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Abstrakt

Diplomova prace je vénovana stanoveni vykazu zisku a ztraty a nasledné vytvoreni penéznich
tokl projektu a hodnoceni ekonomické efektivnosti projektu administrativni budovy pomoci
kritérii zalozenych na ¢asové hodnoté penéz. Teoreticka Cast se zabyva jednak problematikou
developerskych projekti a jejich hodnoceni tak i1 obecnym popsdnim problematiky
brownfields. Prakticka ¢ast je rozd€lena na dva tematické celky, je to v prvni fade pfedstaveni

brownfields na izemi mésta Brna a v druh¢ fad¢ hodnoceni konkrétniho projektu brownfield.
Klic¢ové slova

Brownfields, developersky projekt, ekonomicka efektivnost

Abstract

This diploma thesis deals with the determination of the profit and loss statement and the
subsequent creation of the project cash flows and the evaluation of the economic efficiency of
the administrative building project using criteria based on the time value of money. The
theoretical part deals with problems of development projects and their evaluation as well as
general description of brownfields. The practical part is elaborated on two thematic issues, it
is a presentation of brownfields on the territory of the city of Brno and the second is the

evaluation of a specific brownfield project.
Keywords

Brownfields, development project, economic efficiency
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1. Uvod

Diplomova prace se zabyva rozborem developerského projektu, terminologii projekti

brownfields a ur¢eni ekonomické efektivnosti konkrétniho projektu brownfields.

Cil diplomové prace na téma ,,Stanoveni ekonomické efektivnosti vyuziti Brownfields* je
piinést vice informaci o uspéSnych projektech brownfields a zaroven rozbor konkrétniho
projektu, ktery je zCasti realizovan a zc¢asti ve stadiu rozhodovéni. K vyhodnoceni
ekonomické efektivity projektu slouzi vykaz zisku a ztraty, vykaz cashflow a nésledny

vypocet hodnot ekonomickych ukazatelii projektu zalozenych na ¢asové hodnot¢ penéz.

Préace je rozdélena na vice kapitol, ale do dvou tematickych celkt, jeden z nich je teoreticka
¢ast, ktera popisuje developersky projekt, rozdéleni brownfields a blizsi specifikace projektt
revitalizace brownfields. Na zacatku tematického celku praktické c¢asti je predstaven
developersky projekt, jeho faze a ekonomické hodnoceni. Dalsi kapitolou je definovani pojmu

brownfield, déleni brownfields a blize popséna regenerace tizemi.

Druhy tematicky celek je zaméfen na praktické zjistovani informaci o brownfields na uzemi
meésta Brna, jednak realizované projekty a zaroven lokality s potencialem regenerace. Dalsi
kapitola praktické &asti je vénovana popisem ekonomické situace Ceské republiky a dale se
vénuje jiz konkrétnimu projektu brownfield lokality — RD Park v Lisni. V prvni podkapitole
je predstaveno koncepcni feSeni projektu, popis okoli a rozd€leni lokality na samotné stavebni
objekty. Dalsi je samotné ekonomické hodnoceni projektu, pro které je vytvoreny vykaz zisku

a ztrat, vykaz cashflow a vypocet samotnych kritérii ekonomického hodnoceni projektu.
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2. Developersky projekt

2.1. Obecné

Developerské projekty jsou projekty cilené ke kompletni vystavbé komercnich i reziden¢nich
nemovitosti. [1] Developer obvykle vybere vhodny prostor pro umisténi stavby, kde se
rozhodne sviij projekt realizovat. Developer zpravidla zajistuje cely Zivotni cyklus projektu,
pocinaje zajisténim veskerych povoleni spojenych s projektovou a realiza¢ni fazi projektu, pti
piechodu do fazi provozni mize developer vystupy projektu pronajimat nebo prodat.
V ptipad€ prondjmu mize svilj nemovity majetek svefit do rukou externiho subjektu nebo si

obhospodatovat nemovitosti pomoci vlastnich kapacit.
2.2. Proces pripravy a realizace projektu

Podnikatelsky projekt se od své pocatecni idey, az po realizaci a provoz, sklada ze tii fazi:

predinvesticni, investi¢ni, provozni (opera¢ni).
2.2.1. Predinvesticni faze

Ptedinvesti¢ni faze se dale d¢€li na tfi poddil¢i Cinnosti, jsou to: identifikace podnikatelskych
prilezitosti, predbéZny vybér projekti a priprava projektu zahrnujicich analyzu jeho

variant, hodnoceni projektu a rozhodnuti o jeho realizaci ¢i zamitnuti [2].
. Identifikace podnikatelskych prilezitosti

Identifikace pftilezitosti je Gipln€ prvni ¢innost v pfedinvesticni fazi. Je potfebna pro mobilizaci
finan¢nich prostredkii. Iniciace projektu je disledkem nartistu nebo vzniku poptavky po
novych technologiich, surovinach v ptipad¢ developerskych projektti se jednad o poptavku po
nemovitostech. Vystup €innosti identifikace podnikatelskych ptileZitosti je studie ptileZitosti
(Opportunity study), kritéria, které zvazuje investor developerského projektu, jsou zejména:
rizikovost, ziskovost a finan¢ni nadro¢nost. Studii 1ze rozd¢lit na dvé zakladni skupiny: obecné
a specifické. V obecnych studiich podnikatelskych ptilezitosti je soustiedéni zaméieno na
prilezitosti v urCitych regionech, primyslovych odvétvich nebo predméti tykajicich se vyuziti
piirodnich zdrojl, zatim co u specifickych studii je orientace zacilena pfedevsim na specifické

produkty (sluzby), které je mozno vyrabét (poskytovat).

13



. Piedbézny vybér projekta

Dalsim krokem pfedinvesti¢ni faze je etapa predbézného vybéru projektu. Mize znamenat
dalezity krok v dalSim pokracovaném projektu. Investor vybird na zéklad¢ vystupii z predeslé

etapy a nezavazné si vybira variantu projektu.
* Hodnoceni projektu a rozhodnuti

Hlavnim vystupem hodnoceni v pfedinvesticni fazi projektu je piedbézné technicko-
ekonomicka studie (Pre-feasibility Study). Piedbézné technicko-ekonomicka studie je obecné

zéklad pro finalni rozhodnuti, investor rozhoduje o budoucnosti projektu ve smyslu realizace

vvvvvv

aspekty predb&zné technicko-ekonomické studie jsou:

e analyza a vySetieni vSech variant projektu,

e moznost dalSiho zpracovani detailniho posouzeni varianty projektu v podobé

technicko-ekonomické studie,

e vysoka citlivost nékterych aspekti mize vyzadovat hlubsi prozkoumani pomoci

dalSich podpiirnych studii (napt. marketingové prizkumy, laboratorni testy),
e atraktivita pro potencialni investory,
e jiz vyhodnocena vhodna podnikatelska ptileZitost,

projekt je v souladu se standardy z hlediska ochrany o ZP.

Pro finan¢ni a investi¢ni instituce, které se maji podilet na financovani projektu, se zpravidla
zpracovava hodnotici zprava (Appraisal Report), zprava vypovida nejen o efektivnosti
projektu, ale také o finan¢nim zdravi firmy, taktéz o ochrané organizaci a akcionafi, ktery se
podileji na spolufinancovani projektu. Zprava je vysledkem hodnoceni technickych,

komer¢nich, trznich, organizacnich, ekonomickych a finan¢nich hledisek projektu.
2.2.2. Investic¢ni faze
Mezi zékladni ¢innosti investi¢ni faze patfi:
e vytvofeni vhodné zdkladny z pohledu pravniho, finan¢niho a organizac¢niho,
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e zabezpeceni projektové dokumentace,

e vybér dodavateld na zaklad€ nabidkového fizeni,
e koupé pozemkil a vystavba budov a staveb,

e marketingové Cinnosti, z kterych vzejdou zasoby,

e najmuti a vycvik personalu,

kolaudaéni rozhodnuti a zkuSebni provoz.

¢innosti a spravné nacasovani podstatnych Cinnosti souvisi pravé s kontrolou a dodrzovanim
casového planu. Realizace je provazena metodami projektového fizeni (metoda PERT,
kritické cesty, aj.). Dillezita je pribézna kontrola plnéni ptedpokladi, ze kterych vychazela
Feasibility Study.

2.2.3. Provozni faze
Nejdilezitéjsi je sledovani kratkodobych a dlouhodobych cilti.
* Kratkodoby pohled

Tykéd se uvedeni projektu do provozu. Zde mohou vznikat urcité obtize pramenici napf.
z nezvladnuti technologického procesu ¢i vyrobnich zafizeni, znedostatecné kvalifikace

pracovnikil. VéEtSina téchto problémi ma sviij ptivod v realiza¢ni fazi projektu.
* Dlouhodoby pohled

Tyké se celkové strategie, na niZ byl projekt zalozen, a z toho plynoucich vynosii na strané
jedné a nakladl na stran¢é druhé. Tyto vynosy a naklady maji pfimy vztah k pfedpokladi, ze
kterych se vychazelo pii zpracovani technicko-ekonomické studie. Jestlize se zvolena
strategie 1 zdkladni piredpoklady ukézaly jako falesné, mtize byt realizace urCitych korekcnich,

resp. napravnych opatieni nejen obtizna, ale Casto také vysoce nakladna.
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2.3. Financni analyza a hodnoceni projektu

Financ¢ni analyza a hodnoceni projektu spolu maji kli€ové postaveni v technicko-ekonomické
studii projektu, podavaji informace pro rozhodovani a posuzovani vice variant projektu

rozhoduje se o realizaci projektu, zamitnuti nebo vybéru jeho jiné varianty.
2.3.1. Kritéria hodnoceni ekonomické efektivnosti

Pro propocet ekonomické efektivnosti je potfebné urCit kritéria pro porovnani variant,
piipadné o posouzeni realizace projektu. NejCasteji se pouzivaji: rentabilita kapitalu, prosta
doba navratnosti, kritéria zaloZzena na casové hodnoté penéz (Time Value of Money,

TVM).
. Ukazatele rentability

Ukazatele rentability jsou Casto oznacované jako kritéria staticka, tyto ukazatele umoziuji
meéfit vynosnost kapitalu uréeného k financovani projektu, pométuje se zisk projektu vici

vloZenym prostfedkiim. V praxi se lze setkat s vét§Sim poctem ukazateld, jsou to zejmeéna:

e Rentabilita vlastniho kapitdlu (Return of Equity) — pomér zisku po zdanéni
(ptipadné zisk pfed zdanénim) k vlastnimu kapitalu investovaného do projektu,

vyjadfuje miru zhodnoceni vlastnich zdrojt.

e Rentabilita celkového kapitalu (Return of Assets) — pomér celkového kapitalu

(vlastni 1 cizi) vloZeného do projektu a souctu hrubého zisku a troki.

e Rentabilita dlouhodobé¢ investovaného kapitdlu (Return of Investment) — témét se
neli§i od rentability celkového kapitalu, jediny rozdil je ve jmenovateli, kde je

misto celkového kapitalu pouze dlouhodobé investovany kapital.

e Ucetni rentabilita projektu — je stanovena jako aritmeticky pramér ziskd
v jednotlivych letech provozu zvykazu zisku a ztrdty a primérnou hodnotou
potizeného dlouhodobého majetku (primeér z ceny potizovaci a zlstatkové na

konci hodnoceného obdobi).
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¢ Prosta doba navratnosti

Prosta doba névratnosti pfedstavuje dobu pottebnou k uhradé celkovych investicnich naklada.
Stanovuje se pomoci Cistych penéznich toka (Net Cash Flow) projektu, které¢ jsou tvotreny
rozdilem kladnych CF na stran¢ piijml a zédpornych CF na stran¢ vydajii. Vyhodou doby
uhrady je pravé jednoduchost a srozumitelnost, ¢im je doba kratsi, tim je projekt vyhodné&jsi.
Mezi hlavni nevyhody doby navratnosti patii: ignorovani ¢asového pribéhu penéznich toki,
ignorace pifijmi po dobé uhrady, zdiraziuje rychlou finanéni néavratnost na ukor
dlouhodobé;jsich investici, nerespektuje faktor casu (hodnotu penéz v Case). Tyto nedostatky
piedurcuji prostou dobu navratnosti pouze jako dopliujici hledisko, nikoliv zékladni a
zéasadni. Svoje opodstatnéni ma doba navratnosti u posuzovani projekti z ptiblizné stejnou

dobou navratnosti a obdobnym priabéhem cashflow.
* Kritéria zaloZena na ¢asové hodnoté penéz

Vsechna tato kritéria zohlednuji ¢asovou hodnotu penéz. To znamena, Ze urcitd ¢astka vydana
(spotfebovand) dnes, nema stejnou hodnotu jako v budoucnosti nebo v minulosti. Faktory,

které ovliviuyji Casovou hodnotu penéz, jsou:

e Nejistota budoucich pfijmi (asové vzdalengjsi pfijmy nesou vétsi riziko jako ty
casove blizsi).

e Oportunitni ndklady (naklady ob&tované ptilezitosti).

Vzhledem k tomu, Ze penize (pfijmy a vydaje) umisténé v jednotlivych letech hodnoceného
obdobi maji ¢asovou hodnotu, neni mozné pouze vy¢islit rozdil mezi sumou piijmu a vydaji,
ale je nutné vSechny hodnoty na ¢asové ose projektu prepocist na jejich soucasné hodnoty
pomoci diskontovani. Mezi zékladni hodnotici ukazatele patii NPV (Net Present Value),

diskontovana doba navratnosti, index rentability a IRR (Internal Rate of Return).

e NPV (Net Present Value) — Cista soucasna hodnota piedstavuje rozdil mezi
soucasnymi hodnotami pifijmi a vydaji, jinak feCeno soucet Cistého

diskontovaného penézniho toku projektu béhem celé¢ho Zivotniho cyklu.
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e Diskontovana doba navratnosti (Dynamicka doba navratnosti) — na rozdil od prosté
doby navratnosti zohlediiuje Casovou hodnou penéz. Je to doba, za kterou se

soucasna hodnota vydaji rovna soucasné hodnoté piijmu.

e Index rentability (Index ziskovosti) — je velikost soucasné hodnoty budoucich
pfijmi pfenesenou na jednotku investiénich nékladi. Ciselné je index rentability
vyjadiena jako podil soucasné hodnoty budoucich piijma projektu a soucasné

hodnoty investi¢nich vydaju.

e JRR (Internal Rate of Return) — vnitini vynosové procento (mira vynosnosti) —
predstavuje vynosnost, kterou projekt generuje béhem Zivotniho cyklu. Ciselné se

rovna takové diskontni sazbé, kdy NPV=0.
* Specifické aspekty ocenovani projekti

Do specifickych aspektii ocefiovani patii: odliSnd Zivotnost, investicni projekty

s ekvivalentnimi vystupy a problém Casovani investi¢nich projekti.
e (dlis$na Zivotnost

Nerespektovani odliSné Zivotnosti investi¢nich projektli mize zplsobit chybné rozhodnuti pti

vybirdni vice variant projekt. Eliminaci problému je mozno vyfesit dvéma zplsoby:

Stanoveni spolecného obdobi hodnoceni — nejCastéji se stanovuje jako nejmens$i spolecny
nasobek zivotnosti jednotlivych projekti, v ptipadé dvou projektti s odliSnou dobou Zivotnosti
se vychazi z predpokladu, Ze po skonceni doby zivotnosti kratSiho dojde k obnové projektu se

stejnymi finan¢nimi charakteristikami, které mél projekt piivodni.

Vypocet ekvivalentu cistého penézniho toku — ekvivalent je spocten jako podil NPV projektu a
zasobitele pro danou diskontni sazbu a dobu jeho Zivota. Ekvivalent tedy predstavuje staly
Cisty penéZni tok v jednotlivych letech Zivotnosti projektu (pfi nulovych investi¢nich

nakladech), ktery vede ke stejnému NPV jak projekt s pivodnim penéznim tokem.
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e Investi¢ni projekty s ekvivalentnimi vystupy

Pti posuzovani dvou projektl, pfipadné¢ dvou variant projektli se muze stat, ze varianty
projektii generuji stejné nebo obdobné vystupy, stavd se to zejména u variant projektl

vyrobnich zafizeni a technologii, které vytvareji stejny produkt nebo sluzbu.
e Problém Casovani investi¢nich projektt

Jinymi slovy je ¢asovani vybér nejvhodnéjsiho terminu k zahdjeni realizace projektu. Vhodné
nacasovani miZe usSetfit investorovi zna¢né finan¢ni prostredky, avSak na druhé strané¢ muize

nevhodné nacasovani naopak zpiisobit snizeni vynost a tim také zisku projektu.
2.3.2. Stanoveni cash flow

Cisty finanéni tok (Net cash flow) je rozdil mezi piijmy a vydaji penéznich prostiedkt a
penéznich ekvivalentli v podniku.[3] Nejcastéji se cash flow dé€li na nasledujici kategorie:

e Investi¢ni (napf. investic¢ni vydaje).

e Provozni (napf. zmény zasob, zmény pohledavek).

¢ Financni (napt. bankovni avéry, emise dluhopist a akei).
Fazi realizace provazi investi¢ni vydaje (naklady), pficemz faze provozni obsahuje jiZz nejen

vydaje, ale také pfijmy na stran¢ druhé, v ptipade developerskych projektii se jedna o pfijmy a

vydaje z prodeji nebo prondjmu.
* Investi¢ni vydaje

Investicni vydaje se v cashflow projevuji jako vydaj, slouzi k zajisténi hmotného a

nehmotného investi¢niho majetku. Obsahuji slozky:

e Néklady na hmotny investiéni majetek, kam patii zeyjména ndklady na pozemky,
stavebni naklady (pfiprava staveni$té, engineering, samotna vystavba), naklady na

studie, urok z Gvért po dobu vystavby.

e Néklady na nehmotny investicni majetek, tvofen zejména zfizovacimi vydaji

(néklady spojené se zalozenim a registraci firmy, spravni poplatky, naklady na
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reklamu, cestovné, Skoleni personalu apod.), nakupem software, naklady

spojenymi se ziskanim prav a patent.
* Provozni prijmy a vydaje

Provozni ptfijmy a vydaje mozno stanovit dvéma metodami, metoda pfima a nepfima. Prvni
krok je urCeni vynosti a nakladii a nasledny je ptfevod na pfijmy a vydaje. Piijmy jsou
prirGstky penéz tudiz kladné penézni toky (skute¢né pfijaté financni prosttedky). Naopak

vydaje jsou zaporné penézni toky — ubytky.
e Piima metoda — urCeni pfijmi a vydaju projektu probihda ze vSech jeho fazi,
nejzasadnéjsi slozkou piijmu tvoti ptijmy z trzeb.
e Nepifimd metoda — na rozdil od pifimé metody urcuje nejprve vynosy a néklady,

vysledkem je planovany zisk nebo ztrata a k ni se pficitaji dalsi penéZni piijmy a

odecitaji penézni vydaje, ptipadné se provadi Casove rozliSeni vynosii a nakladd.

Planovany vykaz zisku a ztrat se sklada z vynosu a nakladi. Jsou to zejména vynosy z trzeb,
prirGstky zasob z vlastni vyroby, vynosy provozniho charakteru a finan¢ni vynosy, naklady na
spotfebu materialu a energii, sluzeb, osobnich nakladi, odpisi, finan¢nich nékladl a ostatnich
nakladu.

* Vydaje a prijmy likvidacni faze

Po skonceni zivotnosti mé& projekt jistou zlstatkovou cenu, tudiz je mozné prodat nékteré
slozky, jedna se o piijmy z likvidace. V ptipad¢, ze se jednd o zapornou Castku vytvari projekt
likvidacni naklady (naptiklad naklady na likvidaci opotiebenych strojii). Rozdil mezi dvéma

hodnotami pfijmi a vydajii se nazyva Cisté piijmy z likvidace.
* PenéZni toky projektu
Udaje z piedeslych kapitol slouZi jako podklad pro vytvoreni penéznich tokd projektu.

e Kladny penézni tok je tvofen zejména trzbami (prondjem nebo prodej).

e Zaporny penéZni tok je tvofen Casti investiCni (pro realizaci stavby) a provozni

(ndkup surovin, energii, material, ndklady na marketing).
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Velmi dilezitym aspektem pro stanoveni délky hodnoceného obdobi a popsani penéznich
toki v relevantnim Case je Zivotnost projektu. Pro ucely modelovani Zivotniho cyklu

projektu je tieba rozliSit dva typy Zivotnosti.

e Technicka Zivotnost — ovlivnéna Zivotnosti vyrobniho zafizeni.

e Ekonomicka Zivotnost — vétSinou se jednd o zivotnost kratS$i nez je Zivotnost
technicka, urcuje se na zakladé mnohych kritérii, zejména kvalitativniho

charakteru.

Cash flow se stanovuje vzdy pro ekonomickou zivotnost, proto je potieba vénovat pozornost

jejimu stanoveni.
2.3.3. Hodnoceni projektii verejného sektoru

Rozdil mezi hodnocenim projektii soukromého a vetejného sektoru je v ohodnoceni ptidané

vetfejné hodnoty — celospolecenskych uzitki.
* Nakladové vystupové metody hodnoceni

Veftejny sektor se v ramci rozhodovani znacné 1isi od sektoru soukromého. VétSina projekti
ze své podstaty nevytvaii dostatecné pfijmy na pokryti investicnich a provoznich vydaja.
Proto je potieba zvolit jiné metody hodnoceni, které vezmou v potaz ptinos téchto projekti
v podobé vetejného blaha. Pro ohodnoceni se nejCastéji pouzivaji nasledujici zékladni

nakladové vystupové metody.
e Analyza minimalizace nakladu (Cost Minimising Analyses, CMA)

Sledované jsou hodnoty nakladii nejen pfi pofizeni, ale také v celém obdobi Zivotniho cyklu
po dobu plynuti uzitkli z projektu. Vyuzivd se zeyjména pii hodnoceni projektd, které mayji
obdobné kvalitativni a kvantitativni vystupy na pfiblizné€ stejné urovni. Analyza minimalizace
nakladl nejcastéji vyuziva pro hodnoceni ukazatel Naklady Zivotniho cyklu (Life Cycle Cost,
LCO).
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e Analyza efektivnosti naklada (Cost Effectiveness Analyses, CEA)

Metoda efektivnosti nakladli je zaloZena na dosdhnuti stanoveného cile co nejlevnéji pii
zachovani poZadovanych standardii nebo jak dosdhnout maximalizace vystupu pfii
stanovenych ndkladech. Rozhodujicim kritériem jsou jednotkové naklady projektu napf.

naklady za jednotku obestavéného prostoru nebo naklady za kusovou jednotku.

e Analyza uzite¢nosti nakladi (Cost Utility Analyses, CUA)

Jedna se o vicekriterialni metodu hodnoceni projektii, uziteCnost v tomto ptipad¢ vyjadiuje
miru uspokojeni uZzivatele projektu. Vystupy jsou vyjadieny jednak technickymi tak i
penéznimi jednotkami. Efektivnosti je vyjadiena pomérové, a to podilem uzite¢nosti projektu

a investi¢nich nakladu.

e Analyza uzitki a nakladi (Cost Benefit Analyses, CBA)

Je to nejpouzivanéj$i metoda ke zjiSténi ekonomickeé efektivnosti vefejnych projekti. U téchto
projektii neni mozné hodnotit pouze jejich dopad na investora, protoze ten obvykle nebyva
jedinym a vyznamnym divodem pro realizaci projektu. Hlavni divod realizace vetejného
projektu je ptinos spole¢nosti jako celku, proto je nutné posoudit zejména tento Casto velmi

nesnadno kvantifikovatelny a ocenitelny dopad.
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3. Obecné o brownfields

3.1. Definice brownfields

BROWNFIELD (dale jen BF) je nemovitost (pozemek, objekt, areal), kterd je nedostatecné
vyuzivana, zanedbana a miize byt i kontaminovana. Vznik4 jako pozlistatek primysloveé,
zemédelské, rezidencni, vojenské ¢i jiné aktivity. Brownfield nelze vhodné a efektivné
vyuzivat, aniz by prob¢hl proces jeho regenerace. (Definice dle Narodni strategie regenerace

brownfieldl [4]).
3.2. Faktory podminujici vznik BF

Faktory, které ovliviiuji vznik BF je vicero, déli se do dvou skupin a to: Koncentrace

ekonomickych aktivit a s tim spojeny vznik BF a neptimé vlivy.
3.2.1. Koncentrace ekonomickych aktivit a s tim spojeny vznik BF

Dlouhodobou prosperitu podnikli v regionu zarucuje ptiznivy stav odvétvi a externich uspor.
Vysledkem procesu je optimalizace umisténi na zdkladé nabidky vyrobnich zdrojl (suroviny,
pracovni sila a technologie) a koncentrace poptavky. Seskupeni firem a instituci na jednom
uzemi mize zapfi€init vznik BF. Dle ekonomickych aktivit se déli na alokace firmem s
odbeératelsko-dodavatelskym propojenim, seskupeni firem a dalSich instituci, organizace

vefejnopravnich a soukromopravnich instituci.
. Alokace firmem s odbératelsko-dodavatelskym propojenim

Alokace firmem s odbératelsko-dodavatelskym propojenim je tradiCni organizace firem
organizované v navzajem propojenych odvétvich a zaroven plisobici na jednom tizemi. Touto
pomyslnou symbidzou se Casto zbavuji konkurence. Firmy, které nezvolily vhodnad tzemi,
plusobenim trzniho prostiedi, postupné zanikly. Alokace firem s odbératelsko-dodavatelskym
propojenim je spojena zejména s industridlni ekonomikou. Konec fungovani téchto lokalit

vytvoftilo a vytvari brownfields plo$né rozsdhlého charakteru.
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* Seskupeni firem a dalSich instituci

Patfi sem skupina firem a instituci védecko-vyzkumného charakteru, hospodaiské komory,
profesni svazy, patfici do rtiznych sektordi, které navzijem piimo nebo nepiimo sdili
informace a vyuZzivaji znalosti. Na rozdil od prvni skupiny se jednéa o beneficienty profitujici
na nikoliv Uspofe materidlnich zdroji ale zdroji v podobé nehmotné, napiiklad sdileni

znalosti, licenci, patenti, kvalifikované pracovni sily, inovaci.
* Organizace verejnopravnich a soukromopravnich instituci

Organizace veifejnopravnich a soukromopravnich instituci jsou organizace, které sdileji
spolec¢nou vizi a cile a zaroven spolecné pracuji na jejich dosazeni. Jedna se hlavné o organy

mistni spravy, verejné a soukromé rozvojové agentury a mistni rozvojove iniciativy.
3.2.2. Neprimé vlivy

Vznik BF mohou ovliviiovat také vlivy nepfimé. Nepiimé vlivy se déli na: Forresteriiv model
tokii materidlu, Kondratéviiv ekonomicky cyklus, inovaéni cyklus, spoluprice vné zony,

zékladni infrastruktura a infrastruktura pramyslovych zon.
3 Forresteruv model toku materiala

Tento model je rozdélen na nékolik Casti, ve fazi naristu populace je produkce
charakterizovana exponencidlnim ristem. V pfechodné fazi je ekonomicky rlst omezen
negativnim tlakem fyzickych a socidlnich limiti ristu, které nedokdZou udrzovat tempo s
okolim. Dalsi faze je urCena rovnovahou vSech vnitinich sil a proces se opakuje. Aplikaci
modelu na Ceskou republiky, lze zjistit, Ze se nachazi ve fazi riistu a musi pfipravit podminky
pro co nejefektivnéj$i prechod do faze transformacni. Nedokonalosti v této fazi mohou
podminit vznik brownfields. Model je definovan ekonomickymi aktivitami, které jsou
rozdéleny do produkénich sektorti — zemédélstvi, vyroba, sluzby a zdroje. Tyto sektory tvoii
strukturdlni model. Sektory zabezpecuji tok produktii a sluzeb smérem k populaci a populace
poskytuje praci sektorim. Nedostate¢na provazanost téchto segmentt vede k vzniku anomalii,

které mohou vést k vzniku novych BF.
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. Kondratévuv ekonomicky cyklus

Cyklus je tvofen Ctyimi fazemi, inspirovan rocnimi obdobimi. Jaro reprezentuje rozvoj a rast
ekonomiky. Nezameéstnanost klesa, zatim co mzdy a produkce roste, ceny zbozi a sluzeb na
druhé strané¢ zistavaji relativné stejné. Stavebni vyroba je v obdobi jara na vrchole
produk¢éniho maxima. V obdobi léta ekonomicky rist zacina byt limitovan. Poptavka po
vyrobnich aredlech roste, ale preferuje se rychla vystavba na ,zelenych loukach® pted
odstranovanim ekologickych Skod, které je casové a finan¢né narocné. Vysledkem nadbytku
kapitalu je nedostatek zdrojt a tim pfechod do dalSiho obdobi. Obdobi podzimu reprezentuje
nepomér mezi pozadavky ekonomiky zplisobenych redlnymi omezenimi. V zimnim obdobi
ptichdzi krize, coZ reprezentuje ekonomicky utlum a ptfipravu na obdobi ristu. Na zacatku
nasledného cyklu ekonomika bojuje snedostatkem kupni sily investori a nedokaze se
vyrovnat se zatéZzi, kterd je pozistatek z faze zimniho obdobi. Kondratévovy cykly mohou
ovlivnit vznik brownfields, kde ve fazi rtistu mohou ptfedstavovat limitujici prvek pro rist a

ve fazi poklesu pfirozeny odpad.
. Inovacéni cyklus

V trznim prostiedi je infrastruktura pro primyslovou vyrobu pomérné vysoce zavisla na
produkci a dojde-li ke zruseni vyrobni jednotky, je velky ptedpoklad vzniku BF, proto je
inovacni cyklus dilezity pro kontinudlni pfesun technologii. Inovace piedstavuji novy zptisob
vyuziti zdroji firmy. Toto pierozdeleni vyuziti zdroji generuje nové podnikatelské
ptilezitosti, pfipadné vede ke zvySeni vynosu z podnikatelské ¢innosti. Vytvofeni portfolia

diverzifikuje podnikatelské riziko. Zajisténi kontinuity vyroby a zamezeni vzniku cykli

vvvvv

* Spoluprace vné zony

Existuji dva typy z6n dle obsazeni, bud’ to jsou zony o vice menSich podnikii, nebo je zona
obsazena jednou vétSi firmou. Velké podniky obsazuji zoény strategicky, vétSinou se
souhlasem vlady CR. Rozdéleni zony na portfolio, eliminuje jednostranné zaméfeni a snizuje
riziko vzniku BF, co neplati v ptipad€ spole¢né vyroby celé zony, kdy mize dojit ke krachu
celku. Na stran¢ druhé vznik synergické zony posiluje konkurenceschopnost regionu a tim

nepiimo zabranuje tvorbé BF. Klastrova iniciativa ma za ukol podpofit inovace v regionu
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tim, Ze podniky spolupracuji v oblasti vyzkumu, avSak v dlouhodobém horizontu miize
spoluprace branit inovacim, proto je potieba urcit okruh spoluprace (sdileni laboratofi, Skoleni
zaméstnancl). Dle novych studii je spoluprace idedlni na urovni projekt nikoliv spoluprace

dlouhodoba.
* Z.aKkladni infrastruktura

Prizkumem bylo zjisténo, Ze stavajici BF vznikly ukonéenim primyslovych ¢innosti,
zemédelské vyroby, vykyvy dopravni infrastruktury, ¢i zruSenim a odchodem armadnich
slozek. Nejvétsi riziko ekologického znecisténi je zejména u pramyslovych staveb, a proto je

na misté tvrdit, Ze to je nejvetsi riziko pro vznik novych BF.
. Infrastruktura primyslovych zén

K zabranéni ekonomickych cykli formou inovacnich strategii je tfeba pocitat jiz pfi
regeneraci stavajicich zon. Uzemni rozvoj musi kopirovat kfivku poptavky. Pfi vytvateni
nové prumyslové zony musi byt uvazovano s kapacitou obCanské vybavenosti a dopravni
obsluznosti okoli. Zakladani a rozvoj center primyslového vyzkumu, vyvoje a inovaci pii
vystavbé primyslové zény ma stejny vyznam jako vystavba samotnych vyrobnich hal.
Podpora VTP (védecko — technickych parkil) ma inovacni a inkubacni charakter. CTT
(Centrum pro transfer technologii) je subjektem, ktery ve spolupraci s vyzkumnymi
institucemi a vysokymi Skolami poskytuje sluzby pomahajici distribuci technologii do firem a

zaroven poskytuje odborné poradenstvi — PI (Podnikatelsky inkubator).
3.3. Déleni dle diivodu vzniku BF v CR

Divod vzniku brownfields v CR je zptisoben nepfizpiisobenim realitniho trhu poptavce, coz
je dusledek historického vyvoje ekonomiky a hospodaistvi. V Ceské republice jsou ¢lenény

BF podle charakteru vzniku néasledovné¢:
3.3.1. Primyslové nemovitosti v urbanizovaném uzemi

Pfi¢ina vzniku nevyuZivanych primyslovych zén je zména orientace Ceského primyslu

z tézk¢é primyslové vyroby smérem k vyrobé a produkci spotiebniho zbozi, informacnich
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technologii a automobilil, takZe se tyto zony staly bez vétSiho finan¢niho zédsahu nevyuzitelné

pro potieby dnesni doby.
3.3.2. Administrativni objekty

Nevyuzivané a chatrajici objekty administrativy vznikly nedostatkem finan¢nich prostredki
na provoz a udrzbu ze strany obci, dalsi kategorie vzniku je zména strukturalniho a funkéniho

uspotadani urbanizovaného uzemi.
3.3.3. Obytné BF

Do obytnych brownfields patfi nemovitosti v méné ekonomicky vyspélych oblastech a
zpusobeno ubytkem obyvatelstva v oblasti stéhujicich se za praci do vétSich mést, to
zpusobuje snizeni poptavky po nemovitostech a pribyvani BF. Zbytek tvofi bytové domy se
zastaralym bytovym fondem, ktery nema na celkovou rekonstrukci dostatek financnich

prostredki.

,»Z celkového poctu 1 969 018 domtli ve méstech a obcich CR bylo 260 357 domd, tj. 13,2 %
postaveno do r. 1919 a 320 902 domd, tj. 16,3 % mezi roky 1920-1945. Zaroven bylo pfi
S¢itani lidu, domi a byt (SLDB, 2001) podchyceno celkem 538 615 neobydlenych bytt, z
toho 353 296 v neobydlenych domech.” [5]

3.3.4. Komerc¢ni BF

Vznik komercnich BF je spojen se zménou potieb obyvatel, typickym ptikladem je vznik
velkych ndkupnich center na okraji mést, a naopak Ubytek menSich a stfednich obchodil
v urbanizované oblasti. V poslednich letech je vidét osvéta, u fady obyvatelii se zvySuje

poptavka po menSich a stfednich obchodech, coz je ptiznivy trend proti vzniku BF tohoto

typu.

3.3.5. Objekty a pozemKy Ceskych drah a SZDC s. o.

Pii¢ina vzniku BF typu objekti a pozemki CD je podhodnoceni investic na udrzovani objekti
a dodnes neexistujici inventarizace majetku CD. Mnoho objekti je v zanedbaném stavu uréen

k demolici.
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3.3.6. BF ozbrojenych slozek

Vznik souvisi s odchodem sovétskych vojsk a se zrusenim vojenskych posadek Armady CR.
Z izemi CR bylo pfesunuto zhruba 114 tisic lidi (véetné vojaki a rodinnych piislusniku),
z ¢ehoz vznikly BF bytového charakteru a presunutim vojenskych mechanizma (bojové
stroje, munice) vznikla pocetna skupina BF vojenskych prostor (kasarny), ktera je v mnohych

ptipadech kvili ekologické kontaminaci nevyuzitelna.
3.3.7. Zemédélské BF

Jednd se o nevyuzivané a zdevastované objekty byvalé druzstevni vyroby a
neobhospodafované pozemky. Zaméfeni primyslu na vyrobu spotiebniho zbozi, odsunuti

zemédélstvi na vedlejsi kolej a podinvestovani oboru zptsobilo vznik téchto BF.
3.3.8. BF po diilni ¢innosti a téZby nerostnych surovin

Vznik je jasny dle jejich nazvi, jejich revitalizace a sanace vyzaduje dlouhodobé usili, zna¢né
finan¢ni prostiedky, a hlavné ¢as pro obnovovaci ptirodni procesy vedouci k obnové

ekosystému.
3.4. Rozdéleni BF z hlediska ekonomické atraktivity

Hodnoceni BF z hlediska jejich ekonomické atraktivity je dalS$im moZnym délenim BF,
dal§im kritériem mulze byt rozsah ekologické kontaminace lokality, kdy c¢im vétsi
kontaminace, tim vétsi naklady na revitalizaci musi investor vynaloZit na realizaci projektu,

coz lze povazovat za soucast hodnoceni ekonomického.
3.4.1. Déleni BF z hlediska ekonomické atraktivity v CR

Ekonomicka atraktivita BF v CR je uréena vice faktory. Je to zejména poloha tizemi, rozsah
poSkozeni tzemi (zahrnuje se také vycisleni nakladi na ekologickou likvidaci), dal$im

faktorem je mira vzdé€lanosti, socialni urovné obyvatelstva a potencial zpropagovat lokalitu.

Projekty dle ekonomické atraktivity v CR lze rozdélit na projekty s nulovou bilanci, projekty

s mirnou podporou, nekomer¢ni projekty, nebezpecné projekty a ostatni.
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* Projekt s nulovou bilanci

Projekty tohoto typu maji vétSinou exkluzivni polohu, tudiz trh se o revitalizaci postara sam,
vefejny sektor nezasahuje penéznimi prostredky. Anglické synonymum pro projekt s nulovou

bilanci je whitefields.
. Projekt s mirnou podporou

Na rozdil od projekti s nulovou bilanci, je podpora projektli s mirnou podporou vetejného
sektoru nutna. Lokality brownfields tohoto typu nemaji lukrativni polohu. Pomér podpory
vetejnych finan¢nich prostfedki k soukromym prosttedkiim je 1:5 a to vice na strané sektoru
soukromého. Jako indikator efektivnosti projekti se pouziva pravé dany pomér vynalozeni
finan¢nich prostfedkd na strané soukromého a vetejného sektoru, dal§im indikatorem je pocet

nove vytvorenych pracovnich mist. V anglickych zemich jsou oznacovany jako greyfields.
. Nekomerc¢ni projekty

Typ nekomer¢nich projektl vétSinou nema za cil jenom zisk, ale zajima se taky o socialni
rozvoj a ochranu Zivotniho prostfedi, financovdni je kombinaci soukromych a vefejnych
prostiedkti vpoméru 1:1 az 1:4. Vhodny zplsobem financovani je vyuZzit grantl

strukturalnich fondt.
* Nebezpecné projekty

Nebezpecné projekty jsou v pokrocilém havarijnim stavu, které ohrozuji lidské zdravi a
zivotni prostiedi. V ptipad¢€, ze neni mozné urcit vinika vzniku ekologické zatéze projektu je
hrazen z prosttedkii daiiovych poplatnikd. Jejich obnova byvéa Casto nékladnd, a proto neni

velky zajem ze strany soukromého sektoru investovat financni prostfedky do projektl tohoto

typu.
* Ostatni projekty

Trzni ekonomika produkuje také jiné projekty, jaké byly uvedeny v kategoriich piedtim. Jsou
to projekty, pro které je obtizné najit investora, jelikoz nabidka daleko ptresahuje poptavku, a

proto zistavaji po dobu dlouhého horizontu nedotéeny. Pro obnovu téchto lokalit je potieba
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vytvofeni speciadlniho programu, kterého cilem je zaméfeni na navraceni pozemkl do typu

nezastavénych ploch s pfirodnim charakterem.

3.4.2. Klasifikace BF v USA

Ve Spojenych statech americkych je klasifikace jednodussi a d€li se pouze na tfi skupiny, jsou

to, ekonomicky zivotaschopné, Caste¢né navratné a nenavratné.
. Ekonomicky Zivotaschopné BF

Jsou to lokality a arealy nejvice ptitahujici soukromy kapital, jelikoZ se svou dobrou polohou,
a ne velkymi ndklady na revitalizaci pfi ekonomickém hodnoceni vykazuji kladna Cisla a
dobrou dobu névratnosti. Prostiedky z vefejného rozpoctu nejsou zapotiebi, trh se vypotrada
s timto typem BF sam. Projekty podobného charakteru se v CR objevuji jako historické

prumyslové ctvrti, které developeti proménuji na reziden¢ni oblasti.
* Castecné navratné

Projekty caste¢né¢ navratné jiz nemaji tak dobré ekonomické parametry. Névratnost
nedosahuje kladnych ¢isel, tudiz nepokryje investi¢ni ndklady. VétSinou se jedna o lokality
pomérn¢ lukrativni, ale casto velmi ekologicky =zatizené. Investicni zamér vétSinou
nekonkuruje projektim nezatizenym, tudiZ se pfistupuje k financovani z ¢asti soukromych a
z ¢asti vetejnych prostiedkli. Pomér vynalozenych vefejnych a soukromych prostfedka byva

1:1az 1:10.
¢ Nenavratné

Projekty, které na revitalizaci pohlti znatné mnozstvi finan¢nich prostiedkt, kvali
zanedbanému stavu a ekologické kontaminaci. Soukromy sektor vétSinou o lokality
nendvratné vibec nejevi zdjem, a tak veSkeré Usili zlstava na sektoru vefejném, ktery zas
naopak nedisponuje kapitdlem a neexistuje dostateCna viille regenerovat kontaminované

oblasti.
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3.4.3. Klasifikace BF v EU

Kritériem déleni BF v Evropé se odklani od hodnoceni pouze dle Cist¢ ekonomickych
parametrt, ale bere v potaz také rozvojovy potencial lokality. Brownfields se v Evropé
(Zejména ve Francii a Némecku) déli na samostatné rozvojové, pasivné rozvojove,

nerozvojove.
* Samostatné rozvojové

Pozemek, na kterém lezi BF samostatné rozvojovy ma vysokou hodnotu kvili své poloze a
nizkym nakladim na regeneraci. Jsou to projekty nevyzadujici pomoc verejného sektoru, trh

si sam poradi.
* Pasivné rozvojové

Pro soukromy sektor vice rizikové investice, a proto vétSinou vyzaduji podporu sektoru

vefejného.
* Nerozvojové

Pti zachovani poméra v okoli lokality je rozvojovy potencial nulovy. Strategie obnovy uzemi

je rekultivace.
3.5. Regenerace uzemi

Ocenéni sanac¢nich technologii je vétSinou velmi obtizné, 1 kdyZ se ceny odvijeji zakonem
nabidky a poptavky, neexistuje jasna klasifikace a odhadnuti dekontaminac¢nich opatteni,
které by mohlo byt pouzito pii zadavacim ftizeni. Ocenéni dekontaminace zalezi také na
poloze samotného projektu, v riznych lokalitach jsou ndklady odlisné. Néklady se odvijeji od
geologickych, hydrogeologickych a geochemickych podminek. Porovnani sanacnich systému

se odehrava na trovni jednotlivych parametrt a jednotek.
3.5.1. Parametry a jednotky

Jeden ze zplsobu odhadu ceny sanacnich technologii je vytvofeni tzv. vzorovych lokalit,

které se mohou lisit v zdkladnich a dopliujicich podminkach.
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. Zakladni podminky

e Hloubka hladiny podzemnich vod.

e Mocnost akumula¢ni vrstvy podzemnich vod.
e Hydraulicka propustnost.

e Rychlost proudéni podzemni vody.

e Velikost kontamina¢niho mraku.
Zakladni podminky jsou diilezité pro urceni okrajovych bodl rozmezi cen.
* Dopliiujici podminky

e Zona
o Dostupnost lokality.
o Dostupnost energii.
o Petrografie nesaturované zony.
o Petrografie saturované zony.
o Plosny rozsah kontaminace.
o Objem kontaminované saturované a nesaturované zony.
e Horninové prostredi
o Koncentra¢ni profil polutantu.
o Charakter ohniska.
o Vlastnosti polutantu.
o Rozlozitelnost.
o Celkové mnozstvi polutantu.
e Podzemni voda
o PH a koncentrace rozpustén¢ho kysliku.
o Redoxni potencial (Schopnost zoxidovat).
o Koncentrace konec¢nych akceptorti elektronti pro biologickou degradaci.
o Obsah rozpustnych latek, tvrdosti, Zeleza, manganu a jinych anorganickych
latek.

o Absorpcni vlastnosti horniny.
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3.5.2. Pouzivané technologie

Regenerace brownfields se Castokrat potykd se znacnym ekologickym zatizenim. Sanace
uzemi je obvykle ndkladna zhlediska finanéniho 1 lidskych zdroji. Vybér optimalnich
sanacnich a inovacnich technologii miize ovlivnit pribéh regenerace a v kone¢ném diisledku
snizit finan¢ni zatiZeni a zkrdceni doby samotné realizace. Samotné sanacni technologie se
déli dle zaméfeni na: technologie pro oSetfovani nesaturované zony, technologie cisténi
podzemni vody a prisakovych vod, technologie ¢iSténi ptidniho vzduchu a vzdusSin.

Technologie zahrnuji celou Skalu dekontaminacnich postupii.
3.5.3. Evidence ekologickych zatézi

Jako prvni je potfeba urcit tzv. velikost kontaminacniho mraku, coZ je procento zamoteného
tizemi z celkové plochy zony. Na zakladé projektu Ministerstva ZP byla vytvofena evidence
ekologickych zatézi pomoci geoinformacni databaze, kter& ma ndzev SESEZ (Systém

evidence starych ekologickych zatézi).
3.1. Ekonomické hodnoceni regenerace Brownfields

Regenerace BF jako nastroj obnoveni, néjakym zpisobem kontaminovaného tizemi, se stava
na urovni statu a mést ¢im dal vétsi téma, divod proc se popularizuje regenerace opusténého
uzemi je zvySeni atraktivity téchto vefejné piistupnych uzemi, ochrana ptirody, tvorba

pracovnich prilezitosti, ochrana zdravi a hlavné efektivni vyuzivani pady.

Problém hodnoceni regenerace spociva v ¢eleni dvou problémt, jeden znich je odlisSné
naroky na ochranu pfirody a krajiny a druhy samotna ekonomicka efektivnost projektu BF.
Projekty brownfields jsou velmi nékladné a riskantni, proto je potieba vénovat pozornost

jejich ekonomickému hodnoceni.
3.1.1. Vstupni udaje

Je jasné, ze neni mozné donekonecna rozsifovat vystavbu na zelenych loukach, proto se stale
Castéji pristupuje k regeneraci brownfields a tim se podporuje udrzitelny rozvoj mist a obci.
Nejdiive je potieba rozdelit BF do skupin, a to dle pivodniho zpiisobu vyuziti na vyrobni,

vetejné vybavenosti, bydleni, obchod, sluzby, vojenské, draZzni a ostatni a dle budouciho
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vyuziti na bydleni, rekreaci, rozvoj zelen¢€, vetejné vybavenosti, obchodni aktivity a dopravu.
Rizika brownfields lze rozd¢lit rizika do tfech kategorii: riziko populace, Zivotni prostiedi a

stavebni prostiedi. VétSina velkych projektii ma vicero zacastnénych stran.
3.2. Revitalizace brownfields

Investofi se Casto rozhoduji o realizaci projektu jenom na zékladé¢ ekonomickych kritérii, a
proto se vétSinou rozhodnou stavét na zelené louce — greenfields. Diky investicnim stimultim
v podobé pobidkovych programii vlady CR pro zahrani¢ni investory se hromadné investuje ve
vystavbé vyrobnich zdvodi a dalSich komer¢nich komplexi. Pti vystavbé projekta je potieba

hledét na tii dalezita hlediska: ekonomické, socialné-kulturni a ekologické.
. Ekonomické hledisko

Ptichod zahrani¢niho kapitalu piinasi praci pro tuzemské dodavatele a produkci zbozi, ale
zéroveil miize ohrozit podnikani tuzemskych subjektl v drtivé vétSin€é zejména malych a

sttednich podnika.
. Socialné-kulturni hledisko

Caste¢nou vyhodou revitalizace brownfields z hlediska socialné-kulturniho je tvorba novych
pracovnich mist, ale milize znamenat 1 ztratu mist v jinych oblastech v piipadé
nekonkurenceschopnosti danych subjekti zanikaji a tim se destruuje lokalni trh se surovinami

a polotovary z regionu.
* Ekologické

V dnes$ni dobé velmi povrchové vnimané, ale zaroven dualezité hledisko. Drtiva vétSina
projekti se realizuje na ,,zelené louce* (,,greenfield*), coz je pro ptirodu velmi zatézujici jev,
ne jenom z divodu vystavby projektu na padach prvni bonity. Jiz samotna realizace projektu
piirodu zna¢né zatézuje a navic vznikem vysokokapacitnich komunikaci znehodnocuje

ekologicky biotop.
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4. Brownfields na uzemi mésta Brna

Na tizemi mésta Brna se nachédzeji nevyuzité a zanedbané plochy i1 navzdory tomu, ze Brno je
v kontextu stiedni Europy vyspélé a moderni mésto. Celkova plocha takto zanedbanych
oblasti brownfields je na izemi Brna pfiblizné 378 ha, coz je 1,6 % z celkové rozlohy mésta.

Drtiva vétSina BF je pozistatkem transformacnich procest po roce 1989.

4.1. Evidence BF

Do evidence lokalit brownfields v Brn¢ se zafazuji pouze nevyuzivana, zdevastovana,
nedostate¢né a nevhodné vyuZzivana uzemi s rozlohou minimaln¢ 0,5 ha. V nasledujici tabulce

¢islo 1 je vidét vycislené rozlozeni ptivodniho téelu vyuziti BF.

Tabulka 1: Pivodni ucel vyuziti lokalit brownfields (pocet a rozloha — absolutn¢)

2006 2007 2009 201 2 2014
T e
lokalit (ha) lokalit (ha) lokalit (ha) lokalit (ha) lokalit (ha)

vyrobni

vefejna vybavenost 9 21 9 19 12 27 10 23 10 31
bydleni, obchod, sluzby 2 4 6 10 1 1 10 9 13 13
vojenské 9 66 10 81 11 72 9 40 8 34
drazni 3 12 3 12 4 36 7 16 6 13
jiné - nespecifikované 15 45 12 37 13 39 15 33 15 33
celkem 119 516 119 519 127 556 124 418 128 378

Revitalizované lokality brownfields

_ Do roku 2006 | Aktualizace 2007 | Aktualizace 2009 | Aktualizace 2012 | Aktualizace 2014

Pocet revitalizovanych lokalit

Pfiblizna rozloha (ha) 105 9 8 33 8 163

Zdroj: Server https://www.brno.cz/

Pti zobrazeni BF do mapy je ziejmy piehled umisténi BF na uzemi mésta Brna — je mozné

vidét vysokou koncentraci prave v centru.
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Obr. 1, Schématické znazornéni lokalit brownfields v Brné dle piivodniho vyuZiti

Zdroj: Server https://www.brno.cz/

4.2. Podpora BF — Koncep¢ni dokumenty

Diiraz na podporu revitalizace fesi vicero koncepcnich dokumentli na Urovni statu, kraje a

mésta. Jsou to:
Koncep¢ni dokumenty na urovni statu

e Narodni strategie regenerace brownfieldi (2008): www.czechinvest.cz
e Strategicky ramec udrzitelného rozvoje CR (2010): www.mzp.cz

e Strategie regionalniho rozvoje CR (2014-2020): www.mmr.cz

e Statni politika Zivotniho prostiedi CR (2012-2020): www.mzp.cz

e Politika izemniho rozvoje CR, Aktualizace ¢.1 (2015): www.mmr.cz
e Politika architektury a stavebni kultury CR (2015): www.mmr.cz

e Narodni databaze brownfields (Czechlnvest): www.brownfieldy.cz
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Koncep¢ni dokumenty na drovni Jihomoravského kraje

Strategie rozvoje Jihomoravského kraje 2020: www .kr-jihomoravsky.cz

e Program rozvoje Jihomoravského kraje na obdobi 2014-2017: www.kr-
jihomoravsky.cz

e Regiondlni inovacni strategie Jihomoravského kraje 4 (2014-2020): www.risjmk.cz

e Databaze brownfields v Jihomoravském kraji (Regionalni rozvojova agentura jiZni

Moravy): www.brownfieldy-jmk.cz
Koncepc¢ni dokumenty na irovni mésta Brna

e Integrovani strategie rozvoje Brnénské metropolitni oblasti: www.brno.cz/iti

e Strategie pro Brno (2007) aktualizace 2014: www.strategie.brno.cz

e Koncepce ekonomického rozvoje (2009): www.brno.cz/sprava-mesta/dokumenty-
mesta/koncepcni-dokumenty

e Strategie bydleni mésta Brna (2009): www.brno.cz/sprava-mesta/dokumenty-
mesta/koncepcni-dokumenty

e Program rozvoje cestovniho ruchu mésta Brna 2010-2015: www.brno.cz/sprava-
mesta/dokumenty-mesta/koncepcni-dokumenty

e Mapa brownfields ve mésté Brné (2014, MMB): www.brno.cz/brownfields

4.3. Vybrané uspésné projekty revitalizace BF

V této kapitole jsou piedstaveny projekty mésta Brna tak i projekty soukromych investort, ¢i
uz realizované nebo v etapé vystavby. Jedna se o stavby pro bydleni, vyrobu, sluzby i

obCanskou vybavenost. Vybrané jsou jenom ty nejvetsi.

V prvni ¢asti kapitoly jsou uvedeny jiz zrealizované vetejné projekty, v ¢asti druhé

zrealizované soukromé projekty. Na obrazku c¢islo 2 jsou uvedeny polohy jednotlivych
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Obr. 2, Lokalizace vybranych projektt revitalizace brownfields

Zdroj: Server https://www.brno.cz/

4.3.1. Zrealizované BF financované verejnym sektorem
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L VIDA! Science centrum — byvaly pavilon D BVV

Brownfield se nachazi v oblasti Staré Brno. Pavilon D v aredlu Brnénskych veletrhti a vystav
byl postaven v roce 1973. Objekt byl jiz zna¢né dosluhujici, proto bylo rozhodnuto o jeho
revitalizaci a vroce 2011 byla podana zadost o dotaci Jihomoravskym krajem v ramci
opera¢niho programu Vyzkum a vyvoj pro inovace, ktera byla schvalena. Celkova vysSe
dotace byla 572 mil. K¢ zbytek cca 86 mil. K¢ byl hrazen z rozpoctu Jihomoravského kraje.
Projekt se zacal realizovat vroce 2012 s vyvrcholenim otevieni na konci roku 2014.
Z puvodni budovy byly vyuzity zéklady a nosné prvky stfechy a stiesni konstrukce. Budova

ziskala novy sklenény plast, probéhla vestavba vnitini prostort dilen, u¢eben a sali a byly

vybudovany kancelafe uvnitt budovy.

Obr. 3, VIDA! science centrum — zdbavny védecky park — Brno

Zdroj: Server http.//www.jizni-morava.info/brno /
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L Sportovni areal Hnévkovského — byvalé skleniky

Aredl se nachazi v méstské casti Brno-Komarov. Revitalizace arealu Hnévkovského byla
rozdélena do vicero etap. V roce 2007 zacala kolaudaci baseballového stadionu, nasledné
areal prosel novym majetkovym uspofadanim a byl svéfen méstské casti Brno-Jih, v roce
2008 probéhlo vyklizeni aredlu, demolice staveb a aredl se zptistupnil vetejnosti. Rok 2010
byl pestry a podafilo se oteviit vic véci jako napiiklad: vicetcelové hiisté, fotbalové
tréninkoveé hiisté mladeze Sparty Brno, cyklistickd stezka s in-line ovalem a détskou BMX
drdhou, budova tréninkového stfediska mladeze, a nakonec mezi 1éty 2013 a 2014 se
realizovala vystavba tenisovych kurtl, viceucelového hfisté, sportovniho klubu
s horolezeckymi sténami a lavka pies feku Svratku. Revitalizace aredlu prospéla nejen
blizkému okoli méstské casti Komadrov, ale diky své dostupnosti po cyklostezce 1 Sir§Simu

okoli Brna. Celkovy naklad ¢inil cca 180 mil. K¢ 100 % z vetejnych rozpoctu.

Obr. 4, Pohled na Sportovni areal Hnévkovského

Zdroj: Server http://www.centrumnews.cz/
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* Revitalizace bytovych domi — ulice Vranovska

Historie brownfieldu na ul. Vranovska 17 A,B (Zéabrdovice) je zajimava z pohledu toho, ze
v roce 2010 byla podana zadost na demolici obou objektl, avSak znalecky posudek statika
zjistil nezdvadny stav na obvodovych a nosnych zdech, co vyustilo v roce 2012 k schvaleni
zameru revitalizace méstskym zastupitelstvem, az se nakonec v roce 2013 — 2014 revitalizace
zrealizovala. Celkové ndklady na revitalizaci dvou objektd byly cca 75 mil. K¢ veskeré
naklady pokryty z vetejnych rozpocti. Vzniklo 40 bytovych jednotek. Pied nedavnem se
zrealizoval projekt druhé etapy, a to rekonstrukce objektu ztrojice bytovych domu —
Vranovska 17C, takze bylo docileno revitalizace celého aredlu bytovych domi na ul.

Vranovska.

Obr. 5, Revitalizace bytovych domii, ul. Vranovska

Zdroj: Server http.//www.kt-arch.eu/architektura/projekt/bytove_domy vranovska/
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¢ Studio CT Brno — &ast arealu Zetor

Aredl prosel v minulosti mnoha vlastnickymi zménami, tou podstatnou podstoupil v roce
2009, kdy pozemky odkoupila Ceska televize. Projekt pokracoval vydanim stavebniho
povoleni v roce 2011. Nasledn¢ projekt zapocal v roku 2014 a dokoncen byl v zafi v roce
2016. Na popud vedeni televizniho studia Brno se ptivodni rozsah projektu snizil zhruba o
polovinu z 660 mil. K¢ na vyslednych cca 340 mil. K¢. Nové televizni studio je tvofeno tfemi
budovami. Budova A je zrekonstruovany ptivodni objekt feditelstvi podniku Zetor uréeny pro
kancelarské ¢innosti — pro vedeni studia, dramaturgii, produkci, ekonomiku a provoz, ale i pro
technické televizni profese — stiihace, zvukatfe atd., budova B pro zpravodajstvi a dvé

televizni studia a budova C, ktera bude slouzit pro gastro provoz.

Obr. 6, Studio CT — &ast arealu Zetor

Zdroj: Server http://annamackova.cz/
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4.3.2. Zrealizované BF financované soukromym sektorem

* Sono centrum — byvala stavebni proluka

Brownfield se nachdzi na ulici Veveii. V roce 2008 se majitelem pozemku pod centrem stal
soucasny vlastnik SONO Records, s.r.o. Samotna vystavba projektu zacala v roce 2011 a po
trojro¢nim tazeni byl objekt zptistupnén v roku 2014 navstévnikim. Sono centrum je svym
designem a konceptem jedinecnou stavbou, protoze spojuje hotel, restauraci a hudebni klub.
Celkové naklady na projekt Cinili cca 300 mil. K¢ ztoho vSechno bylo hrazeno z rukou

soukromého investora.

Obr. 7, Sono Centrum — Brno

Zdroj: Server https://upload.wikimedia.org/
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* Park Rezidence — byvala prodejna stavebnin

Park Rezidence se nachdzi v méstské ¢asti Kralovo Pole. V roce 2008 byl ukoncen provoz
prodejny stavebnin, aby v roce 2009 mohli byt budovy pro ptivodni ucel zboteny. Zalit se
mélo uz vroce 2010 avSak francouzsky developer Sogeprom, ktery projekt odkladal a
nakonec nerealizoval. Nasledné¢ proSel pozemek vlastnickymi zménami a majitelem se stal
soucasny investor RSJ PE na konci roku 2012 se zacalo s realizaci a dva roky pozdéji se
kolaudovala prvni ¢ast komplexu bloky A, B a o tfi mésice pozdéji bloky C a D. Celkové
naklady tohoto projektu byly cca 200 mil. K¢ vSechny prostiedky hrazeny ze soukromého

rozpoctu.

Obr. 8, Dokonceni Park Rezidence — Brno

Zdroj: Server http.//www.archdesign.cz/
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4.3.2. Nedokoncené a potencialni projekty revitalizace BF

Vroce 2017 je patrny rozbéh a dobrou kondici stavebni produkce a tendenci realizovat
projekty revitalizaci BF, avSak stdle zbyva mnoZstvi nevyuzivané plochy na tizemi mésta a
tim 1 mnoho pfileZitosti pro potencialni investory. Opét jsou uvedeny vybrané objemovée

nejvetsi projekty.
* Projekt Vinéna

Projekt spolecnosti CTP je jeden z nejvétSich momentalné budovanych pozemnich stavebnich
areall v Brné. Projekt zapocal bouracimi pracemi v roce 2017 a realizace ma trvat cca 10 let.
Ptredpokladané naklady na obnovu aredlu byvalé Vinény jsou cca 2 miliardy K¢. Celkem bude
zboteno 50 budov a postaveno 12 novych ve vice etapach. Projekt byl mirn€¢ pozdrzen

v izemnim fizeni kviili pozadavkiim pamatkaii, ty si nakonec prosadili zachovani budovy

Bochnerova palace, ktera stoji v Pfizové ulici. Prvni etapa projektu by méla byt hotova v jaru

roku 2018.

Obr. 9, Vizualizace projektu VIinéna

Zdroj: Server http.//www.boucnik.cz/
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* Areal byvalé Zbrojovky

Uz v roce 2008 byl predstaven projekt na prestavbu aredlu spole¢nosti J&T, kvuli finan¢ni
krize se projekt nerealizoval a spolecnost J&T se rozhodla prodat pozemek do rukou
spolecnosti CPI. Spolecnost CPI disponuje koncepénim névrhem projektu, ktery zahrnuje

opatfeni protipovodiiové ochrany, jelikoz se areal nachazi v zéplavovém tuzemi. Momentalné

je projekt v stadiu piipravy.

Obr. 10, Vizualizace Nové Zbrojovky

Zdroj: Server https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/nova-zbrojovka-brno-cpi/
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¢ Mala Amerika

Areal vznikl v letech 1894-97. Pozemek a areal patii do vlastnictvi Ceskych drah a ve spravé
spolecnosti BNSD (Brno New Station Development). Sprava arealu od roku 2014 mgélo
sdruzeni Container41, avSak vroce 2016 dostalo vypovéd, kvili organizovani akcii
charakteru, které se nelibilo pravé BNSD. Momentaln¢ se v aredlu nekonaji zddné akce,
jelikoz se stale rozhoduje o budoucim vyuziti, existuje varianta, ze areal bude vyuzit pro ucely

nového, resp. rozsifeni stavajiciho nadrazi. V neplatném referendu se obcané Brna vyslovili

pievazné pro tuto variantu.

-

Obr. 11: Pohled na areal Mala Amerika — Brno

Zdroj: Server https://d48-a.sdn.szn.cz/
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* Byvalé Kohnova cihelna

Uz pted rokem 1989 byl areal byvalé cihelny opustén a chatral. Po roku 1989 se podafilo ¢ast
uzemi ziskat p. Ing. Miroslavovi Pokornému, ktery provozoval na uzemi skladku
komunalniho odpadu a suti, co bylo v rozporu s piedstavami Klidové zony mésta Brna, a tak
v roce 2003 firma p. Pokorného neziskala povoleni nakladat s odpadem. Firma svoje aktivity
pfesunula na jiné misto, ale navezeny odpad zistal na tzemi a piedstavuje ekologickou
hrozbu. Lokalita je urena dle izemniho planu k zastavéni, avSak je dotena restituci —
vzneseni naroku pi. Bertou Schmidtovou (Kohnovou) a teda vystavbu do vyteSeni restitucnich

narokt nelze zapocat.

Obr. 12, Pohled na Brno byvalé Kohnovy cihelny na Cerveném kopci v roku 1952

Zdroj: Server http://koda.kominari.cz/
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4.3.3. Vize pro BF v mésté Brno

Z ptedchoziho prehledu je ziejmé, Ze drtiva vétSina BF projekti se uskute¢nila v centru
mésta, kde maji nejvetsi uplatnéni, kvili lukrativnosti pozemki. Revitalizace BF je dilleZitou
soucasti zkvalitiiovani Zivota a soucasti obnovy uzemi ve méstech. Z hlediska ekonomického
jde o podstatny ukazatel kvality Zivota ve mésté. Tradice obnovy zchatralych objekti béhem
krize ustoupila, ale v poslednich letech je zifejmy trend zvySovani nabidky revitalizace BF,
piesto v Brné¢ stale zlistavd mnozstvi jesté nerevitalizovanych BF v takika celém centru (vic je
o téchto lokalitach uvedeno v dalsi kapitole). Vize mésta Brna by méla byt pravé obnova
uzemi, zlepSovani Zzivotniho prostiedi, coz lze dosdhnout pobidkovym systémem pro
soukromé investory a zvySovanim rozsahu investic ze zdroje vefejnych rozpoctl na strané

vetfejného sektoru.
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5. Ekonomicka situace v CR

Znacny vliv na rozhodovéani o realizaci projektu mad vzdy aktudlni stav ekonomického
prostiedi, vnémz hodld investor projekt realizovat. Ekonomicka situace se po velké
hospodarské krizi méni k lepSimu, naznacuji to ukazatele jako HDP, vyvoj stavebni vyroby
(pocet zahajenych a zrealizovanych bytovych jednotek). VySe mzdy taktéz zobrazuje dobrou
kondici Ceské ekonomiky, ktera je v poslednich letech jednou z nejlépe rostoucich ekonomik

ze statu Evropské unie.
5.1. Hruby domaci produkt

V roce 2013 jsou ziejmé posledni dozvuky hospodarské krize. Rok 2015 je rokem rustu, kdy
se Ceskd ekonomika odraZi od dna, nasledné 1ze zaznamenat opét mirny pokles mezirocniho
rstu vroce 2016. Rekordni rist mezi vSemi zemémi Evropské unie je patrny pravé

v minulém roce 2017.

PROCENTUALN{ VYJADRENT NARUSTU HDP %
~

-1,2

1/2013  1/2013  IV/2013 2014  1/2014 1I/2014 1V/2014  1/2015 /2015  1I/2015 IV/2015  1/2016 /2016  WI/2016 IV/2016  1/2017  1I/2017 /2017
CTVRTLETI

= KRIVKA VYVOJE NARUSTU HDP

Obr. 13 Vyvoj HDP v letech 2013-2017

Zdroj: Server https://www.czso.cz/csu/czso/hdp _narodni_ucty
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5.2. Stavebni bytova vyroba

Stavebni bytova vyroba je v nasledujicim grafu znazornéna pocltem zahajenych a
dokoncenych bytovych jednotek po jednotlivych ctvrtletich sledovanych let. Od roku 2013 je
vidét postupny mirny nartist poctu zahdjenych a poctu realizovanych bytovych jednotek.
V ramci jednoho roku je vzdy vidét sezénnost dokoncenych bytt, kdy maximum je vzdy ve
ctvrtém kvartalu, a naopak minimum ve druhém. V piipadé zahdjenych byti je vzdy
maximum ve druhém kvartdlu roku hlavné kvuli klimatickym vlivim, na kterych je

stavebnictvi zavislé.
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Obr. 14, Vyvoj stavebni vyroby (zahdjené a dokoncené byty) v letech 2013-2017

Zdroj: Server https://www.czso.cz/csu/czso/stavebnictvi
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5.3. Nezaméstnanost

Nezaméstnanost je dillezitym ukazatelem vykonnosti ekonomiky a zobrazuje stav trhu prace.
Vroce 2011 az 2013 je nezaméstnanost piiblizné stejna a to kolem 7 %, po roce 2013 je
patrny pokles, co je u nezaméstnanosti ptiznivy jev. Od roku 2013 po pfitomnost je pokles

kontinualni az na soucasné historické minimum 3,5 %.
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Obr. 15 Vyvoj nezaméstnanosti v letech 2011-2017
Zdroj:

Server https.://www.czso.cz/csu/xb/podil_nezamestnanych_v_jihomoravskem_kraji v _letech 20011 az 2017
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5.4. Prumérna vySe mzdy

Primérna hruba mési¢ni mzda je podil mzdovych prostredkli piipadajici na jednoho

zaméstnance za mesic. [6]

Druhym ukazatelem trhu prace je primérna vyse mzdy. Ta od roku 2013 postupné roste, na
grafu je zndzornéna sezonnost, a to pravé ve IV. kvartdlu je primérna mzda nejvyssi.
Meziro¢ni nartist je ptiblizné 1 000 K¢, momentalné vysSe prumérmé mzdy uto¢i na hranici

30 000 K¢.
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Obr. 16 Vyvoj pramérné mzdy v CR za roky 2013-2016

Zdroj: https://www.czso.cz/csu/xb/prumerna_hruba_mesicni_mzda_v_jihomoravskem_kraji
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6. Projekt RD Park — Uvolfiovana zapadni Cast arealu Zetor,

a.s.

V nasledujici ¢asti diplomové prace je feSena piipadova studie, kterd je zaméiena na
ekonomické vyhodnoceni developerského projektu. K oziveni zapadni nevyuzivané casti
uvolnénych pozemkl byvalého aredlu Zetor Brno dochazi nejen diky projektu brnénského
studia Ceské televize (kapitola o projektech brownfields) , ale i diky navazujicimu dal§imu
projektu RD Park — vyrobné — obchodni zony a tim se stava projekt RD Park brownfieldem.
Novostavba Primyslové a obchodni zony RD Park se nachazi v primyslovém aredlu
spole€nosti Zetor, a.s. v Brné LisSni v zastavéném Uzemi. Pozemky, na nichZ bude projekt

vystaveén, jsou ve vlastnictvi investora. Celkova plocha pozemku je 9 034 m2.
6.1. Zarazeni projektu RD Park

Projekt RD Park se fadi mezi brownfieldy, které vznikli z izemi po primyslové nemovitosti

v urbanizovaném tzemi.
6.2. Projekt a okoli

Projekt je rozdélen do dvou casti a zaroven etap. Prvni etapu tvofi vystavba stavebnich
objektti SO02, SO03 — skladové-obchodni boxy (v soucasnosti jiz realizované) a dalsi etapu
tvofi vystavba objektu SOO1 administrativni budova (zatim nerealizovana). Na nasledujicich

obrazcich je uvedena celkova situace uzemi projektu a vizualizace feSeného arealu.
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Obr. 17, Celkova situace arealu RD Park

Zdroj: Projektova dokumentace pro provedeni stavby primyslova a obchodni zona RD Park, HiArch spol. s.r.o.
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Obr. 18, Vizualizace arealu RD Park

Zdroj: Server https://www.investuj.cz/

6.2.1. Skladové-obchodni boxy
* Koncept a vyuziti

RD Park realizuje vystavbu skladové-obchodnich boxi pro firmy, kladen je diraz na nizké
provozni naklady a vzhled. Cely projekt je koncepci feSen jako nizko energeticky (kategorie
A mimotadné usporné budovy). Zajimavosti projektu je taktéz ekologické feSeni vytapéni
prostor pomoci tepelnych vrti. Boxy jsou svou dispozici variabilni, a tudiz mohou slouzit
jako obchodni, skladovaci a prostory pro lehkou vyrobu. K uzivani prostoru slouzi dvé

varianty, jednak prondjmem prostor v ptipad¢ zajmu odprodejem jednotky.
* Architektonické a dispozicni Feseni

Objekt — skladové a vyrobni haly (severni): Objekt se sestdva ze 4 shodnych samostatné
provozovatelnych sekei (samostatnych funkénich jednotek). Jedna funk¢ni jednotka je tvorena
skladovou/vyrobni halou o ploe cca 270 m* s dvoupodlazni administrativng obchodni &asti o

plose cca 132 m?. Predpokladany/uvazovany podet zaméstnanci je 5-10 osob.
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Obr. 19, Severni pohled na objekt SO02

Zdroj: Projektova dokumentace pro provedent stavby priimyslova a obchodni zona RD Park, HiArch spol. s.r.o.

Objekt — skladové a vyrobni haly (jizni): Objekt je obdobou piedeslého seskupeni. Je

tvotfen 5 funkénimi jednotkami/sekcemi stejnymi jako u objektu severniho.

POHLED JIZNI (M1:150)

Obr. 20, Jizni pohled na objekt SO03
Zdroj: Projektova dokumentace pro provedent stavby priimyslova a obchodni zona RD Park, HiArch spol. s.r.o.

¢ Konstrukéni a stavebné technické reSeni

Nosny konstrukéni systém je navrzen z diivodu technologickych a v kone¢ném dusledku také
cenovych jako prefabrikovany, zelezobetonovy skelet. Dlvodem je predevSim velka
opakovatelnost u pronajimatelnych hal, rychla montdz bez zasadniho vlivu na klimatické
podminky a dobra pozarni odolnost téchto konstrukci. Zalozeni bude z diivodu nevhodného

zemniho podloZi provedeno na pilotach.
6.2.2. Administrativni budova
* Koncept a vyuziti

Soucasti realizace komplexu RD park je 1 administrativni budova (zazemi celého aredlu).

Budova mé jedno podzemni a Ctyfi nadzemni podlazi. V 1.PP jsou umistény podzemni
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garaze, v 1.NP jsou prostory vhodné jako obchodni prostory (obchodni showroom)
s prosklenymi vylohami. Dalsi podlazi (2. az 4.NP) jsou vyhrazeno pro ucely kancelafi.
Administrativni budova je podobné jako skladové-obchodni boxy projektovéana dle vysokych
pozadavkl na nizkoenergeticky standard. Topeni, a dokonce 1 klimatizace je napojena na

tepelné vrty.

W r

. Architektonické a dispozi¢ni FeSeni

Administrativni budova je Ctyipodlazni objekt se suterénem, objekt je ukoncen plochou
sttechou vysky 14,3 m. V suterénu se nachdzi hromadna gardz pro 12 automobilil a technické
mistnosti. V 1.NP se nachézi recepce, 3 komer¢ni prostory a malé zasedaci mistnost. Ve 2.NP
jsou navrzeny 3 velkoprostorové kancelare se spolenym zdzemim a 2 samostatné kancelare
s vlastni koupelnou. Tieti a ¢tvrté nadzemni podlazi je totoZzné a obsahuje 3 velkoprostoroveé
kancelafe se spoleénym zdzemim a 2 samostatné kancelafe s vlastni koupelnou. Hlavni vstup
do objektu je orientovan ze severu naproti hlavnimu ptichodu do arealu. Vjezd do garaze je

z opacné jizni strany.
¢ Konstrukéni a stavebné technické reSeni

Nosny konstrukéni systém je podobné jako v objektech skladové-obchodnich z diivodu
technologickych a v koneéném dusledkii cenovych jako prefabrikovany zelezobetonovy
skelet. Vyhody prefabrikovaného skeletu jsou uvedeny jiz v kapitole predeslé. ZaloZeni
objektu je hlubinné — na pilotach. Obvodovy plast’ je nenosny a je vyzdén z tepelné izolacnich
porobetonovych tvarnic. Plocha stfecha je tvofena stropnimi panely spadovymi kliny z EPS a

hydroizolaci. Odvod destovych vod je zabezpeCen pomoci vnitinich vpusti.
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7. Ekonomické hodnoceni projektu

Pro hodnoceni projektu budou pouzita kritéria zalozena na ¢asové hodnoté penéz. Mezi ty
hlavni v hodnoceni RD parku jsou vnitini vynosové procento, ¢istd soucasnd hodnota a
diskontovanad doba névratnosti. Jako podklad pro vypocet téchto kritérii slouzi vykaz

cashflow, ktery je zpracovan dale.
7.1. Objektova sestava projektu

Celkem se projekt d€li na tfi zakladni objekty: SO0l — Administrativni budova, SO02 —
Skladové a vyrobni prostory (severni), SO03 — Skladové a vyrobni prostory (jizni) a
piidruzené objekty: SO04 az SO16.

Tabulka 2: Objektova sestava projektu RD Park

Objekt Nazev objektu / profese
Administrativni budova
Stavebni a konstrukéni ¢ast
Zdravotné technické instalace
SO 01 Vytapénia chlazeni
Vzduchotechnika a chlazeni
Silnoprouda elektrotechnika v¢. hromosvodu
Slaboprouda elektrotechnika
Skladové a vyrobni haly (severni) 4ks administrativnich boxa
Stavebni a konstrukéni ¢ast
5002 Zdra,vcitnré technick,é instalace
Vytdpénia chlazeni
Vzduchotechnika a chlazeni
Silnoprouda elektrotechnika v¢. hromosvodu
Skladové a vyrobni haly (jizni) 5ks administrativnich boxt
Stavebni a konstruk¢ni ¢ast
5003 Zdra,vcitnré technick,é instalace
Vytdpénia chlazeni
Vzduchotechnika a chlazeni
Silnoprouda elektrotechnika v¢. hromosvodu
SO 04 Komunikace, odstavné plochy - parkovisté, chodniky
SO 05 Retencni nadrZ podzemni
SO 06 ProdlouZeni vodovodu pro vefejnou potiebu
SO 07 Pfipojka vody
SO 08 Kanalizace de$tova
SO 09 Kanalizace jednotna
SO 10 PreloZka jednotné kanalizace
SO 11 Kabelovy pfivod NN (invest. akce ENERGZET, a.s.)
SO 12 Kabelovy rozvod NN
s013 Trubkovani telekomunikacni sité (Kopoflex pr. 50, délka 101 m,
D+M)
SO 14 Venkovni osvétleni - Gprava stavajiciho
SO 15 Zahradni Upravy, méstsky mobiliar
SO 16 Opérné zdi

59



7.2. Naklady projektu RD Park

Celkové nédklady projektu se skladaji ze tii casti. Jsou to ndklady samotnych objektd SOOI,
S002-SO03 a teti ¢ast tvoii ndklady na objekty SO04-16, které jsou procentualné piepocteny

dle podilt z celkového nékladu.
7.2.1. SO04-16 — Vedlejsi naklady objektii

Patfi sem samotné naklady objektl: SO04 — Komunikace, SO04 — Komunikace, odstavné
plochy — parkovisté, chodniky, SO 05 Reten¢ni nadrz podzemni SO06 — Prodlouzeni
vodovodu pro vetejnou potiebu, SO07 — Pripojka vody, SO08 — Kanalizace destova, SO09 —
Kanalizace jednotnd, SO10 — Pielozka jednotné kanalizace, SO11 - Kabelovy piivod NN,
SO12 — Kabelovy rozvod NN, SO13 — Trubkovani telekomunikacni sit¢, SO14 — Venkovni
osvétleni — uprava stavajiciho, SO15 — Zahradni Upravy, méstsky mobilidf, SO16 — Opérné

zdi. Tabulka 3 nakladi bude déle vyuzita pro piepocet vedlejSich nakladl objektu.

Tabulka 3: Vedlejsi naklady objektd SO04-16

Objekt Nazev objektu Cena bez DPH
SO 04 Komunikace, odstavné plochy - parkovisté, chodniky 3816047 K¢
SO 05 Retencni nadrz podzemni 553298 K¢
SO 06 ProdlouZeni vodovodu pro vefejnou potiebu 808 227 K¢
SO 07 Pripojka vody 136 059 K¢
SO 08 |Kanalizace destova 412 154 K¢
SO 09 Kanalizace jednotna 913 146 K¢
SO0 10 Prelozka jednotné kanalizace 721 609 K¢
SO 11 Kabelovy pfivod NN
SO 12 Kabelovy rozvod NN 390891 K¢
SO 13 Trubkovani telekomunikaéni sité 5000 K¢
SO 14 [Venkovni osvétleni - Uprava stavajiciho 132 595 K¢
SO 15 Zahradni Upravy, méstsky mobiliaf 260247 K¢
SO 16 Opérné zdi 937 262 K¢

Cena za SO04-16 9 086 535 K¢

7.2.2. SO01 — Administrativni budova

Naklady na objekt SO01 se skladdaji ze dvou ¢asti. Jedna ¢ast nakladl je tvofena samotnou

realizaci stavebni a konstrukéni &¢asti, ZTI, UT, VZT a chlazeni, SIL, SLP a druhou &ast tvofi
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piepocet poméru ndkladi na objekty SO04-16 (vedlejsi ndklady objektit). Celkovy naklad je
na objekt SOOI bude jako jediny naklad zohlednén ve vypoctech dale, jelikoz etapa S002,

SO03 jiz byla realizovéna.

Tabulka 4: Néklady na objekt SO01 — Administrativni budova

Objekt Nazev objektu / profese Cena bez DPH

Administrativni budova
Stavebni a konstrukéni ¢ast 30640715 K¢
Zdravotné technické instalace 793 696 K¢
Vytapénia chlazeni 5179317 K¢

SO01 |Vzduchotechnika a chlazeni 2509 819 K¢
Silnoprouda elektrotechnika vé. hromosvodu 708 462 K¢
Slaboproudad elektrotechnika 397916 K¢
Cena za SO 01 40 229 925 K¢
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7.2.3. SO02, SO03 — Skladové a vyrobni haly

Naklady na SO02 spolu se SO03 se skladaji podobné jako SOO01 ze dvou casti, samotné

naklady na realizaci objektl a druhou ¢ast tvoifi pomérnou ¢ast nakladi objektd SO04-16

(vedlejsi naklady objektt).

Tabulka 5: Néklady na objekt SO02, SO03 — Skladové a vyrobni haly

Objekt Nazev objektu / profese

Cena bez DPH

Skladové a vyrobni haly (severni) 4ks administrativnich box

Stavebni a konstrukéni ¢ast 15796 964 K¢
Zdravotné technické instalace 423 443 K¢
SO 02 Vytapénia chlazeni 2727 096 K¢
Vzduchotechnika a chlazeni 469 480 K¢
Silnoprouda elektrotechnika vé. hromosvodu 1113940 K¢
Cenaza SO 02 20530923 K¢
Objekt Nazev objektu / profese Cena bez DPH
Skladové a vyrobni haly (jizni) 5ks administrativnich boxu
Stavebni a konstrukéni ¢ast 19274616 K¢
Zdravotné technické instalace 529 303 K¢
5003 Vytdpénia chlazeni 3370400K¢
Vzduchotechnika a chlazeni 586 850 K¢
Silnoprouda elektrotechnika v¢. hromosvodu 1383 804 K¢
Cenaza SO 03 25 144 973 K¢

7.3. Vynosy projektu RD Park

Vynosy projektu RD Park plynou zpronagjmu riznych prostori. Prvni kategorie

pronajimatelné plochy jsou obchodni prostory, dale kancelate do 80 m” a kancelate nad 80 m”.

Rozdéleni bylo vytvofeno hlavné kvili riznym jednotkovym cenam obchodnich prostori,

Jo 4

kancelafi a velkoprostorovych kancelari.

7.3.1. Vynosy plynouci z obchodnich prostor

Obchodni prostory (komer¢ni prostory) se nachazeji v prvnim nadzemnim podlazi, ptistupné

piimo z okolitého prostiedi. Soucasti prostort jsou vylohy a plochy slouzi zejména k ucelim
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showroomil. Vynosy plynouci z prondjmu obchodnich prostor tvoii nejmensi ¢ast z celkovych

vynost.
* Vyméry ploch

Vyméry komercnich prostort tvofi tii jednotky, jedna mensi a dvé témét stejné. V piehledné

tabulce jsou uvedeny jednotlivé prostory s vymérami.

Tabulka 6, Vyméry ploch obchodnich prostor objektu SO01

Plocha
Typ prostoru [m2] Patro
Obchodni prostor 1 101,38
Obchodni prostor 2 102,9 INP
Obchodni prostor 3 66,8
Celkem obchodni prostory 271,08
* Priizkum trhu obchodnich prostor v Brné

Pro prizkumy byly vybrané lokality a prostory obdobniho charakteru. Cena byla

zpramérovana a nasledné pouzita pro odhad budoucich ptijmi.

Tabulka 7: Primérna cena obchodnich prostort v Brné¢

Specifikace Plocha [m2] |Cena za m2/més.
Pronajem obchodniho prostoru 355 m? Brno - Brno-Slatina, okres Brno-mésto 355 2799 K¢
Pronajem obchodniho prostoru 450 m?Brno - Brno-mésto 450 2 400 K¢
Pronajem obchodniho prostoru 63 m2Franzova, Brno - Maloméfice 63 2 568 K¢
Pronajem obchodniho prostoru 142 m?Nad Pfehradou, Brno - Bystrc 142 2 868 K¢
Pronajem obchodniho prostoru 82 m2ulice Mlynska, Brno 82 2928 K¢
Priimer cena obchodni prostory 2 713 K¢
Zvolena hodnota 2 800 K¢

Zdroj: Server https://www.sreality.cz/
7.3.2. Vynosy plynouci z prostori kancela¥i s plochou do 80 m’

Jedna se o nejvétsi vynos, ktery tvoii vice jak polovinu vSech vynost projektu. Celkem se

v objektu administrativni budovy bude nachazet 12 ploch ve druhém az Ctvrtém patie.
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* Vyméry ploch

Vymeéry vSech ploch jsou zobrazeny v nasledujici tabulce. V prehledové tabulce jsou uvedeny

jednotlivé prostory s vymérami.

Tabulka 8: Vyméry ploch kancelaiskych prostor do 80 m” objektu SO01

T ¢ Plocha Pat
rostoru atro
ypp [m2]
Kancelar 1 28,57
Kancelar 2 36,96 NP
Kancelar 3 64,93
Kancelar 4 77,64
Kancelar 1 50,05
Kancela,t 2 58,48 INP
Kancelar 3 65,03
Kancelar 4 74,07
Kancelar 1 50,05
Kancelal\E 2 58,48 ANP
Kancelar 3 59,4
Kancelar 4 79,9
Celkem kancelarske prostory do 80 703,56
¢ Prizkum trhu komerc¢nich prostor do 80 m>

Tak jako komeréni prostory kancelaii s plochou do 80 m?® byly vybrany i prostory pro odhad
budoucich pfijmi z kancelafskych prostor. Z prizkumu vyplyva, Ze cena prostor je vyssi jako

jednotkova cena obchodnich prostor z predeslé kapitoly.

Tabulka 9: Pramérna cena kancelaiskych prostor do 80 m* v Brn&

Specifikace Plocha [m2] |Cena za m2/més.
Pronajem kancelafe 35 m2Tufanka, Brno - Slatina 35 2 250 K¢
Pronajem kancelafe 62 m2ulice KoSuli¢ova, Brno - Horni Her$pice 62 3948 K¢
Pronajem kancelafe 24 m?Brno - ¢tvrt Brno-stied, okres Brno-mésto 24 3468 K¢
Pronajem kancelaFe 17 m2Brno - Brno-Cernovice, okres Brno-mésto 17 2 800 K¢
Pronajem kancelaFe 40 m2Brno - Cernovice, okres Brno-mésto 40 2 800 K¢
Pronajem kancelare 18 m?Brno - Brno-mésto 18 2920 K¢
Pronajem kancelafe 50 m?Palackého t¥ida, Brno - Kralovo Pole 50 2904 K¢
Pronajem kancelare 25 m2Karasek, Brno - Re¢kovice 25 3012 K&
Prdmer cena kanceldre do 80m2 3013 K¢
Zvolend hodnota 3 200 K¢
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Zdroj: Server https://www.sreality.cz/

7.3.3. Vynosy plynouci z velkoprostorovych kancela¥i s plochou nad 80 m’

Prostort s plochou nad 80 m? se v objektu nachazi pouze v poéte tii, ale zarovefi tvoti druhy

nejvetsi vynos z celkovych vynosi projektu.
* Vyméry ploch

Podet velkoprostorovych kancelafi je sice mensi jako kancelafi s plochou do 80 m? ale
celkovou vymeérou pievysuji obchodni prostory. V piehledné tabulce jsou uvedeny jednotlivé

prostory s vymeérami.

Tabulka 10: Vyméry ploch velkoprostorovych kancelaiskych prostor nad 80 m* objektu SO01

Plocha
Typ prostoru [m2] Patro
Velkoprostorova kancelar 1 152,56(2NP
Velkoprostorova kancelar 1 158,19|3NP
Velkoprostorova kancelar 1 158,19|4NP
Celkem kancelarske prostory nad § 468,94
* Priizkum trhu velkoprostorovych komeré&nich prostor nad 80 m’

Vymérou patii prostory splochou nad 80 m’ mezi druhé nejvic zastoupené, aviak

jednotkovou cenou patii mezi nejméné hodnotné. Vysledna hodnota priizkumu byla 2588 K¢.

Tabulka 11: Primérna cena kancelafskych prostor nad 80 m* v Brng

Specifikace Plocha [m2] |Cena za m2/més.
Prondjem kancelafe 770 m?Brno - Brno-Slatina, okres Brno-mésto 770 2 699 K¢
Prondjem kanceldfe 590 m?Brno - ¢tvrt Brno-Slatina, okres Brno-mésto 590 2500 K¢
Pronajem kancelare 462 m?Ripska, Brno - Slatina 462 2 550 K¢
Prondjem kancelare 152 m?Prazakova, Brno 152 2 580 K¢
Prondjem kancelafe 150 m?Prazakova, Brno 150 2 480 K¢
Prondjem kancelafe 231 m?2Brno - Brno-Slatina, okres Brno-mésto 231 2 500 K¢
Pronajem kanceldfe 3 072 m?Tufanka, Brno - Slatina 3072 2599 K¢
Prondjem kancelafe 355 m?Tufanka, Brno - Slatina 355 2799 K¢
Priimer cena kancelafe nad 80m2 2588 K¢
Zvolena hodnota 2700 K¢
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Zdroj: Server https://www.sreality.cz/

7.4. Financovani projektu

Investor se rozhodl vlozit do projektu vlastni prostfedky v hodnot€ 20 % investi¢nich nakladi,

to znamena, ze 80 % bude hrazen vérem. Splaceni uvéru bude provedeno konstantni anuitou

(splatkou) s ro¢ni urokovou sazbou 2,5 % a 30letou splatnosti. Celkova velikost tivéru je cca

37,4 mil. K¢. V nasledujici tabulce je zndzornén splatkovy kalendar avéru.

Tabulka 12: Vypocet splatek uvéru pro jednotlivé roky projektu

7.5. Stanoveni vykazu zisku a ztraty

Uvér
Polozka/Rok 1 2 3 4 5 6
Dluh 37 367 546 K¢| 36 516 134 KE| 35 643 438 KE| 34 748 924 KE| 33 832 047 KE| 32 892 248 K&
Urok 934 189 K¢ 912 903 K¢& 891 086 K¢& 868 723 K¢ 845 801 K¢& 822 306 K¢
Umor 851 411 K¢ 872 697 K¢ 894 514 K¢ 916 877 K¢ 939 799 K¢ 963 294 K¢
Anuita (splatka) 1785600 KE| 1785600KE| 1785600KE| 1785600KE| 1785600KE| 1785600 KE
7 8 9 10 11 12 13
31928 954 K&| 30 941 578 K&| 29 929 518 KE| 28 892 155 K¢| 27 828 859 KE| 26 738 981 KE| 25 621 855 K&
798 224 K¢ 773 539 K¢ 748 238 K¢ 722 304 K¢ 695 721 K¢ 668 475 K¢ 640 546 K¢
987 376 K¢ 1012061 K&| 1037 362 KE| 1063296 KE| 1089879 KE| 1117 125 KE| 1 145 054 K&
1785 600 K¢ 1785600 KE| 1785600KE| 1785600KE| 1785600 KE| 1785600 KE| 1785600 KE
14 15 16 17 18 19 20
24 476 802 K¢| 23 303 122 K¢| 22 100 100 K&| 20 867 002 K¢| 19 603 077 KE| 18 307 554 KE| 16 979 643 KE
611 920 K¢ 582 578 K¢ 552 502 K¢ 521 675 K& 490 077 K¢ 457 689 K& 424 491 K&
1173 680 K¢ 1203022 KE| 1233098 K&| 1263925KE| 1295523 KE| 1327 911 KE| 1 361 109 K&
1785 600 K¢ 1785600 KE| 1785600KE| 1785600KE| 1785600 KE| 1785600 KE| 1785600 KE
21 22 23 24 25 26 27
15618 534 K&| 14 223 398 K&| 12 793 383 K&| 11 327 617 K&| 9 825 208 K&| 8 285 238 K&| 6 706 769 K&
390 463 K¢ 355 585 K¢ 319 835 K¢ 283 190 K¢ 245 630 K¢ 207 131 K¢ 167 669 K¢
1395 137 K& 1430 015 K&| 1465765 KE| 1502410 KE| 1539970 K&| 1578 469 KE| 1617 931 K&
1785 600 K¢ 1785600 KE| 1785600KE| 1785600KE| 1785600 KE| 1785600 KE| 1785600 KE
28 29 30
5088 838 K&| 3430459 K&| 1730 620 K&
127 221 K¢ 85 761 K¢ 43 266 K¢
1658 379 K¢ 1699 839 K&| 1730 620 K&
1785 600 K¢ 1785600 K&| 1773886 Ké

Nasledujici tabulka zobrazuje vykaz zisku a ztraty projektu. Do vykazu vstupuji jako prvni

vynosy z prondjmu prostor (viz udaje z pfedchozich kapitol), dale ndklady na udrzbu, které

byly stanoveny pro prvnich 5 let jako nulové z diivodu plynuti zaru¢nich lhit, po roce patém
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byly odhadnuty na 50 000 K&/rok a nasledné po 10 letech je stanoveno na 100 000 K¢&/rok

(nezahrnuje investice na rekonstrukci). Dal$i ndkladovou polozku tvoii odpisy. Budova se

fadi do odpisove skupiny 6, to znamena, Ze doba odepisovani je zdkonem stanovena na 50 let.

Ze splatkového kalendare uvéru vstupuje do vykazu zisku a ztraty pouze urok. Na zaklade

téchto hodnot byl stanoven zaklad dané z pfijmu, dail z pfijmu a hospodaisky vysledek.

Nasledujici tabulka ukazuje pribéh vysledku hospodaieni v jednotlivych letech hodnoceni

projektu.

Tabulka 13: Vykaz zisku a ztraty projektu

Polozka/Rok 1 2 3 4 5 6

Vynosy 4 276 554 KE| 4 276 554 KE| 4 276 554 KE[ 4 276 554 KE| 4 276 554 K&| 4 276 554 K&
Naklady na udrzbu 0 Ke 0 K¢ 0 K& 0 K¢ 0 K¢ 50 000 K&
Odpisy (6) 50let 934 189 K& 934 189 K¢& 934 189 K& 934 189 K& 934 189 K& 934 189 K&
Uwvr (trok) 934 189 K& 912 903 K& 891 086 K& 868 723 K& 845 801 K& 822 306 K&
Zaklad dané z pfijmu 2408 177 KE| 2429462 KE| 2451279 KE| 2473 642 KE| 2496 564 KE| 2 470 059 K&
Dan z pfijmu 457 554 K& 461 598 K& 465 743 K& 469 992 K& 474 347 K& 469 311 K&
Hospodaisky vysledek 1950 623 KE| 1967 864 KE&| 1985 536 KE| 2 003 650 KE| 2 022 217 KE| 2 000 748 K&
Polozka/Rok 7 8 9 10 11 12

Vynosy 4276 554 KE| 4 276 554 K&| 4 276 554 K&[ 4 276 554 K&| 4 276 554 K&| 4 276 554 K&
Néaklady na udrzbu 50 000 K& 50 000 K& 50 000 Ké& 50 000 Ké& 100 000 K¢& 100 000 K¢&
Odpisy (6) 50let 934 189 K& 934 189 K¢ 934 189 K& 934 189 K& 934 189 K& 934 189 K&
Uwv&r (Grrok) 798 224 K& 773 539 K& 748 238 K& 722 304 K¢ 695 721 K¢ 668 475 K&
Z&klad dané z pfijma 2494 141 K& 2518 826 K&| 2 544 127 K&| 2 570 061 KE| 2 546 644 K&| 2 573 891 K&
Dan z pfijmu 473 887 K& 478 577 K& 483 384 K& 488 312 K& 483 862 K& 489 039 K&
Hospodarsky vysledek 2 020 255 K&| 2040 249 KE| 2060 743 K&| 2081 750 KE| 2 062 782 KE| 2 084 852 K¢|
Polozka/Rok 13 14 15 16 17 18

Vynosy 4276 554 KE| 4 276 554 K&| 4 276 554 KE[ 4 276 554 KE| 4 276 554 K&| 4 276 554 K&
Naklady na udrzbu 100 000 K& 100 000 K& 100 000 K& 100 000 K& 100 000 K& 100 000 K&
Odpisy (6) 50let 934 189 K& 934 189 K¢& 934 189 K& 934 189 K& 934 189 K& 934 189 K¢&
Uwvr (Grok) 640 546 K& 611 920 K& 582 578 K¢& 552 502 K& 521 675 K& 490 077 K&
Zaklad dané z piijmu 2601 819 KE[ 2630445 KE| 2659 787 KE| 2689 863 KE| 2720 690 KE| 2 752 288 K&
Dan z pfijmu 494 346 K& 499 785 K& 505 360 K& 511 074 K& 516 931 K& 522 935 K&
Hospodaisky vysledek 2107 473 KE| 2130 661 KE| 2154 428 K&| 2178 789 KE| 2 203 759 Ké| 2 229 354 K¢|
Polozka/Rok 19 20 21 22 23 24

Vynosy 4276 554 KE| 4 276 554 K&| 4 276 554 K&[ 4 276 554 K&| 4 276 554 K&| 4 276 554 K&
Naklady na udrzbu 100 000 K¢& 100 000 K¢& 100 000 Ké& 100 000 K¢ 100 000 K¢& 100 000 K¢&
Odpisy (6) 50let 934 189 K& 934 189 K¢ 934 189 K& 934 189 K& 934 189 K& 934 189 K&
Uwer (urok) 457 689 K¢ 424 491 K& 390 463 K& 355 585 K& 319 835 K& 283 190 K&
Z&klad dané z pfijma 2784676 K&| 2817 874 KE| 2851902 KE&| 2886 780 KE[ 2922 531 KE| 2 959 175 K&
Dan z pfijmu 529 089 K& 535 396 K& 541 861 K& 548 488 K& 555 281 K& 562 243 K&
Hospodarsky vysledek 2 255588 K&| 2282478 KE| 2310041 KE| 2 338 292 K&| 2 367 250 K&| 2 396 932 K&
Polozka/Rok 25 26 27 28 29 30

Vynosy 4276 554 KE| 4 276 554 KE| 4 276 554 KE[ 4 276 554 KE| 4 276 554 K&| 4 276 554 K&
Néaklady na udrzbu 100 000 K¢& 100 000 K& 100 000 K¢& 100 000 K& 100 000 K& 100 000 K¢&
Odpisy (6) 50let 934 189 K¢& 934 189 K¢& 934 189 K& 934 189 K& 934 189 K& 934 189 K&
UVer (Urok) 245 630 K& 207 131 K& 167 669 K& 127 221 K& 85 761 K& 43 266 K&
Zaklad dané z piijmu 2996 735 KE[ 3035234 KE| 3074696 KE| 3115144 KE| 3 156 604 K&| 3 199 100 K&
Dan z pfijmu 569 380 K& 576 695 K& 584 192 K& 591 877 K& 599 755 K& 607 829 K&
Hospodarsky vysledek 2 427 355 K&| 2458 540 KE| 2490 504 K&| 2 523 267 KE| 2 556 849 K&| 2 591 271 K¢|
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7.6. Stanoveni cashflow projektu

Zékladem urceni penéznich tok bylo stanoveni vydaji a piijmt projektu. Do vykazu
cashflow vstupuji nasledovni veli¢iny: investice, vySe bankovniho uv€ru, umor uvéru,
vysledek hospodateni a odpisy (ve skutecnosti je neplatim, pouze uplatiuji jako naklad). Pro
vypocty soucasnych hodnot byla pouzita diskontni sazba ve vysi 10 %, co je standard pro

budovy administrativniho charakteru.

Tabulka 14: Finan¢ni toky projektu (Cashflow)

Polozka/Rok 0 1 2 3 4 5 6

Hospodarsky wsledek 1950623 KE[ 1967 864 K&| 1985536 KE[ 2003 650 KE[ 2022217 KE| 2 000 748 K&

Investice 46 709 432 K&

Bankowni Gvér 37 367 546 K&

Umor Gvéru 851 411 K& 872 697 K& 894 514 K¢ 916 877 K& 939 799 K& 963 294 K¢

Hospodarsky wsledek 1950623 KE[ 1967 864 K&| 1985536 KE[ 2003 650 KE[ 2022217 KE| 2 000 748 K&

Pfijmy 37 367 546 K| 2884812 KE| 2902053 KE| 2919725 KE| 2937 839 K&| 2 956 406 KE| 2 934 937 K¢

Vydaje 46 709 432 KE| 1785600 KE| 1785600 KE| 1785600 KE| 1785600 KE| 1785600 KE| 1835600 KE

Net cashflow -9341886 KE| 1099212 KE| 1116453 K&| 1134 125 K&| 1152239 K&| 1 170 806 K&| 1 099 337 K¢,

Diskontni faktor 1,0000 0,9091 0,8264 0,7513 0,6830 0,6209 0,5645

Diskontované cashflow -9 341 886 K& 999 283 K& 922 688 K¢ 852 085 K¢ 786 995 K¢ 726 978 K& 620 547 K&

Kumulované diskontované cashflow -9 341 886 K&| -8 342603 K&| -7 419 915 K&| -6 567 830 K&| -5 780 835 K&| -5 053 857 K&| -4 433 310 K¢

Polozka/Rok 7 8 9 10 11 12 13 14
Hospodarsky wsledek 2020 255 K&| 2040249 KE| 2060 743 KE| 2081750 KE| 2062782 KE| 2084 852 KE| 2107 473 KE[ 2 130 661 K&
Investice

Bankowni Gvér

Umor Gvéru 987 376 KE| 1012061 KE| 1037362 KE[ 1063296 KE| 1089879 KE| 1117 125 KE| 1145054 K&| 1 173 680 K¢|
Hospodarsky wsledek 2020 255 K&| 2040249 KE| 2060 743 KE| 2081750 K&| 2062782 KE| 2084 852 KE&| 2107 473 KE[ 2 130 661 K&
Prijmy 2954443 K&| 2974438 KE| 2994932 K&| 3015938 KE| 2996 970 K&| 3 019 040 K&| 3 041 662 K&| 3 064 849 K¢|
Vydaje 1835 600 K&[ 1835600 KE[ 1835600 KE| 1835600 KE[ 1885600 KE[ 1885600 KE| 1885600 KE| 1885600 KE
Net cashflow 1118843 K&| 1138838 Ke| 1159332KE[ 1180338 KE| 1111370 KE| 1133440 K&| 1156 062 K&| 1 179 249 K&,
Diskontni faktor 0,5132 0,4665 0,4241 0,3855 0,3505 0,3186 0,2897 0,2633)
Diskontované cashflow 574 144 K& 531 276 K& 491 670 K& 455 072 K¢ 389 528 K¢ 361 149 K& 334 870 K¢ 310 533 K&
Kumulované diskontované cashflow -3 859 167 K&| -3 327 890 K&| -2 836 221 K&| -2 381 149 K&| -1 991 621 KE| -1 630 472 KE| -1 295 602 K&  -985 068 K&
Polozka/Rok 15 16 17 18 19 20 21 22
Hospodarsky wsledek 2154 428 K&| 2178 789 K&| 2203 759 K&| 2229 354 K&| 2255588 K&| 2282478 K&| 2310041 K& 2338 292 K&
Investice 1000 000 K&

Bankowni Gvér

Umor Gvéru 1203022 KE| 1233098 KE| 1263925 KE[ 1295523 KE| 1327 911 KE| 1361 109 K&| 1395 137 K&| 1430 015 K&
Hospodarsky wsledek 2154 428 K&| 2178 789 K&| 2203 759 K&| 2229 354 K&| 2255588 K&| 2282478 K&| 2310041 K& 2338 292 K&
Pfijmy 3088616 K&| 3112978 KE| 3137948 K&| 3 163 542 KE| 3 189 777 K&| 3 216 667 K&| 3 244 229 K&| 3 272 481 K¢
Vydaje 1885 600 K&| 1885600 KE[ 1885600 KE| 1885600 KE[ 1885600 KE[ 1885600 KE| 1885600 KE| 1885600 KE
Net cashflow 1203 016 K&| 1227 378 K&| 1252 348 KE| 1277 942 K&| 1304 177 K&| 1331067 K&| 1358 629 KE| 1 386 881 K¢&|
Diskontni faktor 0,2394 0,2176 0,1978 0,1799 0,1635 0,1486 0,1351 0,1228,
Diskontované cashflow 287 993 K& 267 113 K& 247 770 K& 229 849 K¢ 213 243 K& 197 855 K& 183 592 K& 170 373 K¢
Kumulované diskontované cashflow -697 076 KE|  -429 963 K& -182 192 K& 47 657 K& 260 900 K¢ 458 755 K& 642 347 K¢ 812 720 K¢
Polozka/Rok 23 24 25 26 27 28 29 30
Hospodarsky wsledek 2367 250 K&| 2396 932 K&| 2427 355 K&| 2458 540 K&| 2490 504 K&| 2523 267 K&| 2556 849 K& 2 591 271 K&
Investice

Bankowni Gvér

Umor Gvéru 1465765 KE| 1502410Ke| 1539970 KE[ 1578469 KE| 1617 931 KE| 1658 379 K&| 1699 839 K&| 1730 620 K&
Hospodarsky wsledek 2367 250 K&| 2396 932 K&| 2427 355 KE| 2458 540 K&| 2490 504 K&| 2523 267 K&| 2 556 849 K& 2 591 271 K&
Pfijmy 3301439 KE| 3331120 KE| 3361544 KE| 3392729 KE| 3424 693 K| 3 457 456 K&| 3 491 038 K&| 3 525 460 K¢|
Vydaje 1885 600 K&| 1885600 KE[ 1885600 KE| 1885600 KE[ 1885600 KE[ 1885600 KE| 1885600 KE| 1873 886 KE
Net cashflow 1415839 KE| 1445520 KE| 1475944 K& 1507 129 KE| 1539 093 K&| 1571856 K&| 1605438 K&| 1651574 K&
Diskontni faktor 0,1117 0,1015 0,0923 0,0839 0,0763 0,0693 0,0630 0,0573)
Diskontované cashflow 158 118 K& 146 757 K& 136 224 K& 126 456 K& 117 398 K& 108 998 K& 101 206 K& 94 649 K¢|
Kumulované diskontované cashflow 970 838 K&| 1117 595 K&| 1253 819 KE[ 1380275 KE| 1497 674 KE| 1606 671 KE| 1707 877 KE| 1802 527 K¢|
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7.7. Vypocet ekonomickych ukazatelu projektii

Pro urceni ekonomické efektivity projektu byly ureny tfi zékladni ukazatele rentability —

vnitini vynosové procento, diskontovdna doba névratnosti a ¢ista soucasna hodnota.
7.7.1. Diskontovana doba navratnosti

Diskontovana doba navratnosti byla vypoctena na 17 let a 10 mésici, coz je bez mala 18 let.
Na budovu s investi¢nim ndkladem 47 mil. K¢ a uvazovanou diskontni sazbou 10 % je doba

navratnosti 18 let adekvatni vysledek.
7.7.2. Cista sou¢asna hodnota

Cistad souasnd hodnota vznikla soudtem diskontovanych &istych penéznich toki projektu
(NCF) v jednotlivych letech hodnoceni projektu (30 let). Hodnota NPV =1 802 000 K¢. Jeji
vyse tvofi cca 19 % hodnoty vlastniho kapitalu, coz je na administrativni budovu vyuzZitou na

pronajem velmi dobry vysledek.
7.7.3. Vnitini vynosové procento

Pro cely projekt byla ur€ena hodnota vnitiniho vynosového procenta 12,12 %. To znamena,
pokud by byl vypocet NPV uvaZovan s diskontni sazbou 12,12 %, byla by ¢ista soucasna
hodnota rovna 0 K¢. IRR ve vysi 12,12 % je u projektii tohoto typu primérny vysledek (IRR
se pohybuje v intervalu 10-15 %).

7.8. Vyhodnoceni ekonomické efektivnosti projektu

Po zohlednéni ekonomické situace, kterd je momentalné nejvhodnéjsi pro investovani, pii
jesté stale nizkych urokovych sazbach, by mohl byt problémem nedostate¢na kapacita
pracovniki realizacnich firem. V piipadé tohoto projektu vSak firma realizujici developersky
projekt plisobi zaroven jako generalni dodavatel, takZe se problém eliminuje. Ukazatele
ekonomické efektivnosti naznacuji, ze projekt je zivotaschopny, pokud bude obsazenost
alespon ze zacatku 100 %, projekt miize dosdhnout pfiznivych vysledki a dobrou

ekonomickou vynosnost pro investora. Na zaklad¢é ukazateld vnitiniho vynosového procenta
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12,12 %, cisté soucasné hodnoty 1 802 000 K¢ a doby navratnosti 18 let Ize investorovi

doporucit projekt k realizaci a tim ke zhodnoceni jeho finan¢nich prosttedkd.
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8. Zavér

Pfedmétem diplomové prace bylo posouzeni konkrétniho developerského projektu
revitalizace brownfields a jeho ekonomické efektivnosti. Pro vypocet bylo nutné stanovit
nejdiiv vykaz zisku a ztraty a naslednym pievodem financ¢ni toky projektu — vykaz cashflow.

Préce je rozdélena na vice kapitol, které tvoii dva tematické celky.

Teoretickd cast popisuje nejdiiv obecné developersky projekt a ndasledné piechazi
k vysvétlovani pojmi, které se tykaji problematiky brownfields, jako naptiklad definice,
faktory podminiujici vznik brownfields a dé€leni téchto projektl. Dalsi kapitolou v teoretické
¢asti je predstaveni uspesnych projekti revitalizace brownfields na izemi mésta Brna a taktéz
potencidlni pftilezitosti k revitalizaci Gzemi. Posledni cast teorie je zaméfend na popis

ekonomické situace a ptilezitosti k investovani.

Prakticka cast je rozdélena na jednotlivé kapitoly od predstaveni konceptu projektu RD Park
(primyslovd a obchodni zona v Lisni). Dalsi kapitola se vénuje posouzeni ekonomické
efektivnosti projektu, pro potfeby vypoctu ekonomickych ukazatelii bylo potieba stanovit
naklady a vynosy projektu, které¢ byly pfevedeny na piijmy a vydaje, které byly podkladem
pro vytvoreni vykazu penéznich tokl. Na samotném konci diplomové prace je vyhodnoceni

projektu, které zaroven slouZi jako podklad pro rozhodnuti investora k investovani.
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7P — Zivotni prostiedi

EBIT — Earning Before Interest and Tax (Zisk pfed zdanénim)
EU — Evropské Unie

CR — Ceska Republika

BF — Brownfields

CBA — Cost Benefit Analyses (Analyza ndkladi a uZzitki)
ZTI — Zdravotechnika

UT — Usttedni topeni

VZT — Vzduchotechnika

SIL — Silnoproud

SLP — Slaboproud

CF — Cashflow (PenéZni toky)

NPV — Net Present Value (Cista sou¢asna hodnota)

HDP — Hruby domaci produkt

PFS — Pre-feasibility Study (Pfedbézna studie proveditelnosti)
FS — Feasibility Study (Studie proveditelnosti)

IRR — Internal Rate of Return (Vnitini vynosové procento)
LCC - Life-Cycle Cost (Naklady zivotniho cyklu)

PP — Pfizemni podlazi

NP — Nadzemni podlazi

PI — Podnikatelsky inkubéator
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