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ABSTRAKT

Abstrakt cesky

Bakalaiska prace na téma Navrh ekonomického zhodnoceni vybraného brownfield
ve Zlinském kraji je rozdélena na dvé zakladni ¢asti. Cilem mé prace je na zakladé
zpracovani teoretickych poznatkti navrhnout mozné feSeni revitalizace nevyuzivaného
zdroju zabyvajicich se problematikou brownfields. V praktické casti je provedena analyza
soucasného stavu brownfields na Uzemi Zlinského kraje a zpracovan ndvrh na mozne

vyuZziti vybraného brownfields vzhledem ke kapitalové a technické naro¢nosti.

Kli¢ova slova:

Brownfields, revitalizace, Zlinsky kraj, Krométiz

ABSTRACT

Bachelor thesis on the theme The Proposal of Economic Evaluation of Selected Brownfield
in Zlin Region is divided into two basic parts. The aim of my work is to suggest possible
revitalization of unused building in Krométiz based on the processing of theoretical
knowledge. The theoretical part of this work is processed in the form of literature review
dealing with brownfields. In the practical part is an analysis of the current state of
brownfields in the Zlin region and developed a proposal for the possible use of selected

brownfield due to capital and technical difficulty.

Keywords:

Brownfields, revitalization, Zlin Region, Kroméiiz
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UvoD

Ackoliv pojem brownfields je stale pro c¢ast populace nezndmym pojmem, obecné
se problematika brownfields stava ¢im dal tim vice diskutovanym tématem. Pro tento
globalni problém bylo vytvofeno jiz nékolik navodd na jeho odstranéni, nutnosti je vsak
ke kazdému brownfields pfistupovat individualné. Tyto nevyuzivané lokality maji nejen
esteticky vliv na své okoli, ale i ekonomicky a sociélni. Objekty tohoto typu vrhaji nejen
Spatné svétlo na své vlastniky, ale predev§im ztraci atraktivitu pro piipadné investory,
Casto navic byvaji spojovany s ekologickou zatézi. Cilem podpory momentalné
nevyuzivanych ploch je opét udélat ztéchto chatrajicich Uzemi efektivné vyuzivané
prostory, které by piinasely nejen ekonomické, ale i socialni uspokojeni. Co se tyka Ceské
republiky, i kdyz uz kolem sebe mizeme vidét prvni vysledky uspé$né podpory revitalizaci
brownfields, stile je co zlepSovat a stat by mél napomahat k rozvoji néstroji a vytvareni

takovych podminek, aby pojem brownfields zcela vymizel z naSeho slovniku.

Téma je nejen jedine¢né a netradiCni, ale predev§im aktualni. D&va zainteresovanym
osobam moznost podilet se na nééem, co mozna v budoucnu ptinese uzitek, a umoziuje

menit prostfedi, ve kterém Zijeme.

Cilem této bakalarské prace je nejen analyzovat soucasnou situaci brownfields
ve Zlinském kraji, ale i navrhnout mozné feSeni nevyuzivaného historického objektu,
slouzil pfedev§im jako ubytovna pro vojaky. Jelikoz se jednd o budovu, ktera ma svoji
historii, je Zadouci, aby tato skute¢nost byla v navrhu zohlednéna a budova byla alespon
Casteéné zachovana v puvodnim stavu. Pomoci SWOT analyzy budou nasledné
identifikovany a zhodnoceny silné a slabé stranky, ptilezitosti ¢i hrozby, které se vztahuji
k zamySlenému investi¢nimu navrhu. Zavér prace bude veénovan moznosti realizace
projektu z ekonomickeého hlediska. Dil¢im cilem mé prace je také rozsiteni povédomi
0 této problematice mezi lidi v mém okoli. Vyuziti brownfields totiz mtizeme chapat jako

jednu z moZnosti spojeni minulosti s budoucnosti.
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1 DEFINICE BROWNFIELDS

V tivodni kapitole bude vysvétleno nejen to, co pojem brownfields znamenad, ale i pfiCiny

a dtsledky jejich vzniku, jejich historicky vyvoj a typologie.

1.1 Pojem brownfields

V odborné literatute ziejmé neexistuje jednotny vyklad pojmu brownfields (dale jen BF).
Jednotlivé vyklady se ve snaze o co nejvystiznéjs$i popis odlisuji, ale zaroven kazdy z nich

je natolik jedine¢ny, ze pfinasi jiny pohled na tuto problematiku.

Termin ,,brownfields* je prevzat z anglického jazyka a v doslovném piekladu do jazyka
Seského znamena ,hnéda pole”. Tento doslovny pieklad se viak v Ceské republice
nepouziva, a jelikoz Ceska terminologie neni v této oblasti zcela sjednocena, muzeme
se setkat i s terminy jako ,,deprimujici zény* nebo ,naruSené pozemky*, které pouziva
Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky (dale jen MMR CR) a Ministerstvo
zivotniho prostiedi Ceské republiky (MZP CR). V mezinarodnim méfitku se viak
nejcastéji pouziva origindlni anglicky termin brownfields, jehoz hlavni vyhodou je

predevsim jednoduchost pti vyhledavani informaci. (Kadefabkova et al., 2009, s. 4)

Podle Ktivankové (©2006, s. 80) pfedstavuji BF opusténd, prazdnd nebo nevyuzitd tzemi
uvnitt vyuzivané oblasti, které uz neslouzi k puvodnimu tucelu nebo jsou vyuzivany
nedostateéné. BF nejenze pisobi negativné na okoli, ale ovliviiuji i ekonomiku oblasti
v podob¢ nezajmu investord. Daldi autor (Zamarsky et al., 2011, s. 57) definuje BF jako
nemovitosti (pozemek, areal, objekt), které jsou vyuzivany neefektivné, nebo jsou
zanedbavané ¢i opusSténé. Kromé ekonomického rizika poukazuje i na rizika ekologicka,
esteticka ¢i socialni.

Kadetabkova zdiraznuje ztratu ptivodniho vyuziti a ekologickou zatéz, dale poukazuje
na skutecnost, Ze BF ptfedstavuji mnohdy zasadni problém z hlediska rozvoje mést a obci,
protoze se jedna o byvalé primyslové, tézaiské, vojenské, zemédélské ¢i kulturni arealy.

(Kadetabkova et al., 2011, s. 4)

VSechny uvedené nazory se shodly v nékolika zasadnich vécech, a proto bychom si mohly
BF zjednodusen¢ definovat jako lokality uvnitf urbanizovaného uzemi, které nejsou

vyuzivany nebo jsou vyuzivany neefektivné, a predstavuji ekologickou zatéz pro okoli.
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1.2 Vznik brownfields

Vznik prvnich BF je spojen ptedevsim s vyspélymi zemémi, Které neproSly socialismem,
a datuje se jiz do obdobi mezi dvéma svétovymi valkami. K vétSimu rozsiteni téchto
nevyuzivanych ploch vsak do$lo v 70. a 80. letech minulého stoleti. Na konci 80. let méla
na vznik BF nemaly vliv zména rezimu v komunistickych zemich, ktera zapficinila nové
ekonomické podminky, ale také sloZité vlastnické vztahy nemovitosti. (Zamarsky et al.,
2011, s. 59)

Brownfields se objevily predevsim jako dedictvi evropské industrialni minulosti
devatenactého a dvacatého stoleti a ndsledkem strukturalnich a politickych zmeén v mnoha
zemich. Presun k lehkému primyslu, sluzbam, informacni spolecnosti a demografické
zmeny zpusobily, ze velké plochy pozemkii zistaly podvyuzity, nebo zcela

nevyuzity.(Votocek, 2011, s. 9)

Podle Opatove (2008, s. 16) jsou jednim z hlavnich dtvodi vzniku BF zmény
ve spolecnosti, které trh neumi fesit. Kiivankova (©2006, s. 80) dale dopliuje, ze BF jsou
disledkem zmény priorit trznich ekonomik vyspélych zemi, a jsou nastrojem

napomahajicim Kk rozvoji mést a k oZiveni ekonomiky.

Kadefabkova (Kadefabkova et al., 2009, s. 12-14, 62) uvadi, Ze jednim z faktort majici
vliv na vznik BF je koncentrace ekonomickych aktivit, kterd napomaha k dosaZeni
dodatecnych tspor, zvySuje produktivitu vyrobnich faktord a konkurenceschopnost
takovych podnikt. Jednim z takovych seskupeni je seskupeni firem propojenych GUzkymi
odbératelsko-dodavatelskymi vazbami, které je charakteristické omezenym poctem firem
Z jednoho odvétvi na jednom uzemi. V zavislosti na Upadku takovych uskupeni dochazi
k tvorbé velkoplosnych BF, které naopak mohou znamenat pro region ekonomicky pokles.
Zakladnimi ptedpoklady vzniku BF jsou ekologické zatéze, slozité majetkové vztahy

a devastace budov.

Muizeme tedy shrnout, Ze brownfields vznikaji jako dusledek reakce trhu

na restrukturalizacni tlaky ve spolecnosti, jejichz reseni soukromy sektor sam nezvladne.

(Kadetabkova et al., 2009, s. 60)

Brownfields predstavuji na jedné strané hrozbu, na strané druhé vsak zaroven i prilezitost.

(Rydvalova a Zizka, 2006, s. 38)
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1.3 Disledky brownfields

Jak jiz bylo feceno v Uvodu, BF piedstavuji ruzna rizika pro své okoli napt. esteticka,
ekologicka ¢i socialni. S témito riziky potom souvisi pokles hodnoty takovych objektt
a jejich snizena atraktivita pro investory a podnikatele. Dusledkem vSech téchto rizik
je jednak kumulace riznych socialnich i ekonomickych problémd, ale i snizené zisky obci.

(Zamarsky et al., 2011, s. 57, 63)

Za jeden 1z duGsledkd existence BF mizeme oznaCit i nerovnomérné vyuzivani
infrastruktury. Jednak je takova infrastruktura nepfili§ udrzovana, ¢imZ chatré, jednak
je nevydéleéna a piinasi naklady pro ostatni uzivatele. BF jsou jak bfemenem obci, tak
i ke koncentraci problémovych skupin obyvatelstva a zvySené kriminalité, proto jsou

takové lokality Casto spojovany s vandalismem. (Novy, 2004, s. 6)

Ktivankova (©2006, s. 80) taktéz upozorfiuje predev§im na estetické a ekonomické

dopady, které odrazuji nejen soukromy kapitél, ale i potencionalni investory.

Problémy tykajici se BF muzeme podle Kadetabkové rozdélit do 4 zakladnich skupin:
ekonomické, socialni, finanéni, ekologické a Gzemni. Mezi hlavni ekonomické problémy
muzeme zatfadit zhorSeni podnikatelského prostfedi a ztratu atraktivity pro investory
I navstévniky. Poklesy vynosi z mistnich poplatkd, dani, mimofadnych piijmi jako
sponzorskych darti, mistnich rozpocti se fadi do finan¢ni skupiny. Do tzemni skupiny
patii problémy souvisejici s upadkem okolim a podpora nové vystavby, protoZze okoli BF
byva Casto neobydleno. Ekologickymi aspekty jsou hrozby spojené znecisténim vod, pudy,
ovzdusi, ale i staveb a infrastruktury, to vSe je spojeno s ekologickymi Skodami.
Do socialnich problém mizeme zatadit vy$$i nezaméstnanost, vyssi potiebu socialnich
davej, kriminalitu a v neposledni fadé socialni degradaci. Kadefabkova také pise
0 tzv. sekundarnich dopadech na okoli, mezi ktera mizeme zatadit napiiklad pokles
obsluZnosti a presmérovani dopravnich tokt, coz mize mit za nésledek negativni dopad
na lokalni sit’ sluzeb. Dlsledkem takovych sekundarnich dopadi mohou byt jak socialni,
tak ekonomicky znehodnoceni mista ¢i oblasti. BF jsou spojeny s velkym mnoZstvim
problémi, a proto bychom méli pfi feSeni této problematiky respektovat vSechny uvedena
hlediska. Tato tématika se v soucasné dobé stava jednou z tematickych priorit regionalniho

rozvoje na mistni arovni. (Kadefabkova et al., 2009, s. 2-3, 5)
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1.4 Historicky vyvoj brownfields v ¢eskych zemich

Kuda a Smolova (2007, s. 16-17) piistupuji k problematice BF jako k historickému prvku,
ktery je stary jako lidstvo samo. Poukazuji v8ak na skute¢nost neustalého zvySovani jejich
poétu. Rozdé€luji vyvoj BF do dvou etap: obdobi do konce roku 1989 a obdobi po roce
1989. Prvni etapa se vyznacuje socialistickou planovanou ekonomikou a jiz v této etapé
existovaly zanedbavané objekty. Jako priklad uvadéji zemeédélské objekty, které se sice
stale vyuzivaly, ale nebyly dostate¢né udrzovany, a proto chatraly. Pro takové BF
Je charakteristické jejich situovani na venkové. K nejvétsimu nartstu vsak podle jeho slov
dodlo az ve druhém obdobi, kdy v nasi zemi padl komunismus. Hlavni pfi¢iny vidi
ve vypofadani majetkovych vztahl, privatizaci a svétovych ekonomickych zménach.
K dals$imu naristu doslo po roce 2000, kdy piibylo jak pramyslovych BF, tak

zemédélskych a vojenskych aredli.

Také Novy (2004, s. 6) poukazuje na situaci v roce a po roce 1989, kdy do3lo v Ceské

republice ke zménam, které ovlivnily problematiku BF.

Dalsi autor pisSe o chatrajicich vojenskych a zeméd¢lskych arealech, ale i o BF zdravotnich,
kulturnich, rekrea¢nich a BF na Zeleznicich. (Zamarsky et al., 2011, s. 59-60)

Problematiku takovych BF dale rozvadi Kuda a Smolova (2007, s. 17-18), ktefi ptipisuji
vznik Zelezni¢nich BF upadku zelezni¢ni dopravy. Mezi tzv. institucionalni BF zatazuji
nevyuzivand zdravotnickd, sportovni a kulturni zafizeni, kterd jsou pozlstatkem
privatizace a chybgjicich finan¢nich prostiedkd. Dale poukazuji na problém byvalych
skladek, jejichz vyuziti vidi pfedevSim v podobé zelenych louk s rekreacni funkci.

Specifikem velkych mést jsou potom byvalé stavebni aredly.

Silndnkova (©2006, s. 171) se zaméfuje na souasnou situaci a upozoriiuje na souéasnou
proménu mést Ceské republiky souvisejici s jejich prostorovou strukturou a rozvojem.
Nejvyznamnégjsi problém spatfuje v nedostatecném mnozstvi praci, které¢ by se zabyvaly
procesni strankou, a nikoliv pouze definici a mapovanim BF. Podle jejiho ndzoru neni
v Ceské republice rozsifen obor projektové fizeni, ktery by napoméhal k tvorbé a fizeni

skute¢nych zmén.

Opatové (2008, s. 9-10) zase shledava pristup Ceské republiky k problému BF vzhledem
k zahrani¢i za opozdény a to z divodu odlisnych podminek. Rozdilnymi podminkami mé

ptredev§im na mysli finan¢ni prostfedky, fondy, zkuSenosti, spoluprace a pravni system.
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1.5 Typologie brownfields

Tato kapitola bude veénovana problematice BF =z hlediska typologie dle jejich
ptedchazejiciho vyuziti, pravdépodobnosti jejich znovu vyuziti, BF neprimyslového

charakteru a z hlediska ekonomické atraktivity,

1.5.1 Typy brownfields podle jejich predchazejiciho uZiti

Typy BF podle jejich pifedchazejictho vyuziti mlzeme rozdé€lit na priamyslové
a neprumyslové. Mezi pramyslové BF patii zejména byvalé energetické, tézebni
a skladovaci arealy. Neprimyslovymi BF jsou hlavné nevyuzivané vojenské, dopravni,
zemedélské, instituciondlni, obchodni, kulturni, reziden¢ni a rekreacni objekty a aredly.

(Zamarsky et al., 2011, s. 60)

1.5.2 Typy brownfields podle pravdépodobnosti jejich znovu vyuziti

Tento zplsob rozdéleni obsahuje 3 kategorie BF — A, B a C. Kategorie A obsahuje BF,
které se nachdzi v komerénich polohach a feseni jejich problému nespociva ve finan¢né
vefejném zasahu, ale zavisi na trhu a soukromém kapitalu. BF kategorie B s sebou nesou
takova rizika, které neni soukromy kapital schopen vstiebat, a proto je tento typ BF vhodny
pro partnerstvi soukromého a vetejného sektoru. Do této kategorie miizeme zaradit napf.
atraktivné situovany BF s velkym rizikem ohledné Zivotniho prostiedi. Naopak v posledni
kategorii C se nachdzi nevyuzivané objekty umisténé v neatraktivnich lokaci nebo
Vv lokacich bez spolecenské poptavky, trzni sily a absorpce trhu. Jako piiklad bychom
si mohli uvést komer¢ni, spolecenské a kulturni BF. (Zamarsky et al., 2011, s. 60-61)

Podobné rozdéleni z hlediska moznosti vyuZiti popisuje i Novy (2004, s. 7) a BF rozdéluje
nasledovné — BF svysokym rozvojovym potencialem, BF se skrytym rozvojovych
potencidlem a BF bez rozvojového potencidlu. Do prvni skupiny muZzeme zafadit
pozemky, charakteristické vysokou trzni hodnotou a nizkymi naklady na piestavbu, které
maji velky regiondlni vyznam. Takova piestavba by méla byt financovana predevSim
soukromym kapitalem. Naopak BF pattici do druhé skupiny si Zadaji podporu z vefejného
sektoru, nejlépe soukromého a vefejného partnerstvi. Jedna se o BF regiondlniho vyznamu.
BF stojici na neatraktivnim Uzemi jsou bliZze specifikovany v posledni tieti skuping.
Tyto BF jsou charakteristické nizkou trzni hodnotou, vysokymi naklady spojenymi
s dekontaminaci a pfestavbou. V takovych ptipadech se Casto vyuziva strategie rekultivace,

neboli navrat do puvodniho stavu, ne vZdy v3ak ndvrat k ptivodni funkci tizemi.
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1.5.3 Nepriimyslové brownfields

Neprimyslové BF mizeme dale podle Kuty a Kiivankové (©2006, s. 105-106) rozdélit
na zemédeélské, dopravni, vojenské, devastované predméstské plochy, tykajici se rekreace,

obcanské vybavenosti a historické a pamatkove chranéné objekty a arealy.
Zemeédeélske

Historie takto vzniklych BF saha do obdobi kolektivizace zemédélstvi, a proto bychom
takové plochy ¢i objekty mély hledat predevsim v tzv. stiediskovych obcich. Takové BF
nesou bezpe¢nosti riziko a jsou prevazné v devastovaném stavu. (Kuta a Kiivankova,
©2006, s. 105)

Dopravni

Jak jiZz ndzev napovida, do této kategorie spadaji BF spojené s dopravou, a to piedevsim
7elezniéni. Tyto BF jsou vétdinou soudasti majetku Ceskych drah a nachazi

se v havarijnim stavu. (Kuta a Kfivankova, ©2006, s. 105)
Obcanska vybavenost

Do této skupiny BF mizeme zafadit napf. nevyuzivané supermarkety nebo hypermarkety,
kulturni domy, sportovni zatizeni, administrativni a cirkevni objekty, objekty pro vetfejné

stravovani nebo sluzby. (Kuta a Kiivankova, ©2006, s. 105-106)
Rekreace

BF, které ptavodné slouzily k rekreaci a trdveni volného cCasu, vznikaly v souvislosti
S privatizaci. Jedna se naptiklad o podnikova rekreacni zatizeni a pionyrské tabory. (Kuta a

Kiivankova, ©2006, s. 105)
Bydleni

V souvislosti s timto typem BF se hovoii o byvalych délnickych koloniich, které jsou v
disledku etnickych a socidlnich zmén opoustény. V ramci téchto zmén casto dochazi k

chatrani celych sidlistnich panelovych obytnych domu.(Kuta a Kiivankova, ©2006, s. 106)
Vojenske

Jde o celou fadu areali, které se v minulosti vyuZivaly k vojenskym ucelim. K jejich
chatrani znacné€ piispél odchod sovétské armady po roce 1989, ale také nedavné zmenseni
na$i armady. Patfi sem tedy kasarenské, vycvikové a skladovaci arealy, ale i pevnostni

stavby. (Kuta a Kiivankova, ©20086, s. 106)
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Devastované predméstské plochy

Tyto plochy vznikaly v industrialnim obdobi, které bylo charakteristické predevsim

neuspotadanou zastavbou objektli uréenych zejména k pramyslové vyrobé. (Kuta
a Kiivankova, ©2006, s. 106)
Historické a pamatkove chraneéné objekty a arealy

Ackoliv maji tyto objekty v samotném ndzvu pamatkové chranéné, pied vlivem c¢asu
je ochranit nikdo nedokazal, a proto jsou mnohdy opusténé a nékdy dokonce zdevastované.
(Kuta a Ktivankova, ©2006, s. 106)

Tab. 1 Struktura brownfields podle piivodniho vyuZziti upraveno podle (Czechinvest, 2008,
s. 3-4)

821 34,9 1840,4 2,2
785 33,3 4423,2 5,6
304 12,9 413,3 1,4
151 6,4 2394,1 15,9
95 4,0 88,3 0,9
22 0,9 22,4 1,0
177 7,5 1144,3 6,5
2355 100 10326,3 4,4

Z tabulky jednozna¢né vyplyva, Ze pievazna cast BF byla v minulosti vyuZivana
pfedevSim v zeméd¢lstvi a pramyslu. Jak lze z tabulky vycCist zemédé€lstvi a pramysl tvoii
dvé tretiny z celkového poctu, coz podle mého ndzoru predstavuje pro budouci vyvoj
velkou ptekazku. Problémem byvalych zemédé€lskych arealt je lokalizace, problémem
prumyslovych aredlu je kontaminace, a proto jsou tyto BF mnohdy velice neatraktivni.
Dale se 12,9 % na celkovém poctu podili BF s plvodnim vyuZzitim v oblasti obfasné
vybavenosti, 6,4 % byval¢ armadni aredly, 4,0 % bydleni a relativné zanedbatelnou

poloZkou jsou objekty tykajici se cestovniho ruchu.
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1.5.4 Brownfields z hlediska ekonomické atraktivity

Ekonomicka atraktivita zavisi na né¢kolika faktorech. Témito faktory mohou byt umisténi
lokality, uroveit poskozeni objektu, ekologické ndklady, propagace lokality a socialni

vyspélost obyvatelstva. Rozdé€leni z hlediska ekonomické atraktivity je povaZzovano

vvvvvv

Projekty s nulovou bilanci (whitefields)

Tento typ BF je charakteristicky svym dobrym umisténim, a proto neni nutné jej
financovat z vetfejnych prostiedkil, postara se o n¢ samotny trh. Vyhody takového projektu

je mozno zvysit vefejné nepenézitymi zasahy. (Kadefabkova et al., 2009, s. 8)
Projekty s mirnou podporou (greyfields)

Na rozdil od projektid s nulovou bilanci, projekty s mirnou podporou potiebuji velké
vefejné zA&sahy, protoZe nejsou situovany v atraktivni lokalité. Jednim z ukazatel
efektivnosti vefejné financni investice je pomér mezi vefejnou a soukromou investici, ktery
by mél byt 1:5. Dalsim ukazatelem je pocet nové vytvofenych pracovnich mist.

(Kadetabkova et al., 2009, s. 8-9)
Nekomercni projekty

Nekomercéni projekty se vyznacuji predevSim potifebou vyssi podpory z vefejnych
prostiedki a vyuziti grantl strukturalnich fondi. Rozvoj takovych lokalit ma zejména
sociélni cile. (Kadetabkova et al., 2009, s. 9)

Nebezpecné projekty

Vétsina BF se nachazi vopusténém a zchatralém stavu, nebezpeéné BF jsou vSak
Vv takovém stavu, Ze ohrozuji nejen zivotni prostiedi, ale dokonce lidské zdravi. Naklady
na odstranéni takovych BF jsou obvykle hrazeny z vefejnych prostredki. (Kadetabkova et
al., 2009, s. 9)

Ostatni projekty

Pro BF nachazejici se v nekomerénich oblastech se hleda nové vyuzité velice obtizné,
aproto je potieba pro tuto kategorii vymyslet program zaméfeny na navrat k plochdm

s ptirodnim charakterem. (Kadetabkova et al., 2009, s. 9)
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2 BARIERY REGENERACE BROWNFIELDS

Vétsina vetejnosti je piesvédCena o tom, ze hlavnim problémem znovuvyuziti BF jsou
penize, ale zahrani¢ni zkuSenosti toto tvrzeni vyvraceji. Samotné penize tuto problematiku
vyftesit neumi, ale vhodné strategie, priority, pravni rdmce, programy, podpory podnikani

a piistupy ano. (Bergatt Jackson et al., 2004, s. 7)

Mezi piekazky regenerace BF patii (Zamarsky et al., 2011, s. 63-64; Kuta a Kiivankova,
©2006, s. 107):

e sloZité majetkopravni vztahy
e technicka narocnost

e zvySené ndklady

e Kkontaminace

e 3Spatnd infrastruktura

e okoli

e problémy s Gzemnimi plany
e malo zkuSenosti

e vefejnost

e delSi doba realizace

e financovani

e Organizace

e legislativa

e atd.

Vsechny uvedené bariéry stavi BF do znevyhodnéné pozice vramci soutéze
s tzv. zelenymi loukami (greenfields) o zajem investord. Jednim z hlavnich davodu, pro¢
se BF nachazejici pravé v této pozici, je existence nakladové mezery mezi BF a GF. Tato
nakladova mezera piedstavuje existenci vicenakladové investice pravé do BF. DalSim
dtuvodem je totozny realitni trh, na kterém si BF z hlediska jednoduchosti a rychlosti také
nevede nejlépe. Vysledkem upifednostiiovani vystavby na téchto zelenych loukach je nejen
plytvani nezastavénym Uzemim, ale i naruseni ptiméstské krajiny, ekosystémil, biocenter,
zemédelstvi a lesnictvi. Z tohoto diivodu nabyva v dne$ni dobé opétovné vyuziti jiz diive
vyuzivaného Uzemi na vyznamu. (Novy, 2004, s. 6-7; Kadefabkova et al., 2009, s. 1-2, 63;
Bergatt Jackson, 2004, s. 34)
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2.1 Ekonomicka oblast

NejvyznamnéjSimi piekazky regenerace BF v ekonomické oblasti mizeme rozdélit

na bariéry tykajici se trzniho prostiedi nebo nastrojii a politiky.
Nastroje a politiky

Hlavnim problémem v Ceské republice je absence néstroji, a to analytickych pro stanoveni
prioritnich investic, fiskalnich, planovacich a nastroji slouzicich k vyfeSeni vlastnickych
vztahii a ekologické zatéze. V soucasné dobé také chybi dostatecna legislativa tykajici
se vymahani prava v oblasti planovéani, prodeje a vyuzivani BF. (Bergatt Jackson, 2004, s.
7)

Sirsi trini prostiedi

I za ptedpokladu zvySeni informativnosti a napravu v oblasti nastrojii a politiky stoji pred
vyfeSenim problému BF piekazka v podobé trzniho prostiedi. V této oblasti je potieba
pfekonat neptiznivy stav a absorpci trhu spojenou s konkurenceschopnosti. DalSim
problémem je vystavba na zelenych loukach a nedostate¢né vyuziti vystavby v jiz

urbanizovanych oblastech. Vyfeseni takového problému by mélo spocivat v zdkazu nebo

omezeni takovych staveb a v odstranéni jejich podpory. (Bergatt Jackson, 2004, s. 8)

2.2 Socialni oblast

Pro piekonavani bariér regenerace BF je zapotiebi také vzdélani, know-how, koordinace

a motivace.

Vzdelani, vzdelani, vzdelani

Do této skupiny patii jak nedostatecné vzdélani a informovanost, tak i1 nedostatek
zkuSenosti s regeneraci BF. Pfi feSeni problematiky BF jsou potieba zejména mezioborové

zkuSenosti jak na narodni, tak i regionalni a mistni Grovni. (Bergatt Jackson et al., 2004, s.
7)

Know-how, koordinace, motivaci

V této oblasti se Casto setkavame jak s nepochopenim socialnich a ekonomickych aspektt
problému BF, tak i snepochopenim samotné podstaty a rozsahu. DalSimi bariérami
je nizka politickd zainteresovanost, absence celkové strategie pro feSeni BF, S$patna
komunikace mezi institucemi a nedostacujici know-how z&jmovych skupin. (Bergatt
Jackson et al., 2004, s. 7)
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2.3 Environmentalni oblast

Jak jiz bylo n€kolikrat zminéno, S problematikou BF cCasto souvisi i poskozené Zivotni
prostfedi, a proto je pii regeneraci nezbytné takové nedostatky odstranit. VyieSeni
problémi souvisejicich s BF vSak nespoc¢iva pouze v odstranéni ekologickych zatézi, ale
i ve vyuZiti potencialu Uzemi, zvy3Seni jeho atraktivity, produktivity, ekonomické a realitni
hodnoty. Na druhou stranu bez vyieSeni ekologického znecisténi je proces znovuvyuziti
BF neuskutecnitelny. Pro investory vSak takové ekologické zatéze predstavuji predevsim
riziko, dodatecné naklady a delsi dobu realizace projektu. Ekologické zatéze jsou
v soucasné dobé velkou ptekazkou pti pokusech o obnovu BF, nejen ze jsou velmi
nakladne, ale snizuji také trzni cenu nemovitosti, ktera je siln¢ vazana na lokaci. Nejlépe
se problém ekologického poSkozeni fesi v komerénich oblastech, kde trzni hodnota
nemovitosti znacné prevySuje naklady na odstranéni takovych poskozenich. (Bergatt

Jackson, 2004, s. 21-22)

Dtlezity vliv na Zivotni prostfedi ma samoziejmé piedchozi vyuziti a ¢innosti souvisejici
snemovitosti. Je pfirozené, Ze napt. nemovitosti, které byly vyuZivany Kk primyslové
¢innosti, predstavuji veétsi rizika nez nemovitosti uzivané k bydleni. Pti primyslovych
¢innostech se Casto pracuje s materidly, které pii Spatné manipulaci mohou ohrozit zivotni
prostiedi. Vétsina ekologickych zne€isténi pochazi z obdobi, kdy neexistovaly pravni
Upravy zabyvajici se naklddanim s takovymi materidly. V soucasné dobé jiz tato pravni
Uprava existuje a zlepSila se nejen informovanost, ale doSlo i ke snizeni a prevenci vlivi

na zivotni prostiedi. (Bergatt Jackson, 2004, s. 24)

Jednim z problému ekologickych skod je zodpovédnost za jejich poSkozeni a moznosti
jejich teseni. Ackoliv stat garantuje odstranéni nékterych skod, sdm ma povinnost jednat
pouze v pripadech, kdy situace predstavuje aktivni riziko. Nezbytné je v§ak podotknout, ze
stat soucasn¢ nedisponuju takovymi prostiedky, aby byl schopny splnit tuto svoji
povinnost. Je tfeba si uvédomit, Ze 1 kdyz stat svoji povinnost ptizna, neznamena to, ze
zacne situace okamzité fesit nebo Ze uvolni prostiedky ze statniho rozpoctu pro nabyvatele.
Zodpovédnost za ekologické poskozeni pidy a nemovitosti upravuje Zakon o zivotnim
prostfedi 17/1992, ktery ale blize nespecifikuje, komu vznikd povinnost odstranit

poskozeni, obecné vSak ptipada na znecist'ovatele. (Bergatt Jackson, 2004, s. 29-30)
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3 ZDROJE FINANCOVANI

Existuje n¢kolik zpiisobll financovani problematiky BF, pficemz kazdy zplisob ma sva
specifika, a proto je nutné posoudit, zvazit a vybrat nejoptimaln¢jSi moznost pro

financovani konkrétniho BF.

3.1 Soukromé

Pti¢inou nepftili§ vyuzivaného financovani problematiky BF formou soukromych zdroja
je pfedevsim nezajem investort z divodu rizik a problémd, které jsou s BF spojovany.
Mu dme si tak ¢ u wd amit, ze neu v £ch BF se d gi soukromé zdroje vhodné vyuZzit.
Doporucuje se, aby se soukromé podpory vyuzilo v ptipadech objektli, které jsou nejen
vyhodné situovany, ale zaroven nesou minimalni ekologickou zatéz a v ptipad¢ realizace
projektu pfinesou investorovi zisk. VSechny uvedené divody maji za nésledek, ze
ke vstupu soukromych zdroju do projektu dochazi vétSinou za predpokladu vstupu i

vefejnych zdroji. (Jac et al., 2006, s. 40)

3.2 Verejné
Nejcastéjsimi formami financovani projekti BF z vefejného sektoru jsou:
Rozpocty obct a krajii

Projekt na revitalizaci neprimyslovych deprimujicich zén nelze vzhledem k ¢asové
naro¢nosti zahrnout do bézného rocniho rozpo€tu kraji a obci, a proto je zahrnut
do rozpoctového vyhledu, ktery se zpravidla sestavuje na 2 — 5 let nésledujicich po roce,
na ktery se sestavuje ro¢ni rozpocet. Samotné financovani takoveho projektu pouze
ze strany obce je vysoce naro¢na a dlouhodoba zélezitost, obce musi takovy projekt
financovat ze svych pifijmi, které tvoii napi. pifijmy z vysledkli vlastni hospodaiské
¢innosti, dotace ze statniho rozpoctu a statnich fondi, vynosy z mistnich poplatkd, ptijaté

penézni dary a prispévky atd. (Jac et al., 2006, s. 30)
Dotace kraje obcim

Problémem ziskani dotaci z fondtt Evropské unie a ze statnich fondd CR je podminka
zpracovani a schvéleni uzemné planovaci dokumentace, ktera je pro obce finan¢né
naro¢nd. Nekteré kraje vSak v rdmci prosazeni nejen svych zajmil poskytuje obcim dotacni
ptispévky na pofizeni novych a zménu stavajicich uzemné planovacich dokumentt. (Ja¢ et

al., 2006, s. 31)
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Statni rozpocet

Prevazna cast pifjmi do rozpoctu kraji a obci je pfevadéna ze statniho rozpoctu
z danovych vynosti. Dalsi zpiisobem, jak mohou kraje a obce ziskat finanéni prostfedky,
jsou dotace ze statniho rozpoctu. Dotace schvalené rozpoctovym zakonem jsou dotace,
které stat musi obcim poskytnout i v pfipadé neplnéni ptijmut do statniho rozpoctu. Do této
kategorie dotaci patii ucelové dotace, odveétvové vyrovnavaci dotace, tizemni vyrovnavaci
dotace a navratné finan¢ni vypomoci. Dal§i skupinou dotaci jsou mimofadné dotace

a dotace ze statnich ucelovych fondut. (Jac et al., 2006, s. 31)
Programy ustrednim organui statni spravy

Podle Jace (2006, s. 32) rozliSujeme nckolik statnich instituci poskytujicich financni

prostiedky na revitalizaci BF:

e Fond narodniho majetku Ceské republiky (FNM CR)

e Ministerstvo kultury Ceské republiky (MK CR)

e Ministerstvo pro mistni rozvoj Ceské republiky (MMR CR)

e Ministerstvo pramyslu a obchodu Ceské republiky (MPO CR)
e Ministerstvo vnitra Ceské republiky (MV CR)

e Ministerstvo Zivotniho prosttedi Ceské republiky (MZP CR)

Dilezitou roli FNM CR je zajifovani thrady nakladi na odstranéni ekologickych
zat¢zich, vzniklych pred privatizaci nabyvatelim tohoto privatizovaného majetku, a to ve
spolupraci s MZP CR. MK CR podporuje prostiednictvim projektu ,,Program regenerace
pamatkovych rezervaci a méstskych pamatkovych zoén” aktivity, které predstavuji
pfekazku pro vylidiiovani a tUpadek historickych center mést, a ziroven pomaha
pti zachrané provozu nékterych technickych pamatek pfi revitalizacich pramyslovych zon.

(Jac et al., 2006, s. 32)

MMR CR naopak vramci programu ,Program obnovy venkova“ podporuje jak
hospodarsky rozvoj obci a obnovu hospodarskych, kulturnich a obytnych objekti, tak
i infrastrukturu a pé¢i o krajinu. DalSim programem je ,,Regionalni program podpory
obnovy a vystavby technické infrastruktury v byvalych vojenskych Gjezdech”, jehoz
prostiednictvim MMR CR napomaha k rychlejsi revitalizaci téchto prostorti. Poslednim
projektem, o kterém bych se rada zminila je ,,Program podpory rozvoje uzemi vyrazné

postizenych redukci nebo zanikem vojenskych posadek”, ktery obsahuje 5 podprogrami
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zabyvajici se predevSim infrastrukturou, zemné planovanou dokumentaci, podporou

rekonstrukci a revitalizaci byvalych vojenskych objektt. (Ja¢ et al., 2006, s. 32-33)

Cilem MPO CR je zajistit opatieni k napravé tzemi, ktera diive slouzila k t&zbé uranu
nebo jsou zneéidtény radionuklidy, a to piedeviim V severozapadnich Cechach
a na Ostravsku. MV CR se zap qjuje d o pojekn ,,Cista obec”, ktery podporuje aktivity
mést a obci zaméfenych na obnovu zanedbanych ploch v zastavénych tzemich, jehoz
cilem je uvést obce vCR do stavu, ktery by byl srovnatelny s ostatnimi staty EU,
predevsim Némeckem a Rakouskem. (J&¢ et al., 2006, s. 33)

V rdmci programu ,,Program regenerace urbanizovane krajiny”, ktery je financovan ze
Statniho fondu Zivotniho prostiedi CR, MZP CR podporuje revitalizaci BF a umoziuje
ziskani prostfedkl na vytvafeni sidelni vegetace a ploch zelené v rdmci parkovacich ploch
v arealech Skol, Skolek, hibitovii, objektd socialni péce a zdravotnictvi. (Ja¢ et al., 2006, s.

33)
Uveéry financnich instituci

Jednim ze zdroji financovani, které vétSina obcei vyuzivd, jsou finanéni uvéry
od finan¢nich instituci, pfedev§im od penéznich ustavii. Nevyhodou téchto uvéri je jejich
nestala vySe a nepravidelny charakter. Mezi druhy uvéra, Které poskytuji banky obcim
narevitalizaci BF, patfi napf. municipalni a hypotecni Uvér. Municipalni uvér je
dlouhodoby uvér, ktery je cerpan postupné, a umoziuje obcim financovat pofizeni
dlouhodobého hmotného majetku, dlouhodobého nehmotného majetku, financovani
projektl a obnovy stavajictho dlouhodobého hmotného majetku. Hypotecni ivér miizeme
zafadit do stfednédobych ¢i dlouhodobych uvért, ktery je wuréen K investicim
do nemovitosti, ajeho specifickym rysem je nutnost zaji§téni zastavnim pravem

k nemovitosti. (Ja¢ et al., 2006, s. 34-35)
Mezinarodni zdroje

Kromé variant financovani ze soukromych zdrojli, avért nebo ze statniho rozpoctu, je
jednou z moznosti financovani také vyuziti prostiedka ziskanych z EU. Ziskani podpory
z EU je vSak mnohdy slozité kvuli fadé omezujicich kriterii na zadatele, financni podporu
nebo na objekt. (Ja¢ et al., 2006, s. 35) V souvislosti s mezinarodnimi zdroji bych rada
pfedstavila tfi programy, které tuto moznost financovani podporuji — Operacni program
Pramysl a podnikani, Operaéni program Podnikani a inovace a Operaéni program Zivotni

prostiedi.
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e Operacni program Primysl a podnikani

Jednim z programii zabyvajici se revitalizaci BF byl v CR v letech 2004 — 2006 Operacni
program Prumysl a podnikani — program Reality, dale jen OPPP. Programy OPPP
zajistovaly komplexni podporu malého a stiedniho podnikéni s vyuzitim prostiedkil
strukturalnich fondi EU a podporoval podnikatelské nemovitosti, vyuzivani netradi¢nich
zdroji energie, rozvoj prumyslového vyzkumu atd. Cile programu OPPP reality byla
podpora projektd ptipravy, rozvoje a regenerace prumyslovych zon a podnikatelskych
nemovitosti. O program Reality byl velky z&jem, a proto, vzhledem k velkému poctu
Zadateli, nakonec uspélo asi 60 % podanych Zadosti. Ve Zlinském kraji byl pocet pfijatych
zadosti 15, uspélo 10 projektti v hodnoté 76 192 tis. K. (Ministerstvo prumyslu a obchodu
CR, 2006; Delloite, 2008, s. 12; Berman Group, 2008, s. 27)

e Operacni program Podnikani a inovace

Soucasn¢ probihajicim programem je Operacni program Podnikani a inovace 2007 — 2013,
dale jen OPPI, piipraveny MPO CR. Prostfednictvim OPPI dochézi k Gerpani finan¢nich
prostiedkt z Evropského fondu pro regionalni rozvoj. Globalnim cilem tohoto projektu je
zvySeni konkurenceschopnosti ¢eské ekonomiky, podpora inovaci, podpora vyzkumu a
vyvoje, zavadéni novych informacnich a komunikaénich technologii. OPPI se sklada ze 7
0S, Z nichz pro nas nejdalezitéjsi je osa 5. Prostfedi pro podnikdni a inovace. Tato osa se
zabyva vytvafenim vhodného prostiedi pro vznik a rozvoj inova¢niho podnikani,
zkvalitnénim infrastruktury a tvorbou podnikatelskych nemovitosti, zejména formou
regenerace BF. Zé&kladnim cile pro obdobi 2007 — 2013 je uskute¢néni co mozna
nejvyssiho poétu PPP projektii. (Ministerstvo primyslu a obchodu CR, 2012; 2011, s. 86-
87)

e Operacni program Zivotni prostiedi

Operacni program zivotni prostiedi nabizi v letech 2007 — 2013 podporu ve vysi témét péti
miliard euro z Fondu soudrZnosti a Evropského fondu pro regionalni rozvoj. Tento
program je zaloZeny na myslence, Ze zakladnim principem trvale udrZitelného rozvoje je
ochrana a zlepSovani zivotniho prostiedi, coz je jeho hlavnim cilem. Pro tucely
problematiky BF shleddvame ptinosy tohoto programu piedevsim v podpofe odstrafiovani
starych ekologickych zatézi a ve zlepSovani stavu nejen ptirody, ale i krajiny. (Operacni

program Zivotni prostiedi, [2010])
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3.3 Public private partnership ,,PPP”

PPP je v CR pomérné novym néstrojem pouzivanym pii feSeni problematiky BF, ktera
si vyzaduje specificky systém financovani. A pravé jednou z moznosti financovani je
metoda PPP neboli koncept partnerstvi vetejného a soukromého sektoru. I kdyz pro pojem
PPP neexistuje presnd definice, obecné¢ se zacal pouzivat pro zpiisoby zajisténi vefejné
infrastruktury a vefejnych sluzeb. Vyuziti PPP je vhodné pro BF, které nejsou
nejatraktivnéj$imi pro soukromé investory, tedy nejsou vhodné pouze pro soukromé zdroje
financovani, ale ve spojeni s vefejnym sektorem je tato regenerace realné proveditelna.
Typickymi vlastnosti pro projekt PPP je, Ze mezi zadavatelem a dodavatelem, neboli
vefejnym a soukromym sektorem, existuje dlouhodoba smlouva pravé na vetejné sluzby
nebo vefejné infrastruktury. Vysledkem takoveho dlouhodobého smluvniho vztahu je
vzajemné sdileni nejen uzitkl, ale i rizik mezi vefejnym a soukromym sektorem. PPP
projekty jsou vefejnymi zakazkami, a proto se fidi zakonem o zadavani vefejnych zakazek.

(Jag et al, 2006, s. 40; Kubistova, 2008, s. 73; Syrovatkova, ©20086, s. 4)

Partnerstvi mezi vefejnym a soukromym sektorem je zaloZzeno na n¢kolika principech

((Zamarsky et al., 2011, s. 69; Kubistova, 2008, s. 74):

e musi existovat jasny a spolecny cil

e projekt si takové partnerstvi vyZaduje

e piimétené rozdélend rizika

e partnerstvi musi byt prithledné a transparentni
e zaloZeno na oboustrannych vyhodach

e financni navratnost

e potieba zajisténi vetejné sluzby

D%ﬂnlce " pEualice Dekontamin Obnoua'a Infrastruk | Vystavba Provoz a
priprava a terénni A

: ; ace % tura a sité budov udrzba
projektu vyklizeni upravy

=

Zajistovano partnerstvim verejného a soukromého sektoru

Obr. 1 Schéma zajisténi projektu formou PPP (KubiStovd, 2008, s. 74)
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Samostatna faze rekultivace se vyznacuje vysokym rizikem a kratkodobosti projektu,
a proto neni pro realizaci formou PPP obecné vhodna. Forma PPP je vyhovujici pfedev§im
pro fazi obnovy, nebo v zavislosti na povaze projektu i na zajisténi obou fazi dohromady.
Definice a ptiprava projektu je ve vétSin€ pripadu v rukou vetejného sektoru. (Kubistova,

2008, s. 74)
Podle Kubistové (2008, s. 75) jsou vhodnymi projekty pro vyuZivani systému PPP:

e Dbytové vystavby

e vystavby Skol

e nemocnice

e administrativni centra

e sportovisté a volnocasové infrastruktury

e dopravni projekty

e vodohospodaiské projekty

e projekty ve zdravotnictvi a v oblasti vzdélavani

e projekty v oblasti nakladani s odpady

e budovy uradi
Tento zpusob financovani ma celou fadu vyhod jak pro vetejny, tak i soukromy sektor.
Do vyhod pro vefejny sektor miizeme zatradit zachovani kontroly, vy3si kvalitu vetejnych
sluzeb pfi zachovani nakladl a efektivni realizace. Pro soukromy sektor pifestavuji PPP
projekty motivaci v moznosti ziskani dlouhodobych ptijmi. PPP projekty jsou piinosné
jejich oboustrannou vyhodnosti, transparentnosti a rozlozeni rizika dle zodpovédnosti.
V CR zatim evidujeme 9 PPP projekti. (PPP Centrum, © 2012)

Tab. 2 Priklady PPP projektii v CR upraveno podle (PPP Centrum, © 2012)

Meésto Kopftivnice Sportoviste
Me¢sto Trebic Doprava

Ministerstvo spravedInosti Ubytovani

Ministerstvo spravedInosti Ubytovani

Ministerstvo dopravy Doprava
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4 NARODNI STRATEGIE REGENERACE BROWNFIELD

~Strategie regenerace brownfield” je prvnim rozsahlym projektem zabyvajicim se feSenim
problematiky BF. Na zaklad¢ usneseni vlady ze dne 31. 7. 2005 byla tato strategie
zpracovana a vroce 2007 zadana k vypracovani Czechinvestu (déle jen CI). Pfislusné
pravomoci a Ukoly z ni ale vyplynuly aZz vroce 2008, kdy ji vlada vzala na védomi
na zakladé pripominkového Fizeni na MPO CR. Ptedstavou tohoto dokumentu je jak
ozdraveni izemi a zlepSeni zivotného prostiedi, tak i rozsifeni nabidky pro podnikatele.
Zdrojem financovani tohoto projektu je Evropska Unie prostiednictvim smlouvy s MF CR.
Ulohou CI je sprava databaze BF, navrh moznosti dotaci z fondéi EU na podport projektii
regenerace, predkladani navrhi pro podporu znarodniho programu a nabidka
alternativnich zdroji financovani. (Gargo$, 2008, s. 13-15; Zamarsky et al., 2011, s. 61;
Kadefabkova et al., 2009, s. 66; Kuda a Smolov4, 2007, s. 27)

V rdmci tohoto projektu byla vytvotena i ,,Narodni databdze brownfields”, ktera slouzi
k evidenci BF na tizemi CR, Kk vytvofeni plani, ke statistickym u¢elim jako podkladu
pro regeneraci, a kK vytipovani vhodnych objektl. (Zamarsky et al., 2011, s. 62)

jine

cest. ruch,lazenstvi, hotel o g
zemédélstvi

bydleni

armada, voj. prostor

obéanska
vybavenost

prumysl

Obr. 2 Struktura dle pivodniho vyuziti (Czechlnvest, 2008, s. 3)

V CR bylo lokalizovano 2 355 BF 0 rozloze 10 326 ha a celkovou zastavénou plochou cca
4 206 930 m* (cca 421 ha). Jeliko? ale tato studie neeviduje BF o velikosti do cca 1 ha, BF
z kraje Praha a nezahrnuje t&zebni BF, skuteény po¢et BF na tizemi CR bude
nékolikanasobn¢ vyssi. Hruby odhad nakladii na revitalizace je asi 200 mld. K¢.

(Ministerstvo obchodu a primyslu CR, 2008, s. 3)
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Mezi ptiznivé disledky opétovného zaclenéni BF do bézného zivota mizeme zatadit

(Zamarsky et al., 2011, s. 65):

e rust daflovych vynost obce

e esteticky vzhled obce, zvyseni kvality Zivota obCanti obce
e vyuZivani ploch v zastavéném uzemi

e zlepSeni zivotniho prosttedi

e rozvoj podnikéni, zhodnoceni majetku

e pfiznivy vliv na udrzitelny rozvoj

e atd.

Tab. 3 Struktura BF dle budouciho vyuZiti upraveno podle (Czechinvest, 2008, s. 5)

490 20,8
488 20,7
389 16,5
292 12,4
268 11,4
166 7,0
100 4,2
54 2,3
13 0,6
13 0,6
82 3,5
2355 100

Podle Kadetabkové (2009, s. 66) je zakladnim cilem strategie ochrana pied vznikem
novych BF a vytvofeni pfijatelného prostiedi pro uskute¢néni projekti uvade¢jicich BF
do ptivodniho stavu. Naopak Gargos (2008, s. 13) uvadi, ze hlavnim cilem bylo urceni
odpovédného subjektu, jehoz tkolem bude se této problematice dostatecné vénovat.
Témito subjekty se nakonec stalo MPO CR ve spolupraci s MZP CR a MF CR.
Kaderabkova (Kadetabkova et al., 2009, s. 66) dale rozliSuje cile na stfednédobé
(realizované do roku 2013) a dlouhodobé (planované uskute¢néni po roce 2013).
Mezi sttednédobé cile miizeme zatadit potfebu co nejvetsiho zapojeni i evropskych zdroja
pro regeneraci BF, zvazeni moznosti i jiného nez primyslového vyuziti BF a rozvoj
systému vzdélavani v oblasti BF. K dlouhodobym cilim patfi zejména snizeni poctu BF,
zlepseni kvality urbanizovaného prostiedi a efektivni vyuziti vefejnych prostiedki

urc¢enych na podporu regenerace BF.
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Za feseni problematiky regenerace BF v CR jsou zodpovédni MPO CR spoleéné s MZP
CR a MF CR. Cile strategic ma zaji§tovat Mezirezortni hodnotitelska komise, nutna je
i spoluprace na regionalni a mistni trovni. Ulohou Mezirezortni hodnotitelské komise je
hodnotit projekty, které ji predklada Cl. (Ministerstvo primyslu a obchodu, 2008, s. 6;
Kuréz, 2011, s. 130)

Viada

'}

Meziresortni MPO
komise

a4
Informacni platforma
[ Czechinvest II : spoluprace mezi kraji a
regionalnimi partnery

Obce, kraje ]

.\

Obr. 3 Platforma spoluprace (Ministerstvo priimysiu a obchodu CR, 2008, s. 6)
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II. PRAKTICKA CAST
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5 CHARAKTERISTIKA ZLINSKEHO KRAJE

Zlinsky kraj byl ustanoven k 1. lednu 2000 a k 1. lednu 2003 se s t¢innosti stal jednim
ze 13 spravnich obvodii na tzemi Ceské republiky. Kraj nachazejici se na vychodé
republiky vnikl sloucenim okresit Zlin, Krométiz, Uherské Hradisté a Vsetin. Zlinsky kraj
je se svou rozlohou 3 964 km® &tvrtym nejmensim v republice, hustota zalidnéni vsak
pfevysuje republikovy primér. Uzemi mé ¢&lenity charakter, neni bohaté na nerostné
suroviny a velkou ¢ast tvofi chranéné krajinné oblasti. Nejvétsi prednosti Zlinského kraje
je jeho rozmanitost, at’ uz v oblasti kultury, pfirody, historickych ¢i technickych paméatek.
Kraj, na jehoz Gzemi dochazi ke stietu handcké, slovacké a valasské kultury, nabizi svym
navstévnikliim lazeniské pobyty, ochutnavky vin, folklor, navstévy pamatek zapsanych
v UNESCO, lidovou architekturu, moznost provozovani zimnich i letnich sportd atd.

(Cesky statisticky ufad, 2011; Zakutny, 2002)

Z ekonomického hlediska je Zlinsko spojovano zejména s vyrobou obuvi, pneumatik,
stroji a letadel. Hospodarska stabilita tohoto tizemi se vSak zménila v 90. letech, kdy
se vlivem privatizace a restrukturalizace primyslu zacala tato pozice otfasat. I kdyz je stale
Zlinsko vnimano jako bohata oblast, tvorba HPD je zde podprumérna. Primysl je v tomto
kraji zaloZen na strojirenskych podnicich, ale i na zpracovatelskych zavodech, mezi které
patii kozed€lny, obuvnicky, dfevozpracujici, chemicky, gumarensky a potravinaisky
pramysl. I kdyz je region pomérné chudy na nerostné bohatstvi, vyjimku tvoii loziska
Stérkopisku, nabizi vhodné ptirodni podminky pro péstovani zemédélskych plodin, ovoce,

zeleniny, ale i pro pastevectvi. (Zakutny, 2002)
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Obr. 4 Zlinsky kraj (Zakutny, 2002)
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6 ANALYZA BROWNFIELDS VE ZLINSKEM KRAJI

Pro ucely zlepSeni feSeni problematiky BF byla v roce 2010 Agenturou pro regionalni
rozvoj a.s. z Ostravy vypracovana ,Strategie vyuZziti brownfields ve Zlinském Kkraji*.
Na zakladé vypracovani ,Strategie vyuziti brownfields ve Zlinském kraji“ bylo
identifikovano celkem 173 lokalit BF, z nichz 27 jiz bylo regenerovano nebo v soucasné
dobé prochazi procesem regenerace. DalSich 32 BF nespliiovalo podminku o rozloze
alespon 0,5 ha, a proto bylo do této strategie nakonec zahrnuto 114 BF o celkové rozloze
558,85 ha, z nichz se 36 dostalo do uzsiho vybéru. (Agentura pro regionélni rozvoj, 2010a,
s. 19, 20)

Na zéklad¢ provedené analyzy bylo ve Zlinském kraji zjisténo (Agentura pro regionalni
rozvoj, 2010a, s. 24):

e 45 % BF se nachazi v okrese Zlin

e 61 % BF je v soukromém vlastnictvi, 15 % ve vefejném a 24 % v kombinovaném
vlastnictvi

e 56 % BF ma rozlohu mezi 1 -5 ha, pouha 2 % BF ma rozlohu nad 50 ha

e 53 % BF byla vyuzivana v zemédélstvi, 28 % v pramyslu

e 61 % BF je ¢astecné opusténych, 39 % je opusténo zcela

e 70 % BF je bez ekologické zatéze

e 35 9% BF je vlastnéno vice nez 5 vlastniky

okres Vsetin 8 %

okres Uherské
Hradisté 19%

B okres Zlin 45 %

B okres Krométiz
28 %

Obr. 5 Rozdéleni brownfields ve Zlinském kraji dle okresii upraveno podle
(Agentura pro regionalni rozvoj, 2010a, s. 26)
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Z hlediska postupu feSeni a komercni atraktivity mizeme BF ve Zlinském kraji rozdélit,

dle projektu CABERNET, do tti kategorii (Agentura pro regionalni rozvoj, 2010b, s. 44):

e Typ A progresivni lokality — atraktivni lokality s dobrymi trznimi pfedpoklady,
financované zpravidla soukromym sektorem.

e Typ B vhodné lokality — kombinované financovani prostfednictvim vetejného
a soukromého sektoru (PPP projekty).

e Typ C potiebné lokality — BF ohroZzujici Zivotni prosttedi, regenerace je potiebna,

ale ztratova, hrazena z vefejnych prostiedk.

Vétsina lokalit, které se dostaly do uzsiho vybéru, spadd do lokalit typu B, pouze ctyfi
lokality se fadi mezi typ A, coz je ale ve vétSiné ptipadli ovlivnéno moZznosti realizace
atraktivnitho projektu. Pilotnimi projekty dle typologie ABC jsou: Battlv areal Zlin -
Pilotni projekt dle typu A, CD Morkovice — Pilotni projekt dle typu B a Arméadni
velkosklad pohonnych hmot Halenkov dle typu C. (Agentura pro regionalni rozvoj, 2010b,
S. 44, 46-48)

Cilem strategiec je piedevSsim vyfeSeni problematiky BF ve Zlinském kraji, redukce
a minimalizace jejich poétu, zlepSeni Zivotniho prosttedi a zlepSeni ekonomiky
prostiednictvim tvorby novych podnikatelskych piilezitosti a stim souvisejicich
pracovnich mist. Zlinsky kraj se chce na zaklad¢ zpracované strategie zamétit na podporu
revitalizaci BF, zvySit zajem investoru a informovanost vefejnosti 0 problematice BF.
Prostfednictvim ,,Strategie vyuziti brownfields ve Zlinském kraji“ jiz byla vytvofena
databdze BF ve Zlinském kraji, doSlo ke stanoveni prioritnich priorit a zavedeni opatienti,
pii jejichZz naplnéni dojde K revitalizaci BF v kontextu ,,Strategie rozvoje Zlinského kraje*
do roku 2020. Do takovych opatieni muzeme zafadit aktualizaci databaze BF, marketing,
podporu projekti regenerace BF, poradensky, metodicky a asistenéni servis
prostiednictvim Odboru strategického rozvoje kraje, zahrnujici i pomoc v oblasti ziskavani
finan¢nich zdroju atd. (Marek, 2010)

Vize projektu ,Strategie vyuZiti brownfields ve Zlinském kraji“ je definovana: Diky
aktivni spolupréci a aplikaci dostupnych nastrojii chce Zlinsky kraj dosahnout do roku

2020 co nejefektivnéjsi regenerace brownfields a jejich nasledného vyuziti. (Marek, 2010)
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7 MESTO KROMERIZ

M

vvvvv

biskupem Brunem ze Schauenburka. Diky své vyhodné geografické poloze a pfiznivym
ptirodnim podminkdm byla Kromé#iz v minulosti soucasti obchodnim cest a stezek.
Postupem cCasu se mésto stalo nejen hospodaiskym, ale i kulturnim a duchovnim centrem.
Ackoliv mésto Celilo husitskym valkam, §védskym vpadim v tticetileté valce, dockalo se

obnovy a uchovalo si svou krasu pro budouci generace. (Mésto Krométiz, [2006])

Krométfiz neni povazovdna za primyslové mésto, v soucasnosti zde probihd vyvoj
predev$im Zivnostenského drobného podnikani. Z hlediska dopravni dostupnosti ma
zasadni vyznam predevSim autobusovd a automobilovad doprava, predevsim z divodu
navaznosti na dalni¢ni sit. Diky své nezaménitelné architektuie je mésto nazyvano
»Handckymi Aténami*“ a stalo se vyhledavanym mistem turistd. V roce 1997 bylo mésto
vyhlageno nejkrasn&j§im historickym méstem Ceské republiky a v roce 1998 byl komplex
zahrad a historického zamku zapsan do seznamu svétového dédictvi UNESCO. Kroméfiz
je mésto historickych pamatek, uméni, kultury, ale i Skol, hudebnich festivald, vystav,

Vv v

kongrest a sympozii. (Mésto Krométiz, [2006])

Nejvyznamnéj$im projektem zabyvajici se problematikou BF byla na uzemi Krométize
revitalizace ¢asti prostoru byvalych kasaren z let 2009 a 2010, kdy doSlo k vytvotfeni
prostoru slouZiciho Kk realizaci volnocasovych aktivit, k odpoc¢inku, k vystavbé Hanackého

Vv v

nameésti a prostoru pro parkovani. (Mésto Krométiz, [2009])

Obr. 6 Kromeriz upraveno podle (Pilat, ©2006)


http://cs.wikipedia.org/wiki/Bruno_ze_Schauenburku�
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8 CHARAKTERISTIKAVYBRANEHO BROWNFIELD VE
ZLINSKEM KRAJI

Nasledujici kapitola bude vénovana charakteristice vybraného BF ve Zlinském kraji.
Pro tcely mé bakalaiské prace byl zvolen, jak jiz z pfedchozi kapitoly vyplyva, BF
nachézi dva areély, které byly diive vyuzivany k vojenskym ué¢eliim, jedna se o Zizkovy a
Rybéalkovy kasarny, které byly v roce 2005 pievedeny do vlastnictvi mésta. Pro Rybalkovy
kasarny, na rozdil od Zizkovych, hledalo mésto vyuziti delsi dobu, a proto je najdeme na
seznamu BF vypracovaného z divodu projektu ,,Strategie vyuziti brownfields ve Zlinském
kraji“ i s vypracovanym projektovym zamérem na jejich dalsi vyuziti. Naopak atraktivnéji
umisténé Zizkovy kasarny nabizely méstu vétsi moznosti jejich dalstho vyuziti, a proto jiz
vét§ina budov a pozemkt v tomto arealu nasla své uplatnéni. Pfedmétem zajmu mé prace
je budova, nachézejici se pravé varealu byvalych Zizkovych kaséaren, ktera se stale
nachazi ve vlastnictvi mésta Krométize, které doposud nenaslo feseni pro jeji dalsi vyuziti.
Tato budova je jednou ze tii staveb, které jsou zakladnim rysem byvalého vojenského
aredlu. Soucasti této kapitoly jsou jednak stru¢né informace o historii a soucasném vyuziti

Zizkovych kasaren, a jedna analyza vybraného BF. Na obrazku (Obr. 7) miizete vidét

Obr. 7 Zizkovy a Rybalkovy kasarny
(Posvancova, 2008, s. 27)
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8.1 Historie Zizkovych kasaren

Vojensky areal na Velehradské ulici zacal vznikat pocatkem 20. stoleti v rdmci
reorganizace rakouské armady. Aredl charakterizuji tfi rozmérmé budovy postavené
V neorenesancénim stylu a volné prostranstvi mezi nimi, nyni Hanacké namésti. Béhem
desetileti vyrostla na tizemi kasarny mnoho technickych budov, které méli zajistovat
predevs§im pottebné zazemi pro vojaky. | kdyZ od vystavby tohoto komplexu uplynulo celé
stoleti, dodnes toto misto ptedstavuje ukazku vojenské architektury z dob Rakousko-
uherské monarchie. JelikoZ ostatni kasarenské arealy byly zboieny, jsou nyni Zizkovy
kasarny nejvétSich  dochovanym komplexem ptipominajici dilezitost byvalého
posadkového mésta a jeho architektury. Z divodu zruSené vojenské posadky bylo nutné
najit nového majitele, kterym se stalo beztplatnym ptevodem v roce 2005 mésto Krométiz.
(Stétina, 2012; Posvancovd, 2008, s. 25)

8.2 Soucasné vyuziti Zizkovych kasaren

Od roku 2005, kdy se stalo vlastnikem kasdren mésto Krométiz, prosel aredl mnoha
zménami. V prostoru, kde diive stal bardkovy tabor, vznikly nové ulice se stavbami
rodinnych domi. Volné prostranstvi mezi tfemi hlavnimi budovami se zménilo
na multifunkéni ,,Hanacké namésti s moznosti parkovani. Rekonstrukce a nasledného
vyuziti se do¢kala hlavni ¢elni budova, nyni nazyvana ,,Klub Velehradska®, kterd se stala
sidlem neziskovych organizaci, cirkevni konzervatofe, vysoké Skoly ,,Evropsky
polytechnicky institut z Kunovic®, zkuSebnich komisaiti nebo spolkt patiicich pod Dim
kultury. T dalsi budovy nasly své uplatnéni, a proto nyni mizete v byvalych kasarnach najit
zbrojnici dobrovolnych hasici, archiv Muzea Kroméfizska, skautskou klubovnu, domov
pro seniory, nakupni stiedisko a majetek soukromych vlastnikii vyuzivany k podnikani.
V roce 2005 mésto prodalo druhou ze tii hlavnich budov spolecnosti PMS Reality
z Hanusovic. (PoSvancova, 2008, s. 26, Zrna, 2005)

Posledni ze tii budov chtélo mésto vyuzit pro své potieby, zejména jako sidlo pro né¢kterou
z vysokych Skol v okoli, tento zamér vSak nebyl realizovan, a proto se mésto v roce 2008
rozhodlo prodat i tuto budovu. Zastupitelé mésta Kroméfize nabidli byvalou armadni
budovu véetné pozemkii za cenu deset milioni korun svizi, Ze tato budova bude
v budoucnu slouzit pro bydleni, sluzby a obchod. Podminkou prodeje byl i zavazek
kupujiciho, Ze nejpozdéji do tii let ode dne prodeje bude zahajena piestavba objektu. (Zrna,
2008)
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Do vybérového ftizeni se prihlasilo celkem osm uchazecl a z piivodné urcené minimalni
prodejni ceny deseti milion korun, se cena vy$plhala az na dvacet pét milionu deset tisic
korun. Vitézem vyb&rového fizeni se stala ostravskd spoleCnost WARONA, jejiz
povinnosti bylo uhradit pfislusnou c¢astku do konce kvétna roku 2008. Firma WARONA
vSak tento zavazek nesplnila, a proto budova nadéle zlstala v majetku mésta. (Kotinkova,

2008)

Jelikoz od roku 2008 mésto stale nenaslo vyuziti pro chatrajici budovu a na udrzbu popf.
opravu nema penize, rozhodlo se v bieznu roku 2012 znovu vyhlasit vybérové fizeni.
S cilem pfilakat co nejvice zajemcti zvolilo mésto strategii velmi nizké prodejni ceny, Ktera

¢inila méné nez sedm miliond. (Tomanové, 2012a)

Jiz zacatkem dubna vSak bylo jasné, Ze méstsky rozpocet se o pozadovanych sedm milionii
nenavy$i, protoze do vybérového ftizeni se neptfihlasil zddny zdjemce, a to i1 p és
predjimany zajem dvou potencidlnich kupcli. Krométizska starostka Daniela Hebnarova
komentuje soucasnou situaci nasledovné: ,, Budeme ted’ hledat néjaké smysluplné vyuziti,
nemuzeme |i nechat spadnout. Rekonstrukce budovy by stdla sto milionit korun, ale to je
pro mésto hodné. Mozna ji budeme po cdastech opravovat, nebo ji symbolicky pronajmeme
za wurcitych podminek, které by zahrnovaly aspon zakladni opravu objektu. Doba je
ekonomicky sloZit4.” Vétsina oslovenych lidi by nejradé&ji pfivitali variantu vyuZiti objektu
jako moznosti levneho bydleni. (Tomanova, 2012b)

Na obrazku (Obr. 8) je zazna¢en areal byvalych Zizkovych kasaren, Zluta Sipka sméfuje

k vybranemu BF.

Obr. 8 Zizkovy kasarny upraveno podle (Mapy.cz, © 2011)
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8.3 Popis vybraného brownfield

MeU) byly zjistény nasledujici informace:

Katastralni Gzemi

Obr. 9 Fotografie vybraného BF — pohled z Handckého namésti (Vlastni zpracovani)

Rozloha

Rozloha zastavéné plochy je 1 350 m?, nezastavéné plocha je 400 m?, obestavény prostor

stavajici budovy je 19 059 m®.

Uzemni plan

Podle platného tizemniho pldnu mésta Kroméfize se pfedmétnd plocha stavby nachazi
Vv plose ur¢ené pro obcanskou vybavenost a sluzby.

Vlastnictvi

Budova se od roku 2005 nachazi ve vlastnictvi mésta Kroméfize, vlastnikem je tedy Mésto
Krométiz, Velké ndmésti, €.p. 115, Krométiz, 767 58.

Technickd infrastruktura

Budova disponuje pfivodem elektrické energie, kanalizaci, plynovodem a vodovodem.

ProtoZe je technicka infrastruktura zastarala a nevyhovujici, bude pfedmétem rekonstrukce.



UTB ve Zliné, Fakulta managementu a ekonomiky 40

Minulé funkcni vyuziti

Objekt se nachazi v byvalém vojenském aredlu. V minulosti slouzil jako ubytovna pro

vojéaky, jejiz soucasti bylo vézeni a restauracni zatizeni.
Soucasné funkcni vyuziti

Samostatné stojici zdéna tfipodlazni budova s nepravidelnym obdélnikovym ptidorysem je

v soucasné dobé nevyuzivana, M&U hleda feseni pro jeji dalsi vyuziti.

Pamatkove Gzemi

V38echny pozemky a stavby se nachazeji v pamatkové chranéném tizemi.

Ekologicka zatez

Nebyla zjisténa zavazna kontaminace, pfedpokladana ekologicka z4téz je tedy minimalni.
Dopravni dostupnost

M

Krométiz je napojena jak na dalni¢ni, tak Zelezni¢ni sit’. Na uzemi mésta Kroméiize
se nachazi i letisté, které vSak slouzi zejména K sportovnim uéelim. Neblizsi dopravni

letiSté se nachazi v Brné, ve vzdalenosti asi 60 km od Kroméfize.
Navrh reseni
Rekonstrukce stavajiciho objektu na hotel s informa¢nim centrem.

Pro demonstraci rozlohy a rozlozeni budovy prikladam k praci prilohu (P I).

Obr. 10 Fotografie vybraného BF — pohled z Purkyriovy ulice (Viastni zpracovani)
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9 TECHNICKE A KAPITALOVE NAROCNOSTI PROJEKTU

Cilem této kapitoly je vycisleni ndkladli souvisejicich s investicnim zamérem, kterym je
rekonstrukce stavajiciho nevyuzivaného objektu na hotelové zatizeni. V prvotni fad¢ dojde
k demolici ¢asti objektu, na jehoz plose bude vybudovano parkovisté. Ve zbyvajici ¢asti
budovy bude vybudovano informacéni centrum, prodejna suvenyrii, restaurace, jidelna pro
hosty, vyvatovna, bar, kancelafské a ubytovaci prostory. Soucasti projektu bude dale
ptistavba tinikového schodisté, osvétleni, uprava verejného prostranstvi, klempitské prvky,
nova stfesni krytiny, fasada, vybudovani vytahu a kotelny. V rdmci rekonstrukce je nutné

vytvofeni nové vodovodni, plynové a kanalizaéni pfipojky.

Pavodni zastavéna plocha 1 350 m? bude z diivodu pristavby schodisté a vytahu navysena
na 1 380 m? V ramci demolice dojde ke zbourani plochy 600 m?, rekonstruovana budova
se tedy bude nachazet na plose 750 m?, spole¢né s navrhovanymi p¥istavbami bude tato
plocha mit hodnotu 780 m?. Pavodni hodnota obestavéného prostou byla 19 059 m?, z toho
8471 m® bude zbourano, pro ucely hotelu bude uréeno 10 975 m?, ztoho 10 588 m®
vyjadiuje zbyvajici ast objektu a 387 m® tvoii piistavby. Celkové rozloha plochy urené
k vystavbé objektu hotelu je 2 940 m?.

Na obrazku (Obr. 11) je cCervenou barvou znazornéna plocha urcena k demolici

a k vystavbé parkovisté, Zzlutda barva znazornuje plochu ptedpokladanych piistaveb,

zbyvajici Sedé ¢ast bude vyuzita k vystavbe hotelu a informacniho centra.
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Obr. 11 Nakres objektu upraveno podle (Interni materiél)

Parkovisté

Na plose o rozloze 600 m?, ktera byla urena k demolici, vznikne parkovisté s 18

klasickymi parkovacimi misty a 3 parkovacimi misty vyhrazenymi pro invalidy.
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Vypocet:
PM = parkovaci misto/mista

Tab. 4 Plocha parkovisté (Vlastni zpracovani)

5 E 25  52x25 13
6 52x6 26
— "
13 18 13x18 234
26 3 26x3 78
48 6 48x6 288
600

Tabulka (Tab. 4) ukazuje, jakou plochu budou jednotlivé druhy parkovacich mist z celkové

plochy 600 m?zaujimat.
Stanoveni ceny parkovisté:

Tab. 5 Rozpocet vystavby parkovisté (Viastni zpracovani)

Cena demollce 8471 8471 x 795 6 734 445

— ST
Cena parkovacich 35 000 18 x 35 000 630 000

Cena parkovacich 65 000 3 x 65 000 195 000

1450 288 x 1450 417 600

Celkové ndklady vystavby parkovisté, véetné potfebnych demoli¢nich praci, jsou ve vysi
7997 045 K¢.

Prvni nadzemni podlazi

Prvni nadzemni podlazi bude rozdéleno na dvé oddélené ¢asti, z nichz kazda bude mit
vlastni samostatny vchod. Navrhovana ¢ast A se sklada z kancelafi slouZzici pro hotelovou
administrativu, restaurace pro vetejnost, baru, jidelny urc¢ené vyhradné pro hotelové hosty,
kotelny, socidlniho zatizeni pro hosty, socidlniho zafizeni pro administrativni zaméstnance
a vyvafovny, V jejichz ploSe je zahrnuta kuchyné s veSkerych gastrotechnologickym

vybavenim, sklady, pradelna a zazemim pro zaméstnance. Cast B bude slouZit jako
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informaéni centrum pro turisty, jehoz soucasti bude i prodejna suvenyrd, kancelaf
a socialni zafizeni pro zaméstnance. Neopomenutelnou soucasti vSech podlazi je chodba,
schodiste, pristavéné schodisté a vytah, které ve vSech podlazich zaujimaji stejnou plochu.
Soucasti nakladi vycislenych na kazdé podlazi bude pouze cena chodeb a stavajiciho
schodisté umisténého v centralni Casti budovy. Naklady na ptistavéné schodisté a vytah
budou vy¢isleny zvlast. Sazby pro rekonstrukci ploch se liSi s ohledem na téel prostoru

a narocnost prestavby.
Tabulka (Tab. 6) zobrazuje jakou plochu, z celkové rozlohy prvniho nadzemniho podlazi,
zaujimaji jeho jednotlivé soucasti.

Tab. 6 Plocha prvniho nadzemniho podlaZi (Vlastni zpracovani)

18,72
84
61,8
83
20,47
30,26
6
156
460,25
25,68
20,85
17,47
6
70
0000000000000 |

220
26,25
35
249,75
780

Stanoveni ceny prvniho nadzemniho podlaZi:

Tab. 7 Rozpocet prvniho nadzemniho podlazi (Viastni zpracovaini)

Cast A 7 868 325
Cena kancelari 18,72 12 500 18,72 x 12500 234 000

Cena restaurace 84 16 500 83 x 16 500 1 386 000
Cena baru 61,8 16 500 61,8 x1600 1019700
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83 16 500 83 x16 500 1369 500
20,47 12 500 20,47 x 12500 255875
36,26 12 500 36,26 x 12500 453 250

3 150 000

70 12 500 70 x 12 500 875 000

220 1850 220 x 1850 407 000

9 150 325

Néklady, potiebné na prestavbu prvniho nadzemniho podlazi na restauraci, informacni

centrum a dalsi soucasti, maji hodnotu 9 150 325 K¢.
Druhé a tieti nadzemni podlazi

Z divodu stejného rozlozeni druhého a tfetiho nadzemniho podlazi, budou naklady
na jejich rekonstrukci identické. Na kazdém patie se bude nachdzet 19 dvoulizkovych
pokojii, které se budou skladdat ze vstupni chodbicky, koupelny a obytné casti. Kromé
pokojii budou na kazdém podlazi umistény i1 2 apartmany, které budou tvofit 2 pokoje,

koupelna a vstupni chodbicka. Sazby zistavaji stejné jako u ptedchoziho podlazi.
Vypocet:

Tab. 8 Plocha druhého a tietiho nadzemniho podlazi (Vlastni zpracovani)

23 19 23 x 19 437
46 2 46 x 2 92
Vypocet: 220 + 26,25 + 3,5 249,7

cca 780

Z tabulky (Tab. 8) vyplyva, Ze nejvetsi cast druhého a tietiho nadzemniho podlazi budou
zaujimat dvoultizkové pokoje a to ve vysi témé& 60 %. JelikoZ hotel bude nabizet
ubytovani v 38 dvouluzkovych pokojich a 4 apartmanech, jeho ubytovaci kapacita bude
84 mist.

Stanoveni ceny druhéhoe a tietiho nadzemniho podlazi:

Tab. 9 Rozpocet druhého a tietiho nadzemného podlazi (Viastni zpracovani)

437 16 500 437 x 16 500 7 210 500
92 16 500 92 x16 500 1518000
220 1850 220 x 1850 407 000

9 135 500
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Celkové naklady na rekonstrukci druhého nadzemniho, a tedy i tfettho nadzemniho

podlazi, jsou odhadovany na ¢astku ve vysi 9 135 500 K¢.

Mezi dalsi stavebni Upravy, které budou provedeny, mizeme zatadit:
e Vybudovani vytahu

V objektu bude zhotoven vytah s nosnosti 1 250 kg o plose 3,5 m.
e Pristavba unikového schodisté

Z hlediska pozarni bezpecnosti stavajici stav nevyhovuje platnym piedpistim, tato situace
bude feSena pristavbou zelezobetonového tinikového schodisté, jehoz délka bude 7,5 m,

sitka 3,5 m a vyska 13 m.
¢ Vodovodni pripojka

Vodovodni pfipojka bude napojena na stavajici vodovodni fad v ulici Velehradska, délka
ptipojky 117 m. V sazb¢ je zapocitano plastové potrubi, cena vykopu, pisek a paska.

e Kanaliza¢ni pripojka

Jednotna kanalizace s napojenim do stavajici kanaliza¢ni stoky v ulici Velehradska, délka

253,6 m. V sazbé je zapocitano potrubi, vykop, pisek a paska.
e Plynova pripojka

Nova piipojka se napoji na méstsky plynovod, ktery je veden Purkynovou ulici, délka
65 m.

e Vybaveni kotelny
Predpokladana vybava kotelna jsou 2 kotle s jednim Cerpadlem.
Cena 1 kotle: 95 000 K¢
Cena 1 Cerpadla: 120 000 K¢
Vnitini rozvody: 180 000 K¢
e Fasada

Véapenna omitka hladka s velkou ¢lenitosti v relativné dobrém stavu, bude provedena

oprava fasady a novy natér.
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e Stfecha

Dievéna véazana konstrukce krovu vrelativné dobrém stavu, klempiiské prvky
z pozinkovaného plechu, krytina z palenych taSek v dobrém stavu. Na stfeSe bude

provedena vyména klempiiskych prvki a lokalni opravy krovu a krytiny.
e Klempiiské prvky v médi
Na budové budou vyménény okapy v celkové délce 167,2 m a 442 ks svodil.

e Uprava verejného prostranstvi

e Hromosvod

Tab. 10 Rozpocet ostatnich stavebnich uprav (Vlastni zpracovani)

e ke

Vybudovani vytahu 500 tis. 600 tis. 500 +600 1 100 000
]
341,25 1380 341,25x 1380 470925
]
117 535 117 x 535 62 595

253,6 880 253,6 x 880 223 168

65 650 65 x 650 42 250

]

2007,28 550 2007,28 x 550 1104 400
Okap 167,2 850 167,2 x 850 142 120
Svod 442 ks 950 K&/ks 442 x 950 419 900
Celkem 562 020
Ostatni: - ! 1 | |
Venkovni osvétleni 185 000
Vybaveni koteln 190 000 + 120 000 + 180 000 490 000
Stiecha 3850 000
Verejné 850 000
Hromosvod 140 000
Celkem 9 080 358

V tabulce (Tab. 10) jsou zobrazeny jednotlivé nakladove poloZzky, které se tykaji
dodatecnych stavebnich tprav objektu. Z téchto polozek je nejvyznamnéjsi nakladovou
polozkou oprava stiechy a vybudovani vytahu. Celkové ndklady na stavebni Gpravy byly
vycisleny ve vysi 9 080 358 K&.
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Tab. 11 Rozpocet nakladii na rekonstrukci (Vlastni zpracovani)

Polozka

arl 7997 045
9 150 325
9 135 500
9 135 500
1100 000
470 925
185 000
62 595
223 168
42 250
490 000
1104 400
3 850 000
562 020
850 000
140 000
44,498 728

Na zaklad¢ vySe uvedenych vypocti bylo zjisténo, ze celkové ndklady na revitalizaci

objektu BF ptedstavuji ¢astku ve vysi asi 44 500 000 K¢.

9.1 SWOT analyza

Analyza stévajiciho objektu i pldnovaného investiéniho zdméru formou SWOT analyzy.
Cilem SWOT analyzy je definovat silné a slaba stranky, pfileZitosti a hrozby investi¢niho
zaméru. Na zdklad¢ zjisténych skutecnosti, by se mél subjekt zaméfit na své silné stranky,

redukovat slabé stranky a mél by vyuzivat pfilezitosti.
Silné stranky

e Zajem Zlinskeho kraje v otazkach feseni problematiky BF.

e Vlastnikem objektu je mésto, které hleda moznosti jeho dalsiho vyuziti.

e Objekt se nachazi v klidné, historické a lukrativni lokalité v blizkosti centra mésta.

e Sohledem na lokalizovani BF ve stfedu mésta je zajisténa dobrd dopravni
dostupnost.

e BF se nachazi na revitalizovaném Hanackém namésti, které umoziuje svym
navstévnikiim volnocasové aktivity.

e Informaéni centrum nachazejici se ptimo v arealu hotelu.
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e Investini zamér prestavby budovy na hotel a informacni centrum je v souladu
S izemnim planem mésta.

e Parkovisté bezprostiedné v blizkosti hotelu.
Slabé stranky

e Z duvodu dlouhodobého nevyuzivani je objekt ve Spatném technickém stavu, coz
se projevi ve vyssich nakladech pii jeho revitalizaci.

e Piestoze se budova nachazi v atraktivni lokalité, potyka se s nezdjmem investort.

e Kapitalova naro¢nost.

e Pfi¢inou nezdjmu investori muize byt rozsahlost budovy a stim souvisejici
nevhodnost pro nékteré investicni zamery.

e V minulosti BF slouzil k vojenskym uceliim, $ance na revitalizaci se zaméfenim na
stejné funkéni vyuziti je nereédlna.

Prilezitosti

e Moznost vyuZiti dotaci na revitalizaci BF.

e Vytvoreni novych pracovnich pfilezitosti a snizeni nezaméstnanosti.

e Zajimava marketingova strategie, ktera by ptilakala do Krométize turisty.

e Vyuziti PPP projektt financovani.

e Prodej objektu soukromému investorovi.

o Usp&sna revitalizace tohoto dlouhodobé sledovaného objektu miize slouZit jako
motiva¢ni nastroj pro dalsi feseni problematiky BF.

e ZlepSeni estetického prostiedi mésta.
Hrozby

e V piipadé¢ odloZeni revitalizace by mohlo dojit ke zvySeni nakladii na tuto
revitalizaci.

e Nedostatecné finan¢ni prostiedky.

e V blizkosti centra se nachazi dal$i Ctyfi hotely.

e Vstup nového hotelu na trh.

e \/stup nové restaurace natrh.

e V tésné blizkosti objektu se nachazi restauracni zatizeni.

e Nedostatek zakazniki.

e Nedostatecna konkurenceschopnost.
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Na zaklad¢ provedeni analyzy SWOT bylo zjisténo, ze mezi silné stranky stavajici budovy
patii jeji situovani ve stfedu mésta, vyfeSené majetkopravni vztahy a dobrd dopravni
dostupnost. Vyhodou projektu by mohl byt fakt, Ze mésto Kroméfiz navstivi ro¢né tisice
turistd  hledajicich ubytovani a zajistujicich tak poptadvku. Hrozbu vSak piestavuje
skutecnost, Ze se v blizkosti centra nachéazi dalsi Ctyfi hotely, proto je tfeba zapracovat
na dobré marketingové strategii, ktera by pftilakala, co nejvice zakaznikd. Dobrym
lakadlem pro hotelové hosty by mohlo byt zajisténi moznosti parkovani bezprostfedné
v blizkosti hotelu, restaurace pfimo v hotelu a moZnost volno¢asovych aktivit na
Hanackém namésti, jehoz je budova soucdsti. Soucasti planované¢ho hotelu je také
informac¢ni centrum, které by poskytovalo svym navstévnikim celou fadu informaci nejen
zam¢ftit také na stale obyvatele Krométize, a to prostiednictvim restaurac¢niho zatizeni.
Nevyhodou budovy je nereédlnost jejiho budouciho wvyuZziti v souvislosti s minulym
funkénim vyuzitim. Doby, kdy bylo mésto Krométiz povazovano za ,,vojenské mésto®,
jsou nenavratné pry¢. Velmi dalezitou a neopomenutelnou slabou strankou stavajiciho
objektu je pfedevS§im nezajem investort, a to i pfesto, Ze se budova nachazi v atraktivni
lokalité. Pfi¢inami tohoto nezdjmu by mohla byt kapitalova naro¢nost rekonstrukce, Spatny
technicky stav nebo rozsahlost budovy.

Ackoliv se méstu nedafi prodat budovu soukromému vlastnikovi, stdle tato moZnost
do budoucna existuje. V piipadé, Ze by se to méstu ani v budoucnosti nepodatilo, mohlo by
vyuZit moznosti PPP projektu, dotaci nebo zajmu Zlinského kraje. Realizovani takového
projektu by také napomohlo kroméfizskému regionu k vytvorené novych pracovnich mist
a prilezitosti, a zarovenn by mohlo slouzit jako motivaéni ndstroj pro dal§i feSeni
a proto by mélo mésto dbat i na vytvoreni estetického prostiedi, které mnohdy BF narusuji.
V piipad€ nerealizace projektu a piipadnému zhorSovani jeho stavu by mohlo postupem
casu dojit k navySeni nakladl potfebnych na revitalizaci, z tohoto divodu by mélo dojit
k opétovnému vyuzivani objektu co nejdiive. Mezi nejbéznéjsi hrozby, tykajici se vétsiny
projektt, patfi neocekavany vstup nového konkurenta na trh. Proto je potieba z hotelu
vybudovat konkurenceschopny podnik, ktery si dokaze ziskat a udrzet Sirokou sit’ stalych

klientd.
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9.2 Zdroje financovani

V zéasadé¢, jak jiz bylo feeno v teoretické ¢asti, existuji tii moznosti financovani a to
soukromym sektorem, vefejnym nebo vramci spoluprdce obou sektorti. Na zakladé¢
vlastnika, kterym je mésto Krométiz, by se nabizela varianta financovani vefejnym
sektorem, tedy pfimo z rozpoc¢tu mésta. Z tabulky (Tab. 12) ale vyplyva, Ze rozpocet mésta
se kazdym rokem snizuje a zajiSténi projektu takového rozsahu pouze ze strany mésta
se jevi jako nerealné. Dlivodem rapidniho snizeni mezi rokem 2011 a 2012 je pfedevSim
ptevedeni vyplaty socidlnich davek na ufady préce, ale i s touto polozkou by rozpocet
vykazoval stejné jako v predchazejicich letech klesajici tendenci. Za zminku také stoji dluh
mésta, ktery mél v roce 2010 hodnotu 119 miliont korun a ktery se mésto snazi kazdym
rokem prostfednictvim Gspornych opatieni snizovat. Jednoduse fe€eno mésto momentalné

nema na realizaci takového projektu prosttedky. (Zrna, 2012)

Tab. 12 Rozpocty mésta Kromérize (Mésto Kromériz, [2012])

678 243 000 645 527 000 55561 000
636 961 000 606 236 000 50 684 000
397 585 000 394 520 000 72 4678 000

V piipad€ financovani soukromym sektor by se ndklady na revitalizaci navysily nejméné
0 ¢astku 7 000 000 K¢, coz je minimalni ¢astka, kterou mésto pozadovalo pfi vypsani
vybérového fizeni zacatkem tohoto roku. Z vySe ¢astky mizeme usuzovat, Ze primarnim
zajmem mésta je vyuziti budovy a zamezeni jejiho dalSiho chatrani, nikoliv zisk z prodeje.
Je tfeba ale zohlednit fakt, ze se mésto o prodej budovy soukromému vlastnikovi
pokouselo jiz dvakrat a netspé$né. Pripomeiime, ze v prvnim piipadé mésto objekt
prodalo, ale zajemce castku neuhradil, ve druhém piipadé se do vybérového fizeni
neptihlasil zddny uchaze¢. Ackoliv se objekt nachazi v atraktivni lokalité, pro investory je

zfejmé kvili své rozsahlosti a velké kapitdlové ndrocnosti neatraktivni.

V obou variantach by mohlo byt fesenim kapitalové naro¢nosti ziskani véru nebo dotaci.
V divodu soucasné financni situace na trhu, kdy je zadluZzovani pro vétSinu subjekth
riskantni, je optimalngj$i variantou ziskani dotace. V naSem pfipadé by mohlo dojit
k zisk&nim dotaci prostiednictvim Regionalniho operaéniho programu soudrznosti Stfedni

Morava (NUTS Il) z fondi EU, jehoz cilem je zvySeni atraktivity uzemi. Nevyhodou
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tohoto projektu je, Ze nelze pred realizaci projektu presné vycislit vysi dotace, ktera je
poskytovana zpétné po ukondeni revitalizace. Alternativni variantou je Operacni program
Podnikani a inovace, ktery probiha pod zastitou MPO CR a ktery umoziuje Gerpani
finan¢nich prostiedktt z Evropského fondu pro regionalni rozvoj. Vyhodou OPPI je
I podpora PPP projekti.

A pravé PPP projekty jsou dals$i moZznosti financovani pfedstavujici kombinaci
soukromého a vefejného sektoru. Tento relativné novy nastroj je vhodny pouzit
v ptipadech, kdy je BF neatraktivni pro soukromé investory, ale v ptfipadé spojeni
s vefejnym sektorem je revitalizace uskuteCnitelnd. Povinnosti mésta by bylo zajiSténi
definice a ptipravy projektu, fize rekultivace a obnovy by bylo predmétem spoluprace
obou sektort. Takovy projekt by byl pro mésto vyhodny pfedev§im z divodu zachovani
kontroly nad objektem, pro soukromy sektor by ptredstavoval moznost piijmi a rozlozeni

rizika dle odpovédnosti.
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10 NAVRHY A DOPORUCENI

V ramci této bakaldiské prace byla stanovena kapitdlovda a technickd naro¢nost
investi¢niho zaméru, zabyvajiciho se revitalizaci byvalé vojenské budovy, na objekt
vyuzivany jako hotelové zatfizeni s informa¢nim centrem. Na zékladé zpracovani projektu,
jak po finanéni, tak technické strance, byly vy¢isleny naklady na revitalizaci vybraného BF
na ¢astku ve vysi 44 500 000 K¢.

Vzhledem ke kapitdlové naro¢nosti projektu, at’ uz se stane investorem samotné mésto
nebo jiny zajemce, je na misté uchazet se o nékterou z dotaci. Za piedpokladu hrazeni
finan¢nich nakladii z vlastnich zdroji a planovanym kaZzdoro¢nim ziskem hotelu asi
1 000 000 K¢, by byla doba navratnosti této investice v piipadé mésta asi 45 let a v piipadé
jiného investora by byla tato doba dokonce asi 52 let. Pokud by se subjektim podatilo
ziskat dotaci ve vysi alespont 50 % z planovanych nékladd, doba navratnosti by se snizila
asi 0 polovinu. T kdyz mésto nema vzhledem ke snizujicimu se rozpoctu a zavedenim
uspornych opatfeni penéz na rozdavani, v piipad¢ ziskani dotace, by mohlo projekt
realizovat. Problémy s finan¢nimi prostiedky by mohlo vyfesit zapojeni do PPP projekti,
kdy by se na revitalizaci podilely oba sektory. Oba dva sektory by se délily jak o rizika, tak
i o pfijmy a odpovédnost, tudiz by veskerd odpoveédnost nespocivala pouze na jednom
subjektu. Pokud by mésto naslo vhodného solidniho investora pro tento plan a ziskala
relativné vysokou dotaci, naklady by se pro kazdou z téchto stran mohly stat uchazejicimi

a revitalizace uskute¢nitelnd.

Vybudovéani hotelu by neznamenalo jen vyhodnost z ekonomického hlediska v podobé
ptijmu, ale i spolecenského. Mésto by kone¢né naslo feSeni pro jeho vyuZiti a na zakladé
vytvofeni novych pracovnich mist by se snizila nezaméstnanost. Rekonstruovany hotel,
s ohledem na zachovéani jeho historické podoby, by mohl byt dobrym lakadlem pro turisty,
a tak by se z hotelu mohlo stat opravdu vyhlasené zatizeni, které by provozovateli
pfinaSelo finanéni uzitek. Dobrym tumyslem by také mohlo byt zahajeni urcité
marketingové strategie jesté pred rekonstrukci budovy a vnuknuti vefejnosti mySlenku
jedinecnosti projektu. Lidé radi navstévuji mista se zajimavou historii a vojenska budova

zrekonstruovana na hotel by mohla byt zajimavym mistem pro jejich navstévu.

Kdyby se podafilo najit investory, finan¢ni prostfedky a vybudovat si silnou zékaznickou

zakladnu, investice do takového projektu by jisté prinesla své ovoce.
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ZAVER

Na zaklad¢ vypracované teoretické ¢asti mizeme usoudit, Ze brownfields jsou problémem,
na ktery mizeme nahliZzet hned z n€¢kolika thlt pohledu. Pro nékoho mohou pfedstavovat
predev§im ekonomickou zatéz, pro n€koho jsou nebezpetné vzhledem k Zivotnimu
prostiedi, jini se obavaji jejich socialnich dopadd. Reseni problematiky brownfields neni
snadné, nejde jen o to postarat se o stavajici brownfields, ale predev§im zamezit vzniku
novych. A pravé zamezeni vzniku novych brownfields je slozitym tkolem, protoze vétSina
investorti preferuje stavbu na tzv. greenfields, namisto revitalizace jiz vybudovanych
objektd. V ptipadé regenerace brownfields se totiz ¢asto musi fesit sloZité majetkopravni
vztahy, ekologické zatéZze nebo finan¢ni ndrocnost projektt. Z téchto i jinych ditvoda je
proto nalezeni cesty, ktera by zcela zabranila vzniku novych brownfields, zfejmé nemozne.
Dilezité je, aby se informace o této problematice rozsitily i do povédomi Siroké vefejnosti,
protoZe i samotna spole¢nost je povazovana za jednu z bariér regenerace. Je zajimavé, ze
vétSina lidi mé nevyuzivané chatrajici lokality denné na ocich, ale pfitom je nevidi. A proto

nebojme se bojovat za véci, které nam pomohou zmenit prostiedi, ve kterém Zijeme.

Pozitivnim zji§ténim, na zéklad¢ analyzy brownfield ve Zlinském kraji, se stala skutecnost,
ze ackoliv je tato oblast znama svou velkou primyslovou tradici, pravé kterd zapticinila
znaény narust brownfields, Zlinsky kraj se k této problematice stavi velmi kladné a snazi
se podporovat projekty na jejich revitalizaci. A protoze si pln¢ uvédomuje, ze v ptipadé
necinnosti, by mohlo dojit k velkému naristu této problematiky, nejenom Ze obnovy

nevyuZzivanych ploch podporuje, ale také propaguije.

Cilem této bakalaiské prace nebylo pouze zpracovani teoretickych poznatki a analyza
brownfields ve Zlinském kraji, ale také vypracovani navrhu mozného vyuZiti vybraného
a ve spolupraci s projektantkou byla navrzena rekonstrukce stavajiciho byvalého
vojenského brownfields na hotel s informaénim centrem. Celkové naklady na tuto
revitalizaci se vySplhaly do vySe 44500000 K¢ Na zakladé nedostatku finanénich
prostitedki ze strany a mésta a nezdjmem investorit bylo navrhnuto zapojeni tohoto

projektu do tzv. PPP projektt spojujicich oba tyto sektory.
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