıho závodu - typickými zástupci jsou obce s jadernými

nebo uhelnými elektrárnami, těžebńı lokality, rekreačńı centra, suburbánńı logistické a ad-

ministrativně-komerčńı areály. K obćım s nejvyšš́ım počtem pracovńıch mı́st v Jihočeském

kraji patř́ı Temeĺın (počet obyvatel 714, ekonomicky aktivńıch 349, pracovńıch př́ıležitost́ı

4 338) a Planá (počet obyvatel 237, ek. akt. 129, prac. př́ıl. 590), tento údaj je platný k
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roku 2001.

V předešlém odstavci byla zmı́něna dopravńı dostupnost. Pokud bychom chtěli okrajově

porovnat Jihočeský kraj s ostatńımi dle počtu dopravńıch spoj̊u za den, pak se zde nacháźı

13 - 15 % obyvatel žij́ıćıch v obćıch s méně než 32 spoji. Např́ıklad na Strakonicku obývá

obce s horš́ı dopravńı dostupnost́ı v́ıce než 1
5

obyvatel, nicméně tyto hodnoty ještě nepatř́ı

k nejhorš́ım - Znojemsko patř́ı v tomto ohledu k nejh̊uře vybaveným okres̊um v republice

- s horš́ı dopravńı dostupnost́ı se zde potýká 27 % obyvatel.

Pro spokojenost obyvatel regionu, předevš́ım mladých rodin s dětmi, je d̊uležitým aspek-

tem počet mateřských a základńıch škol. Největš́ı pod́ıl dět́ı do 14 let žije v obćıch bez

mateřské i základńı školy na Vysočině, v Jihočeském a Středočeském kraji – 13 - 14 % dět́ı

v obćıch bez mateřské a 17 - 20 % dět́ı v obćıch bez základńı školy. V obćıch Jihočeského

kraje s celkově horš́ı vybavenost́ı navštěvuje zař́ızeńı předškolńı péče 82 % dět́ı. Celkově je

v Jižńıch Čechách jak podpr̊uměr mateřských, tak podpr̊uměr základńıch škol [13].
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Ćıle práce, metodika

4.1 Hlavńı ćıl

Konečným ćılem této práce, jak již vyplývá z jej́ıho názvu, je porovnat náklady na

regeneraci brownfields a výstavby greenfields a zjistit výhodnost využit́ı těchto ploch.

4.2 Dı́lč́ı ćıle

Sekundárně má tato práce objasnit jednotlivé náklady souvisej́ıćı, jak se stavbou nové

nemovitosti, tak s regeneraćı stávaj́ıćı a to v určitém vybraném regionu. Má také přinést

jednoduché seznámeńı s t́ımto regionem, jeho ekonomickými, geografickými, sociálńımi a

daľśımi podmı́nkami.

V praktické části budou jednotlivé částky náklad̊u porovnávány pomoćı r̊uzných ma-

tematických či statistických metod.

4.3 Hypotéza

Výstavba podnikatelské nemovitosti na zelené louce bude levněǰśı variantou, než re-

vitalizace brownfieldu. Přitom náklady na regeneraci brownfields budou 4,3× vyšš́ı - jak

uváděj́ı některá prameny.
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4.4 Použité metody

V této bakalářské práci bylo v prvńı části řešeno pojmové vymezeńı faktor̊u souvi-

sej́ıćıch s brownfields, greenfields, jejich regeneraćı, stavbou a financováńım. Informace

byly čerpány z odborné literatury, internetu, studijńıch materiál̊u, pracovńıch text̊u pro-

jekt̊u a př́ıpadových studíı, zákon̊u aj. Potřebná literatura byla vyp̊ujčena v Akademické

knihovně Jihočeské univerzity. Poté došlo k charakterizováńı Jihočeského kraje, na jehož

územı́ se vyskytuj́ı následně sledované objekty brownfields a greenfields.

Avšak zdrojem prvotńıch dat této bakalářské práce se stal dotazńık. Ten byl zaslán

elektronickou formou v prvńı řadě př́ıjemc̊um dotace z programu Nemovitosti (v př́ıpadě

brownfields), firmám śıdĺıćım či funguj́ıćım v rámci Pr̊umyslové zóny Ṕısek (v př́ıpadě gre-

enfields) a dále pak organizaćım na základě kontakt̊u, které jsem obdržela u Městského

úřadu v Ṕısku a Táboře. Dotazńık byl sestaven na jeden list A4, zaklikávaćı formou,

př́ıpadně vypisovaćı a to tak, že dotyčńı vypisovali pouze kolonky, které se jich týkaly. To

proto, aby byla co nejv́ıce sńıžena administrativńı náročnost a nedocházelo k vypisováńı

nepravdivých informaćı z d̊uvodu př́ılǐsné časové zat́ıženosti, nebo odmı́tnut́ı vyplněńı či

ignorace.

Dotazńık̊u bylo rozesláno přibližně 110, z toho vyplněné 4 (návratnost tedy 4,4 %) a

od jedné firmy jsem źıskala možnost nahlédnout do celé projektové dokumentace. Všichni

dotčeńı vyslovili souhlas s publikováńım, jen jedna z firem si nepřála, aby byl spolu s jej́ımi

daty uveden i název. Dotazńık je k nahlédnut́ı v př́ıloze práce.

Pro bakalářskou práci (i v rámci dotazńıku) byly použity následuj́ıćı parametry:

1. Parametry týkaj́ıćı se mı́sta objektu

• velikost pozemku

• zastavěná plocha

• počet (podzemńıch i nadzemńıch) podlaž́ı

• př́ıtomnost ekologické zátěže a jej́ı druh

• př́ıtomnost technické infrastruktury v době poř́ızeńı

2. Ekonomické parametry
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• cena pozemku/objektu při poř́ızeńı

• zp̊usob źıskáńı pozemku

• náklady na:

– projektové práce

– pr̊uzkumné práce

– př́ıprava pozemku

– likvidace ekologické zátěže

– demolice

– sanace podzemńıch vod

– sanace p̊udy

– sanace okolńı zóny

– rekonstrukce

– odvoz sutě

– výkopové práce

– výstavba

• źıskané dotace

V praktické části se dále nacháźı popis jednotlivých pozemk̊u/objekt̊u, vyhotovené ta-

bulky obsahuj́ıćı komparaci jednotlivých objekt̊u a následně pak jejich celkové srovnáńı.

Pokud v těchto částech absentuj́ı některé údaje, jedná se o následek nemožné dostupnosti

těchto dat (citlivá data) či jejich neexistence.

Uvedené ceny jsou poč́ıtány bez DPH, pracováno je pouze s explicitńımi náklady.
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Kapitola 5

Výsledky a diskuze

5.1 Popis jednotlivý brownfields/greenfields využitých

pro výzkum

5.1.1 Objekt pro kovovýrobu - Veleš́ın

Budova se nacháźı na okraji města Veleš́ın. Původně sloužila jako sklad slámy, který

nebyl dlouho využ́ıván. Jednalo se tedy o brownfields a i proto se majitelé rozhodli ho

přestavět na výrobńı objekt pro kovovýrobu. Firma, která zde v současnosti p̊usob́ı, se

zabývá výrobou stájového zař́ızeńı a rámových konstrukćı, vrat a obráběńım. Jedná se o

malý podnik inženýra Petra Hořeǰse, s přibližně 15 zaměstnanci a tradićı již od roku 1990.

Zařazeńı brownfield
Cena pozemku při poř́ızeńı 40 000 Kč
Zp̊usob poř́ızeńı pozemku SJM Opekar, Opekarová (Opekar spolupracovńık)
Velikost pozemku 2 800 m2

Velikost zastavěné plochy 1 050 m2

Počet podlaž́ı 1 nadzemńı
Cena projektových praćı 150 000 Kč
Náklady na odvoz sutě 80 000 Kč
Cena výkopových praćı 150 000 Kč
Náklady technické infrastruktury 200 000 Kč (vodovod, plynovod)
Název dotačńıho titulu OPPI Nemovitosti
Výše přidělené dotace 3 524 960 Kč

Tabulka 5.1: Popis výrobńıho objektu - Veleš́ın, zdroj: data firma, vlastńı zpracováńı
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5.1. POPIS JEDNOTLIVÝ BROWNFIELDS/GREENFIELDS VYUŽITÝCH PRO
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Rekonstrukce objektu prob́ıhala rok a p̊ul. Původńı stavba byla bez př́ıtomnosti ekolo-

gické zátěže. Nebyla též nutná sanace p̊udy, podzemńıch vod, okoĺı či jiná př́ıprava pozemku

před provedeńım rekonstrukce. Dotaci pan Ing. Petr Hořeǰs obdržel z programu Nemovi-

tosti v rámci prvńı výzvy.

V př́ıloze práce také naleznete fotografii tohoto objektu.

5.1.2 Špýchar - Č́ıžová

Budovy s označeńım špýchar či špejchar byly nejv́ıce stavěny v 18. - 19. stolet́ı a sloužily

k uskladněńı vymláceného obiĺı. Na našem územı́ se jich nacháźı nespočet, některé jsou

součást́ı obytné části domů, některé slouž́ı pouze jako sklady. Ty větš́ı pak dnes plńı ve

většině př́ıpad̊u úlohu muzéı či budov pro kulturńı akce a výstavy.

Dotyčný špýchar se nalézá v obci Č́ıžová, lež́ıćı necelých 10 km od centra města Ṕısek.

I když podle starosty obce nemá špýchar podobu klasického brownfields, nacházel se

tento objekt jistou dobu v databázi Czechinvestu a také tak byl klasifikován Bc. Len-

kou Jeršovovou v rámci jej́ı diplomové práce [6].

Špýchar v současné době slouž́ı jako kulturńı památka pro r̊uzné mı́stńı akce a výstavy.

Zařazeńı brownfield
Pořizovaćı cena stavby 283 600 Kč
Zp̊usob poř́ızeńı koupě - neuvedeno od koho
Velikost pozemku 531 m2

Velikost zastavěné plochy 444 m2

Počet podlaž́ı 4 nadzemńı
Výměna střešńı krytiny 410 815,20 Kč
Oprava fasády 489 214 Kč
Název dotačńıho titulu Program obnovy venkova
Výše poskytunuté dotace - střešńı krytina 400 000 Kč
Výše poskytnuté dotace - fasáda 100 000 Kč

Tabulka 5.2: Popis špýcharu - Nová Ves, zdroj: data obec, vlastńı zpracováńı

Na územı́ objektu se nenacházela ekologická zátěž, nebylo nutné investovat do technické

ani dopravńı infrastruktury, jelikož je objekt využ́ıván na specifické účely, které nevyžaduj́ı

zlepšeńı či rozš́ı̌reńı těchto parametr̊u.
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Jak objekt vypadal před rekonstrukćı je patrno z obrázku 1, objekt po opravě znázorňuje

obrázek 2.

5.1.3 Výrobna firmy FORESTINA s. r. o. – Mnichov

FORESTINA s. r. o. je výrobna zaměřená na produkci hnojiv pro pokojové a zahradńı

rostliny. Obec Mnichov lež́ı jen pár kilometr̊u od Střelských Hoštic. FORESTINA navázala

na výrobńı program orientovaný na hobby baleńı pro pěstitele a drobné zahrádkáře, které

se po privatizaci v 90. letech vyčlenil z výroby r̊uzných hnojiv.

Zařazeńı brownfield
Pořizovaćı cena pozemku 8 500 000 Kč
Zp̊usob poř́ızeńı koupě od soukromé osoby
Velikost pozemku 3 ha
Velikost zastavěné plochy 3 507 m2

Počet podlaž́ı 1 podzemńı, 1 nadzemńı
Cena projektových praćı 890 000 Kč
Náklady demolice 2 500 000 Kč
Náklady na výstavbu 40 000 000 Kč
Název dotačńıho titulu OPPI Nemovitosti
Výše přidělené dotace 28 279 998 Kč

Tabulka 5.3: Popis objektu FORESTINA s. r. o. - Mnichov, zdroj: data firma, vlastńı
zpracováńı

Společnost FORESTINA s. r. o. źıskala nemalou dotaci v rámci II. výzvy programu

Nemovitosti. Počátek rekonstrukce zde neblokovala ekologická zátěž. Nevznikly ani žádné

náklady na technickou či dopravńı infrastrukturu. Celková rekonstrukce byla provedena

během dvou let.

Dle majitele nebyl objekt před rekonstrukćı zařazen do seznamu brownfields, nicméně

aby firma dotaci obdržela, musel splňovat požadavky kladené v rámci OPPI na brown-

fields1.

1Definice brownfieldu dle textu programu Nemovitosti - nemovitost, která v současnosti neńı dostatečně
efektivně využ́ıvána, je zanedbaná a kterou lze účelně využ́ıt pouze za podmı́nky realizace projektu rege-
nerace zóny.
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5.1.4 Výrobńı objekt - Gräther - Tlakové lit́ı spol. s r. o. - Vodňany

Firma Gräther - Tlakové lit́ı je zaměřena na výrobu odlitk̊u, jejich úpravu a komple-

taci. Budovy této firmy se nacháźı ve Vodňanech, v pr̊umyslové zóně v bĺızkosti Vodňanské

dr̊ubeže s. r. o. Město Vodňany lež́ı v trojúhelńıku měst Ṕısek - Strakonice - České Budějovice.

Výstavba komplexu budov halového charakteru této společnosti (obr. 5) byla rozčleněna

do tř́ı fáźı: prvńı fáze proběhla v roce 2002, kdy byl vystavěn výrobńı objekt, v roce 2005

byla zrealizována př́ıstavba skladu a závěrečná třet́ı etapa – př́ıstavba administrativńı

budovy proběhla v roce 2009. Druhá a třet́ı etapa se realizovala na pozemku zakoupeném

před prvńı fáźı výstavby.

Výrobńı objekt

Zařazeńı greenfield
Pořizovaćı cena pozemku 425 670 Kč
Zp̊usob poř́ızeńı pozemku koupě od soukromých osob
Velikost pozemku 2 337 m2

Velikost zastavěné plochy 562 m2

Počet podlaž́ı 1 nadzemńı
Cena projektových praćı 39 000 Kč
Náklady na výstavbu 12 077 989 Kč

Úprava okoĺı 1 228 535 Kč
Náklady technické infrastruktury 2 681 846 Kč

Tabulka 5.4: Popis výrobńıho objektu GRÄTHER - Tlakové lit́ı spol. s r. o. - Vodňany,
zdroj: data firma, vlastńı zpracováńı

Prvotně byl zakoupen od soukromých osob pozemek, jenž byl vyjmut za zemědělského

p̊udńıho fondu (vedeno jako orná p̊uda). V současné době se jedná o zastavěnou plochu

a nádvoř́ı lemované ”ornou p̊udou”. Během prvńı etapy byla vybudována technická in-

frastruktura na ńıž byly daľśı objekty postupně napojeny.

Skladový objekt

V ceně náklad̊u na výstavbu jsou zahrnuty náklady výstavby a konstrukce.
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Zařazeńı greenfield
Velikost zastavěné plochy 286 m2

Počet podlaž́ı 1 nadzemńı
Cena projektových praćı 120 000 Kč
Náklady inženýrských činnost́ı a odborných řemesel 420 000 Kč
Náklady na výstavbu 2 891 000 Kč

Tabulka 5.5: Popis skladového objektu GRÄTHER - Tlakové lit́ı spol. s r. o. - Vodňany,
zdroj: data firma, vlastńı zpracováńı

Administrativńı objekt

Realizace administrativńı budovy je prozat́ım posledńım stavebńım počinem. V rámci

této stavby se nacháźı zázemı́ pro vedeńı a účtárnu firmy, a také pro zaměstnance - šatna

a sociálńı zař́ızeńı.

Zařazeńı greenfield
Velikost zastavěné plochy 200,50 m2

Počet podlaž́ı 1 nadzemńı
Cena projektových praćı 200 299 Kč
Náklady na výstavbu 3 538 624 Kč

Tabulka 5.6: Popis administrativńıho objektu GRÄTHER - Tlakové lit́ı spol. s r. o. -
Vodňany, zdroj: data firma, vlastńı zpracováńı

5.1.5 Výrobńı objekt - Alfa výroba jednoúčelových stroj̊u s. r.

o. - Ṕısek

Firma Alfa p̊usob́ı na trhu již od roku 1992, v obdob́ı založeńı konstruovala a dodávala

jednoúčelové výrobńı stroje předevš́ım do textilńıho pr̊umyslu. V současné době produkuje

zejména montážńı automaty a poloautomaty pro automobilový pr̊umysl.

Tato společnost je držitelem norem ISO 9001:2000 a ISO 14001:2004, v rámci výroby má

také zavedená opatřeńı pro celkové environmentálńı p̊usobeńı.

Stavba byla provedena během 1 roku, fotografie 4 znázorňuje současný stav. Na daném

územı́ se nenacházela žádná ekologická zátěž či omezeńı. Původńı pozemek před stavbou

byl evidován jako trvalý travńı porost.
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Zařazeńı greenfield
Pořizovaćı cena pozemku 2 200 000 Kč
Zp̊usob poř́ızeńı koupě od soukromé osoby
Velikost pozemku 7 000 m2

Velikost zastavěné plochy 1 200 m2

Počet podlaž́ı 1 nadzemńı
Cena projektových praćı 1 000 000 Kč
Náklady výkopových praćı 1 100 000 Kč
Náklady na výstavbu 54 000 000 Kč
Název dotačńıho titulu OPPP
Výše přidělené dotace 700 000 Kč
Použit́ı dotace tepelné čerpadlo

Tabulka 5.7: Popis výrobńıho objektu Alfa výroba jednoúčelových stroj̊u s. r. o., zdroj:
data firma, vlastńı zpracováńı

5.1.6 Výrobńı objekt - firma si nepřála uveřejnit název

Výrobńı komplex této firmy se nacháźı v pr̊umyslové zóně města Ṕısek. Jedná se o

dceřinný výrobńı závod zahraničńı firmy dodávaj́ıćı d́ıly do automobilového pr̊umyslu.

Společnost v Ṕısku p̊usob́ı od roku 2002, zaměstnává přibližně 350 zaměstnanc̊u (proto je

také jedńım z významných zaměstnavatel̊u a mı́stem pracovńıch př́ıležitost́ı na Ṕısecku)

a nab́ıźı student̊um technických obor̊u možnost a pomoc při tvorbě bakalářských a diplo-

mových praćı.

Na základě princip̊u, které dodržuje mateřská společnost, jsou i v mı́stńı pobočce za-

vedeny systémy environmentálńıho managementu. Firma také podporuje už́ıváńı Elektro-

mobilu.

Zařazeńı greenfield
Pořizovaćı cena pozemku 13 900 000 Kč
Zp̊usob poř́ızeńı koupě od státu
Velikost pozemku 154 000 m2

Velikost zastavěné plochy 74 000 m2

Počet podlaž́ı výrobńı hala 1 nadzemńı podlaž́ı, administrativa 2 nadzemńı podlaž́ı
Cena projektových praćı 8 590 000 Kč
Náklady na výstavbu 429 500 000 Kč

Tabulka 5.8: Popis výrobńıho objektu, zdroj: data firma, vlastńı zpracováńı
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Výstavba komplexu prob́ıhala dva roky. Investor nemusel vynaložit žádné finančńı

prostředky na zajǐstěńı technické infrastruktury. Tyto náklady neslo město Ṕısek.

Při zahájeńı stavby zde nebyla žádná ekologická zátěž, ale v současné době muśı firma

hĺıdat odpadové hospodářstv́ı a vliv na ovzduš́ı.

5.2 Matematické srovnáńı

5.2.1 Pr̊uměrné náklady na m2 zastavěné plochy

Pro následuj́ıćı výpočet bude použit aritmetický pr̊uměr, z něhož zjist́ıme jaká část

úhrnu náklad̊u připadá na jednu statistickou jednotku, v našem př́ıpadě m2, dle vzorce:

x =

n∑
i=1

xi

n
(5.1)

Jak již bylo dř́ıve uvedeno, ceny jsou v sazbě bez daně. U některých staveb bylo nutné

náklady přepoč́ıtat na jednotlivá podlaž́ı. Při výpočtech jsou částky zaokrouhlovány na 2

desetinná mı́sta.

Náklady stavebńıch praćı se běžně uváděj́ı v m2, ale vždy jsou rozhoduj́ıćı položkou

náklady na m3. Jelikož ale jednotlivé zdroje dat neuvedly či neměly k dispozici tuto

položku, musela jsem přistoupit k komparaci i za předpokladu porovnáváńı náklad̊u na

m2.

Objekt pro kovovýrobu - Veľśın

Celková náklady firmy na opravu objektu bez započteńı výše dotace 580 000 Kč
Výše dotace 3 524 960 Kč
Pr̊uměrné náklady na m2 bez použit́ı dotace 3 909,49 Kč
Pr̊uměrné náklady na m2 po odečteńı dotace 552,38 Kč
Źıskáńım dotace firma ušetřila na m2 (výše dotace na m2) 3 357,11 Kč

Tabulka 5.9: Pr̊uměrné náklady na rekonstrukce - Kovovýroba Veleš́ın, zdroj: vlastńı zpra-
cováńı
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Snaha źıskat dotaci se této firmě velmi vyplatila a pomohla srazit náklady na rekon-

strukci, jinak nevyuž́ıvaného areálu, na minimum.

Jako celkové náklady firmy na opravu objektu bez započteńı výše dotace jsou sečteny

náklady na projektové práce, odvoz sutě, výkopové práce a technickou infrastrukturu.

Pořizovaćı cena pozemku neńı započtena.

Špýchar - Č́ıžová

Nı́zké náklady na regeneraci tohoto objektu jsou dány jeho současnými účely, ke kterým

slouž́ı (výstavy a kulturńı akce, předevš́ım v letńıch měśıćıch). Nebylo tedy nutné vy-

nakládat finančńı prostředky na velké množstv́ı zař́ızeńı či zázemı́.

Celkové náklady obce na opravu objektu bez započteńı výše dotace 900 029,20 Kč
Výše dotace 500 000 Kč
Pr̊uměrné náklady na m2 bez použit́ı dotace v přepočtu na jedno podlaž́ı 788,30 Kč
Pr̊uměrné náklady obce na m2 po odečteńı dotace na jedno podlaž́ı 506,77 Kč
Źıskáńım dotace obec ušetřila na m2 při přepočtu na jedno podlaž́ı 281,53 Kč

Tabulka 5.10: Pr̊uměrné náklady na rekonstrukci - Špýchar, zdroj: vlastńı zpracováńı

Výrobna firmy FORESTINA s. r. o. - Mnichov

Celkové náklady firmy na opravu objektu bez započteńı výše dotace 43 390 000 Kč
Výše dotace 28 279 998 Kč
Pr̊uměrné náklady na m2 bez použit́ı dotace na jedno podlaž́ı 10 218,14 Kč
Pr̊uměrné náklady na m2 po odečteńı dotace v rámci jednoho podlaž́ı 6 186,20 Kč
Źıskáńım dotace firma ušetřila na m2 jednoho podlaž́ı 4 031,94 Kč

Tabulka 5.11: Pr̊uměrné náklady na rekonstrukci - Výrobna FORESTINA s. r. o., zdroj:
vlastńı zpracováńı

Do celkových náklad̊u bez započteńı dotace, tedy do náklad̊u vynaložených pouze

společnost́ı FORESTINA s. r. o. byly zahrnuty tyto výlohy: projektové práce, demolice

a výstavba.
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Výrobný objekt - Gräther - Tlakové lit́ı spol. s r. o. - Vodňany

Výrobńı objekt

Do výše pořizovaćı ceny výrobńıho objektu byly zahrnuty náklady na projektové práce,

výstavbu, úpravu okoĺı a technickou infrastrukturu, bez ceny pozemku.

Celkové náklady firmy na realizaci výrobńıho objektu 16 027 370 Kč
Pr̊uměrné náklady na m2 28 518,45 Kč

Tabulka 5.12: Pr̊uměrné náklady na realizaci - Výrobńı objekt, zdroj: vlastńı zpracováńı

Skladový objekt

Celkové náklady firmy na realizaci skladového objektu 3 431 000 Kč
Pr̊uměrné náklady na m2 11 996,50 Kč

Tabulka 5.13: Pr̊uměrné náklady na realizace - Skladový objekt, zdroj: vlastńı zpracováńı

Peněžńı výlohy na budovu skladu obsahuj́ı projektové práce, náklady na výstavbu a

náklady na inženýrské činnosti a odborná řemesla.

Administrativńı objekt

Celkové náklady firmy na realizaci administrativńıho objektu 3 738 924 Kč
Pr̊uměrné náklady na m2 18 648 Kč

Tabulka 5.14: Pr̊uměrné náklady na m2 - Administrativńı objekt, zdroj: vlastńı zpracováńı

Náklady na projektové práce a výstavbu jsou složky režie pro realizaci administrativńı

budovy.

Výše náklad̊u tohoto komplexu budov by mohla v daľśıch částech komparace značně

zkreslovat výsledky, proto jsou právě tyto údaje prvnotńım impulsem pro vytvořeńı daľśıch

výpočt̊u jako jsou např.: směrodatná odchylka a medián.

Výrobńı objekt - Alfa výroba jednoúčelových stroj̊u s. r. o. - Ṕısek

Cena projektových praćı, náklady na výkopové práce a výstavbu jsou sečteny jako cel-

kové náklady výstavby, tedy bez započteńı ceny pozemku.
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Celkové náklady na realizace 56 100 000 Kč
Pr̊uměrné náklady na m2 46 750 Kč

Tabulka 5.15: Pr̊uměrné náklady na m2, zdroj: vlastńı zpracováńı

Výrobńı objekt - firma si nepřála uveřejnit název

V rámci této budovy je uskutečněn přepočet na jednotlivá podlaž́ı, avšak se zde vy-

skytla jistá překážka. Výrobńı objekt má jedno podlaž́ı, ale administrativa dvě. Přičemž

náklady jsou uvedeny za obě části současně. Proto jsem přistoupila k tomu, že jsem náklady

upravila počtem podlaž́ı 1,25 - jelikož administrativa zab́ırá přibližně 1
4
. Do administrativy

jsou v tomto př́ıpadě zahrnuty kanceláře vedeńı i např. expedice a jej́ı užitkové plochy.

Celkové náklady na realizaci 438 090 000 Kč
Pr̊uměrné náklady na m2 4 736,11 Kč

Tabulka 5.16: Pr̊uměrné náklady realizace - Výrobńı objekt, zdroj: vlastńı zpracováńı

5.2.2 Celkové pr̊uměrné náklady

Brownfields s dotaćı 2 415,117
Brownfields bez dotace 4 971,977
Greenfields 22 129,81

Tabulka 5.17: Celkové pr̊uměrné náklady, zdroj: vlastńı zpracováńı

V rámci matematického srovnáváńı byly poč́ıtány jednotlivé pr̊uměrné náklady na m2

zastavěné plochy bez použit́ı dotace i s využit́ım dotačńıch finančńıch prostředk̊u. Pokud

nyńı vypoč́ıtáme poměr mezi náklady na brownfields a náklady na greenfields, dostaneme

následuj́ıćı zjǐstěńı:

Poměr Výsledek

Brownfields s dotaćı / Greenfields 0,1091
Brownfields bez dotace / Greenfields 0,2247

Tabulka 5.18: Poměr brownfields a greenfields, zdroj: vlastńı zpracováńı

Z předchoźı tabulky 5.18 je patrné (zdrž́ıme-li se ostatńıch podružných výpočt̊u), že jsou

greenfields o 445,09 % dražš́ı, než brownfields. Za předpokladu, že využijeme dotaci na re-

generaci a rekonstrukci brownfields, vycházej́ı greenfields o 816,30 % dráže. Tento výsledek
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zcela určitě zkresluj́ı některé greenfields, jejichž cena, vzhledem k luxusu, je neúměrná stan-

dard̊um, nicméně pro tento vzorek brownfields a greenfields je to výsledek zcela adekvátńı.

T́ımto tedy zcela jistě byla vyvrácena počátečńı hypotéza. Źıskané výsledky odhaluj́ı

situaci zcela opačnou. Brownfields v př́ıpadě obdržeńı dotace vytvoř́ı přibližně 9,16× větš́ı

úsporu finančńıch prostředk̊u, než při realizaci stavby na zelené louce. A brownfields bez

dotace jsou pak až 4,45× levněǰśı než greenfields.

5.2.3 Směrodatná odchylka

Směrodatná odchylka představuje druhou odmocninu rozptylu [4]. V následuj́ıćım roz-

boru pomoćı směrodatné odchylky zjist́ıme, o kolik se v pr̊uměru odchyluj́ı jednotlivé

náklady od pr̊uměrných.

s =
√
s2 (5.2)

Brownfields s dotaćı 3 265,93 Kč
Brownfields bez dotace 4 803,87 Kč
Greenfields 16 311,93 Kč

Tabulka 5.19: Směrodatná odchylka, zdroj: vlastńı zpracováńı

Pr̊uměrné finančńı výlohy na regeneraci jednoho m2 brownfields, na které majitel

obdržel dotaci, jsou 2 415,17, od tohoto pr̊uměru se však jednotlivé výše odlǐsuj́ı v pr̊uměru

o 3 265,934 Kč/m2. V př́ıpadě, kdy by dotace při realizaci nebyla přidělena, dosahuj́ı

pr̊uměrné náklady 4 971,977 Kč s odchylkou 4 803,866 Kč. Téměř 4× větš́ı je odchylka

greenfields – 16 311,93 s pr̊uměrnými náklady 22 129 Kč/m2.

Výše zmı́něné výsledky dokládaj́ı, že pr̊uměrné náklady na brownfields (at’ již s dotaćı

či bez ńı) se od pr̊uměrné hladiny odchyluj́ı o 2 - 3 tiśıce. Bez ohledu na lokalitu či p̊uvodńı

stav stavby jsou tyto náklady v́ıce ustálené, než je tomu u greenfields. Důvodem drahých

greenfields může být jednak možnost stavět rozsáhlé komplexy (jelikož jsou stavěny ve

většině př́ıpad̊u na okraj́ıch měst a nejsou tedy limitovány okolńı zástavbou) a jednak
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možnost vystavět luxusńı budovu z kvalitńıch materiál̊u tak, aby vydržela bez údržby a

oprav co nejdéle.

5.2.4 Medián

V př́ıpadě, že mezi hodnotami znaku jsou odlehlé hodnoty, použ́ıváme jako mı́ru polohy

50-ti procentńı kvantil - tedy medián. Ten rozděĺı množinu sledovaných hodnot na 2 části,

přičemž neńı ovlivněn extrémńımi hodnotami [4].

x̃50 = x0 +

n+1
2
−

j−1∑
j=1

ni

nj

· h (5.3)

Brownfields s dotaćı 552,38 Kč
Brownfields bez dotace 3 909,49 Kč
Greenfields 18 648 Kč

Tabulka 5.20: Medián, zdroj: vlastńı zpracováńı

Brownfields s dotaćı/ Greenfields 0,0296
Brownfields bez dotace/ Greenfields 0,2096

Tabulka 5.21: Mediánový poměr, zdroj: vlastńı zpracováńı

Tabulka 5.20 deklaruje jednotlivé středńı hodnoty, bez ohledu na extrémńı. V tabulce

5.21 došlo k porovnáńı brownfields a greenfilds s t́ım, že dle těchto úvah, jsou pr̊uměrné

náklady na m2 zastavěné plochy greenfieldem 33,76× dražš́ı než brownfiled s dotaćı a 4,77×
dražš́ı pokud na brownfileds dotaci neobdrž́ıme.

Z výsledk̊u, které jsme momentálně źıskali, však bohužel nemůžeme uvádět jakýkoli

uspokojuj́ıćı závěr. Nelze, aby brownfield bez dotace byl levněǰśı než ten samý brownfield

s dotaćı. Výsledek zkresluj́ı vyšš́ı výdaje investované ”z vlastńı kapsy”(v př́ıpadě bez do-

tace), které t́ım pádem snižuj́ı hodnotu źıskaného poměru.

44



Kapitola 6

Závěr

Hlavńım ćılem této práce bylo porovnáńı náklad̊u na regeneraci brownfields s výstavbou

na zelené louce. Jaké jsou tedy zjǐstěné výsledky? Rozhodně odlǐsné od výsledk̊u očekávaných

a dle mého názoru zcela pozoruhodné a překvapuj́ıćı.

V počátćıch, kdy se u nás začala problematika brownfields v́ıce řešit se uvádělo, že

brownfields jsou pr̊uměrně 4,3x dražš́ı, než výstavba na zelené louce. Nicméně z výsledk̊u

mé práce je patrný opak. Brownfields s dotaćı uspoř́ı 9,16x v́ıce a bez dotace 4,45x v́ıce,

než v př́ıpadě realizace stavby na zelené louce.

Celkem bylo klasifikováno 6 lokalit s 8 objekty. Možnými zkresluj́ıćımi fakty mohou být

nepřesné informace ze źıskaných dotazńık̊u (velké zaokrouhlováńı), neźıskáńı informaćı o

brownfields, kde by se nacházela ekologická zátěž (která by zásadně zahýbala s rozpočtem

na jeho regeneraci) ani o brownfields velkého rozsahu (vojenský areál, d̊ul apod.) aj. V

takovýchto př́ıpadech by výsledky byly možná odlǐsné.

A proč si investoři nevyb́ıraj́ı velká brownfields? Jedńım z aspekt̊u je např́ıklad bĺızkost

menš́ıch brownfields, či nevyuž́ıvaných budov, které jsou v dobré dojezdové vzdálenosti,

nepotřebuj́ı takový finančńı zásah, nebo k nim maj́ı investuj́ıćı určitý vztah - v př́ıpadě

Špýcharu v Č́ıžové - obec jej na vlastńı náklady s finančńım přispěńım kraje zrekonstruo-

vala. Zřejmě zde nebyla jiná možnost. Obec Č́ıžová je sice oblast, která se neustále rozv́ıj́ı a

rozšǐruje, nicméně umı́stněńı např́ıklad centra služeb do tak velkého objektu by nepřineslo

v přiměřeném čase adekvátńı finančńı návratnost.
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Důležitým pomocńıkem při regeneraci brownfields jsou nejen mı́stńı veřejné finančńı

zdroje, ale převážně dotace ze Strukturálńıch fond̊u EU. Investoři by se neměli bát využ́ıvat

těchto peněz. T́ım by byly prostředky z Unie efektivně využity a obce by mohly pomoci

např́ıklad při řešeńı problémů s blackfields.

Problematika brownfields je problematikou hodně významnou. Jedná se v ńı o budoućı

stav naš́ı Země a podmı́nky žit́ı budoućıch generaćı. Je to problematika, která by se měla

značným zp̊usobem, systematicky a neustále řešit a rozv́ıjet.
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Summary

The main objective of this study was to compare the costs of brownfields regeneration

with the constructions of a greenfield sites. What are the observed results? Definitely dif-

ferent from those anticipated and, in my opinion, quite remarkable and surprising.

In the beginnings, when the brownfields started more solve was given brownfields are

on average 4,3 times more expensive than construction of a greenfield sites. However, the

results of my study can be seen opposite. Brownfields with grant will save 9,16 times more

and those without grants then 4,45 times more than in the case of implementation on a

green sites.

Altogether it was classified 6 sites with 8 objects. Potential misinterpret facts may be

imprecise information obtained from survey (large round off), failure obtaining of infor-

mation about brownfields, where they found the environmental pollution (which would in

principle move with budget for the regeneration) or a large brownfield area (military site,

mine) etc. In this cases, the results might have been different.

And why investors do not choose large brownfields? One aspect is for example closeness

of smaller brownfields or notused buildings that are well driving distace, do not need such

a financial budget, or investors are have any relationship with them - Špýchar in Č́ıžová

- the territory reconstructed it with own costs and with the help of the regional office.

Maybe there wasn’t other option. Č́ıžová is an area which is in the continuing process to

develop and expand, on the other hand location of services to such a large object wouldn’t

give result in a suitable time adequate return.
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An important helper in the regeneration of brownfield sites aren’t only local public finan-

cial resources, but mainly grants from EU structural funds. Investors should not be afraid

to use the money from EU. This many would be used to solving problems with brownfields

and community could help in solving problems with blackfields.

Problems of brownfields is a lot of important issues. Its include the future state of the

Earth and living conditions of future generations. It is issue which should be significantly,

systematically and continuously solved and developed.
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Www.EnviWeb.cz [online]. 2010, 25.03.2010 [cit. 2013-01-04]. Dostupné z:
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[online]. 2005, s. 136 [cit. 2013-01-06]. Dostupné z: http://goo.gl/anBqd
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