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1 Uvod

Tématem piedlozené prace je problematika regenerace brownfields. V ramci uvodu
disertatni prace je nutné uvést zakladni informace ohledné¢ této problematiky
a seznamit se zékladnimi pojmy.

Stejn¢ jako kazdy investicni zdmér je spojen s nejistotou a riziky, je u brownfields
riziko velmi vysoké a neni jisté, zda projekt bude uspeésny. Tato zavazna rizika odrazuji
soukromy kapitdl od aktivniho ekonomického zapojeni do regenerace brownfields
a radgji Gasto voli vystavbu na zelené louce. V Ceské republice neni jednoznaéni ani
nazvoslovi, natoz feSeni jejich financovani. Ziskani finan¢nich prostiedkd je obtizné.
Cilem téchto projektl neni prvofady maximalni zisk, jak tomu byva zvykem, ale
uspokojeni potieb cilové skupiny subjekta.

Co nejpiesnéjsi informace o projektu mohou byt velkou pomoci pro podklad
k rozhodovani o projektu a ptipadné finan¢ni a ekonomické analyzy. Disertacni prace
zkoumé ekonomické udaje projektl regenerace brownfields, pro néz byla zpracovéna
analyza nakladd a uzitki, (CBA, CostBenefit Analysis). Regionalni radou soudrznosti
Jihovychod byl poskytnut vyzkumny vzorek vefejnych investiénich projekti. V Ceské
republice je analyza nakladl a uzitkd pro zadatele uchézejici se o podporu finan¢nich
prosttedkt ze strukturdlnich fondii EU povinna. Celospolecenska efektivnost je
zjisStovana na zaklad¢ ukazateli ekonomické efektivnosti (NPV, IRR, BCR).
Porovnanim ekonomickych a finan¢nich hodnot ukazateld jednotlivych projektt je
zjiStovana hodnota celospolecenského piinosu projektil regenerace brownfields.

2 Vymezeni cile prace

Cilem diserta¢ni prace je sesbirat, analyzovat a utfidit dilezité informace a poznatky
o problematice brownfields a zjistit, zda je regenerace brownfields celospolecensky
efektivni. Poukazat na souvisejici nejistoty a hrozby, které mohou efektivnost projektt
regenerace zasadnim zplisobem ovlivnit. Sezndmit se 1 s feSenim zkoumané
problematiky v zahrani¢i, zejména v ramci zahrani¢ni staZze v Chicagu v Metropolitni
agentufe pro planovani mésta Chicago (CMAP). Hlavnim pifinosem prace bude
prokazani, zda je/neni regenerace lokalit brownfields celospolecensky efektivni.
Aplikaci simulace Monte Carlo 1ze dosahnout pfiblizeni k redlnym hodnotam a tim
poukdzat na vyznam socio-ekonomickych dopadi, které vyplyvaji z realizace téchto
projektli v kontextu jejich celkového hodnoceni.

3 Definovani hypotézy

V ramci disertacni prace byla formulovana nasledujici hypotéza:

Investice do regenerace uzemi jsou z celospolecenského hlediska efektivni.



4 Analyza soucasného stavu FeSené problematiky

V ramci disertacni prace byla v prvni fazi zpracovana analyza soucasného stavu,
rozdeleni brownfields podle ptivodu vzniku a ekonomické atraktivity.

Brownfields je urbanisticky termin oznacujici opusténd Gzemi, prazdné haly, dopravni
stavby, letisté, pramyslové zony, rozpadajici se obytné budovy. Brownfields jsou
charakteristické Casto svymi obrovskymi rozméry, negativnimi socialnimi a ekologic-
kymi dopady. Z opa¢ného uhlu jsou brownfields v mnoha ptipadech tvofeny kulturné
a technicky cennymi budovami Jednim z hlavnich didvodi poukazovani na nové
vyvstaly problém a vzrastajicich snah o jeho napravu je také fakt, Ze existence
takovychto brownfields zpomaluje trend udrzitelného rozvoje obci, mést 1 regionli
(Zékon o zZivotnim prostredi ¢. 17/1992 Sb., 1992).

Nékteti autofi rozliSuji rozdily mezi pojmy revitalizace a regenerace. Revitalizaci
oznacuji op€tovné oziveni Uzemi zkvalitnénim fyzického prostfedi (Casto ptivodniho).
aktudlnim pozadavkiim a poptavce. Rozdil mezi pojmy neni ale presné specifikovan
a fada autortl tyto terminy pouziva jako synonyma, stejné tak tomu je v této praci.

4.1 Vyhody znovuuziti brownfields

Brownfields ¢asto ptedstavuji potencial dalSiho rozvoje a jejich realizace ma pozitivni
socialni a ekonomicky dopad na danou oblast.

Vyhody piestavby brownfields jsou environmentélni i ekonomickeé. Jak uvadi Polkova
(2008), mezi vyhody revitalizace brownfields lze jednozna¢né oznalit naptiklad
ochranu lidského zdravi a Zivotniho prostiedi, zvySovani danového zékladu v mistni
oblasti, obnovu nebo nahrazeni chatrajicich budov ¢i zatfizeni, posileni centralnich
hospodaiskych center, vytvofeni pracovnich mist, vyuziti stavajici infrastruktury,
pobizeni mést k investicim, zpomalovani pfedméstského rozléhani a zabranéni Sifeni
kontaminantt.

4.2  Typologie brownfields

Brownfields lze rozdélit vice zpiisoby. V textu dale jsou uvedeny dvé moZnosti
klasifikace brownfields, podle plivodu vzniku a podle ekonomické atraktivity.

4.2.1 Déleni brownfields z hlediska piivodu vzniku
Lokality brownfields jsou v jist¢ mife poznamenany svym historickym vyvojem,

lokalitou a jejich pivodnim vyuzitim (Kadefabkova & Piecha, 2009; MPO, 2008;
Weber, 2012). Podle piivodu vzniku se brownfields daji fadit do niZze uvedenych skupin.



Nevyuzivané zemedelské objekty (vyrobni)

S padem komunismustického rezimu nastaly zmény pro eské zeméd¢€lstvi. Zemédelstvi
tvotilo poméme velkou ¢ast ceské ekonomiky a vlivem ekonomickych a institucional-
nich zmén v letech transformace se radikalné zmensilo, coz pfispélo k velkému poctu
vzniku brownfields. Vstup CR do EU znamenal nutnost piizptsobit se systému
kvoétniho omezeni zemédelské produkce.

Nevyuzivané primyslové zony (vyrobni)

Po nastupu komunismu v roce 1948 doslo k orientaci pfedevSim na tézky a zbrojni
primysl a po padu komunismu postupné dochdzelo k privatizaci. Brownfields, které
jsou zatazeny do této skupiny, vznikly disledkem ukonceni tézkého pramyslu
a prumyslové vyroby. Pro soucasny prumysl a vyrobu se stavi haly nové.

Nevyuzivané administrativni objekty ve meéstech (verejnd vybavenost)
Jedna se naptiklad o opusténé budovy v centrech mést nebo na pokraji obce, na které
neméla obec ¢i majitel dostatek financ¢nich prostiedkd.

Objekty byvalé teézby nerostnych surovin (jiné)

Ekonomickéd krize poznamenala i toto odvétvi prumyslu. Zaniklé doly, vytézené
a zdevastované oblasti jsou opétovné sanatovany a zaclenovany zpét do aktivniho
vyuzivani. Casto se zde vyskytuje kontaminace a sanace je velmi nékladna.

Byvalé vojenské objekty (vojenské)

Tyto objekty vznikly pfedev§sim po odchodu sovétskych vojsk z naSi zemé& a jejich
znovunevyuzitim. Tomu nepfispélo ani zruSeni povinné vojenské sluzby do Armady
Ceské republiky.

Nevyuzivané objekty Ceskych drah a Spravy Zeleznicni dopravni cesty (drazni)

V ptedchozich letech, kdy auta a doprava nebyla tak dostupnd, se k prepravé osob
a materidlu vyuzivala hlavné Zelezni¢ni doprava. Postupem casu tak vznikly
nevyuzivané useky koleji, nevyuzivané koleje k transportu nékladu mezi podniky
a zastaralé nemovitosti v majetku Ceskych drah. Kadefdbkova & Piecha (2009) se
domnivaji, Ze tato skupina pfedstavuje nejveétsi problém.

4.2.2 Déleni z hlediska ekonomické atraktivity

V této kategorii se fadi brownfields jako projekty s nulovou bilanci bez potieby veifejné
podpory, brownfields s mirnou podporou, brownfields vyuzivajici finan¢ni podpory ze
strukturalnich fond®, brownfields v havarijnim stavu jako nebezpecné projekty
a nekomercni oblasti.


https://cs.wikipedia.org/wiki/Komunistick%C3%BD_re%C5%BEim_v_%C4%8Ceskoslovensku
https://cs.wikipedia.org/wiki/Privatizace

4.3 ZkuSenosti s FeSenim brownfields v Chicagu, IL

Autorka prace se zcastnila béhem svého doktorského studia zahraniéni staze v ramci
projektu CEPRI Fakulty stavebni VUT v Brn¢ a ptisobila v Metropolitni agentute pro
planovani mésta Chicago (CMAP). Jedna se o organizaci uzemniho planovani pro
severovychodni kraje statu Illinois, USA.

CMAP se béhem nékolika let podatilo vytvotit provadéci program s nazvem GO TO
2040. Jedna se o prvni komplexni regionalni plan pro okoli mésta Chicago na vice nez
100 let. GO TO 2040 zavadi koordinované strategie, které pomahaji v regionu 284 obci
fesit dopravu, bydleni, hospodatsky rozvoj, otevieny prostor, Zivotni prostfedi a dalsi
otazky kvalitniho Zivota. Zamétuje se také na feSeni ocekdvaného popula¢niho ristu
o vice nez 2 milidony novych obyvatel, kterého se obavaji.

5 Popis vyzkumnych metod

5.1 Analyza nakladi a uzitki

Analyza nakladt a uzitkt (Cost Benefit Analysis, CBA) je metoda, kterd se nejcastéji
vyuziva pii hodnoceni vefejnych projekti a pro zjiSteni ekonomické efektivnosti
projektd. Zkoumd efektivnost projektu v pribéhu celého jejiho zivotniho cyklu
a to v&etné celospoleéenskych dopadii. Ucelem analyzy je stanoveni piinosu projektu
pro spolecnost jako celek pomoci adekvatniho ekonomického ocenéni na zakladé
vynaloZenych nakladii a piedpokladanych vynost projektu. Castym zadmérem veiejné
prospesnych projektl je dosazeni nehmotnych vysledkd a efektl nefinan¢ni povahy.

Pti tvorbé analyzy vefejnych projekti nutné ocenit fadu nefinancnich efektl. Pro
potieby analyzy je potiebné ovSem vSechny ptfinosy a néklady ocenit v penéznich
jednotkéach. Je popsan vyznam uzitku ¢i ndkladu v mérnych jednotkach a stanou se
méfitelnymi. Po pfevodu na hotovostni toky se sestavi rozhodujici ukazatele a zhodnoti
se, zda je projekt pfinosny nebo ne. Za naklady se nepovazuji jen tradi¢ni ,,ucetni®
naklady, ale jedna se spiSe o negativni disledky vyplyvajici zrealizace projektu
(MVCR, 2017)

Analyza uzitki a nakladt podle Ministerstva pro mistni rozvoj z pfiru¢ky pro
zpracovani analyzy uzitkli a ndklada obsahuje nasledujici body:

1. Definice podstaty projektu.

2. Vymezeni struktury beneficienti.

3. Popis nulové a investi¢ni varianty.

4. Vymezeni, Clenéni a kvantifikace vSech relevantnich uzitkii a ndkladid pro
vSechny faze projektu.
Oddéleni neocenitelnych uzitkl a nékladl a jejich slovni popis.
Ptfevod ocenitelnych uzitkli a ndklad na hotovostni toky.
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7. Stanoveni diskontni sazby.

8. Nomindlni a redlné vyjadieni penéznich tokl a diskontni sazby.

9. Vypocet kriterialnich ukazatela.

10. Citlivostni analyza.

11. Posouzeni projektu na zakladé vypoctenych kriteridlnich ukazateli.
12. Rozhodnuti o pfijatelnosti a financovani investice.

1. Definice podstaty projektu

Jasna a uplnad definice socio-ekonomickych cili je pro stanoveni dopadu projektu
nezbytna. Casto viak miZe byt obtizné viechny dopady piislugného projektu predvidat.
Na pocatku je tfeba vymezit pfedmét investice, definovat el projektu, jakymi
prostiedky bude cile dosaZeno, jednotlivé faze projektu, jejich trvani, vystupy. Cile
zkoumaného projektu by mély byt definovany v piimém vztahu k potfebam projektu,
mély by byt méfitelné a byt definovany adekvatnimi socio-ekonomickymi proménnymi,
ne pouze fyzickymi ukazateli.

2. Vymezeni struktury beneficientii

Dobry popis uzemi dopadu vyzaduje identifikaci koneCnych pfijemct projektu
(beneficientir), tj. skupiny, kterd bude mit z projektu piimy prospéch (Korytarova,
Hromadka, 2015).

Pro potfeby analyzy uzitki a nakladl je mozné beneficienty obecné rozdélit do
nasledujicich skupin: obyvatelé (domacnosti), podnikatelské subjekty, municipalni sféry
(obce, svazky obci, kraje), stdt (dopady na statni rozpocet), ostatni organizace (spolky,
profesni sdruzeni).

3. Popis nulové a investi¢ni varianty

4. Vymezeni, ¢lenéni a kvantifikace vSech relevantnich uzitkii a naklada pro
vSechny faze projektu

Vymezi se naklady a uzitky, kdy je poéitano se zménou uzitku nebo nakladu. Clenéni
nakladi a uzitk® na zakladné nasledujicich kritérii podle Ministerstva pro mistni rozvoj
je nasledujici:
a) Podle subjektu, kterého se dotykaji (beneficienta):
stat (dopady na statni rozpocet); municipalni sféry (obce, svazky obci, kraje);
podnikatelské subjekty; ostatni organizace (spolky, profesni sdruzeni); obyvatelé
(domacnosti).
b) Podle faze zivotniho cyklu projektu, do kterého casové spadayji:
pfedinvesti¢ni faze; investiéni faze (vétSinou pievySeni vydaji nad piijmy);
provozni faze (ocekavaji se vyssi piijmy ¢i uzitky nad vydaji); likvidacni faze.
¢) Podle vécné povahy:
hmotné povahy; nehmotné povahy; finan¢ni povahy.
d) Podle schopnosti vyjadrit uzitky a naklady v kvantitativnich jednotkach:
kvantifikovatelné; nekvantifikovatelné.



e) Podle jednoznacnosti pricinné souvislosti uzitkii a ndkladii s investicnim
projektem:
piimo plynouci z projektu; nepfimo plynouci z projektu.

4. Oddéleni neocenitelnych uzitki a nakladi a jejich slovni popis

Nutno ptevést naklady a uzitky zkoumaného projektu na penézni toky a vyjadfit jej ve
fyzickych mérnych jednotkach. Néklady a uzitky tak dostanou financni rozmér. Pokud
n¢jaky naklad a uzitek nelze ocenit, popiSe se slovné.

5. Pievod ocenitelnych uzitki a nakladi na hotovostni toky

Je-1i to mozné, oceni se naklady a uzitky pomoci trznich cen. V jiném pftipad¢ se zvoli
metody netrzniho oceflovani — ocenovaci a ohodnovaci ptistupy.

6. Stanoveni diskontni sazby

Diskontni sazba vymezuje minimdlni pozadovanou vynosnost posuzovaného
investi¢niho projektu. Pro vypocet Cisté soucasné hodnoty (NPV) a k diskontovani cash
flow je nutné stanovit udrzitelnou diskontni sazbu.

V ramci CBA jsou obvykle stanovovany dva typy diskontni sazby. Pfi hodnoceni
vetejnych projekti se doporucuje rozlisit socialni diskontni sazbu a finan¢ni diskontni
sazbu.

Klicovym krokem CBA je urceni finan¢niho a ekonomického cash flow projektu. Cash
flow je penéZni tok hotovosti projektu predstavujici rozdil mezi pfijmy a vydaji projektu
v jednotlivych letech hodnoceného obdobi. Ekonomické CF zahrnuji veskeré ocenéné
vydaje/Gjmy a piijmy/ptinosy projektu.

Ekonomické hotovostni toky jsou vSechny uzitky a nédklady (finanéni 1 nefinanéni,
hmotné i nehmotné, piimé i indukované) vzniklé realizaci projektu beneficientim.
Ekonomické cash flow je vlastné rozsifeni financniho cash flow projektu o dopady
projektu na spole¢nost.

Ekonomické penézni toky jsou toky vynost nebo vydaji, které ovliviiuji zmény
v hotovostnim uctu za urcité obdobi. Vypocet ekonomického cash flow je stanoven
nasledujicim vzorcem:

CF:Zd+0d-]N+U—USp[.+D+B (1)

kde: CF  je cash flow projektu v K¢,

Z4 je zisk po zdanéni v K¢,

Od  jsou odpisy v daném roce v letech,

IN je investi¢ni naklad v K¢,

U je cizi kapital opatfeny na financovani investice v K¢,

Ugpl.  jsou splatky ciziho kapitalu v K¢,

D jsou dotace poskytnuté v daném roce v K¢,

B jsou uzitky v K¢.



Finan¢ni hotovostni toky predstavuji skutecné pfijmy a vydaje financnich prostredkd,
které plynou z projektu jeho nositeli.

Na zaklad¢ finan¢niho cash flow se posuzuje financni Zivotaschopnost (udrzitelnost)
projektu a mira navratnosti kapitalu. Stanoveni finan¢niho cash flow projektu je
uvedeno v nasledujicim vzorci:

CF=Z4+04+IN+U-Ug. +D )

kde: CF  je cash flow projektu v K¢,
Zg je zisk po zdanéni v K¢,
Od  jsou odpisy v daném roce v K¢,

IN je investi¢ni naklad v K¢,
U je cizi kapital opatfeny na financovani investice v K¢,
Uyl jsou splatky ciziho kapitalu v K¢,
D jsou dotace poskytnuté v daném roce v K¢.
7. Nominalni a realné vyjadreni penéZnich tokii a diskontni sazby

Vyse diskontni sazby ovliviiuje hodnoty kriterialnich ukazateli. Nominalni toky musi
byt diskontovany nominalni diskontni sazbou a realné hotovostni toky realnou diskontni
sazbou. Pii oceniovani naklada a uzitki je potieba se rozhodnout, jestli bude zohlednén
vliv inflace. Penézni toky lze vyjadfit ve stalych nebo béZnych cenach. Pro vypocet
finan¢ni ¢1 ekonomické efektivnosti se vyuzivd nomindlni diskontni sazba stanovenou
z diskontni sazby realné.

8. Vypocet kriterialnich ukazatela

Tento bod analyzy je zékladnim vystupem analyzy uzitki a ndkladd. Vypocet
kriterialnich ukazatelli usuzuje ekonomicky ptinos planovaného investi¢niho projektu
pro celou spolecnost. Tato kritéria méfi zpravidla vynosnost (navratnost) vynaloZenych
zdroji na realizaci projektu. Mezi tradiéni ukazatele pro hodnoceni ekonomické
efektivnosti investicnich projektl patii Cistd soucasnd hodnota, index rentability
a vnitini vynosové procento:

Cista soucasnda hodnota

24

definovana jako soucet hotovostnich tokl v nultém roce (pocatecni investicni néklad)
a soucasn¢ hodnoty hotovostnich tokii ziskanych v budoucnu.

Cistou soucasnou hodnotu Ize vyjadfit nasledujicim vztahem:

il T"ij’l
NPV =) ——
;“ At 3)

kde: NPV je Cista souCasna hodnota investice v K¢,
NCF, jsou Cisté penézni toky plynouci z investice v obdobi 7 v K¢,
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r je diskontni sazba v %/100,
t je obdobi od 0 do n v letech,
n Jje doba zivotnosti projektu v letech.

Projekt je piijatelny, pokud je Cistd soucasna hodnota vétsi nebo rovna nule.

Vnitini vynosové procento

Vnitini vynosové procento (Internal Rate of Return, IRR) je definovano jako diskontni
sazba, pfi které je Cistd soucasnd hodnota projektu rovna nule. Lze jej chéapat jako
rentabilitu (vynosnost), které projekt dosahne béhem svého zivota.

Vnitini vynosové procento je stanoveno nasledujicim vztahem:

nONCF,
=% ——
Z:Ifl FIRR)

=1l

“4)

kde: NCFi jsou ¢isté penézni toky plynouci z investice v obdobi ¢ v K¢,
IRR  je vnitini vynosové procento v %,
t je obdobi od 0 do n v letech,
n je doba Zivotnosti projektu v letech.

Projekt je piijatelny v piipadé, kdyz je IRR vyssi nez diskontni sazba. Cim je ukazatel
vys$i, tim je projekt efektivngjsi.

Rentabilita nakladii - BCR

Rentabilita (mira vynosu) naklada je ukazatel, ktery je vyjadifen pomérem ocekavanych
diskontovanych penéznich pfijmil z investice k vynaloZzenym kapitalovym vydajam.
Vztah rentability vynalozenych investi¢nich nékladt se vypocte nasledujicim vztahem:

NPI/(mfn)
BCR,, ,, = < +1 (5)

m

kde: BCR.,) je mira vynosu investi¢nich nakladl vynaloZenych na potizeni,
NPV .y je Cistd soucasnd hodnota pii diskontni mife » v K¢,
Chn jsou diskontované investi¢ni naklady na pofizeni stavby v K¢.

Ukazatel urcuje diskontovanym pomeérem piinost a nakladi rentabilitu projektu, je-li vyS$si
nez jedna, je projekt ze socio-ekonomického pohledu efektivni.
9. Citlivostni analyza

Analyza citlivosti identifikuje proménné, jejichz zména mize vyrazné ovlivnit vysledky
projektu, a mély byt podrobeny podrobnéjsi rizikové analyze. PfedevSim se jedna
o miru inflace, riist mezd, oCekdvané poptavce, rist cen energii, zmény v kapacité,
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zmény v technologiich, podhodnoceni vyse stdlého a pracovniho kapitalu, investicni
a provozni naklady.

10. Posouzeni projektu na zakladé vypoctenych kriterialnich ukazateli

Je tfeba stanovit, ktery ukazatel bude mit vétsi vahu a bude prioritou pro posuzovani.

11.  Rozhodnuti o pFijatelnosti a financovani investice

Rozhodnuti o pfijeti ¢i nepfijeti investicniho projektu k realizaci je velice odpovédné
a zévazné. Analyza uzitkli doporucuje ¢i nedoporucuje projekt z hlediska ekonomické
efektivnosti.

5.2  Celospolecenské dopady

Veiejné stavebni projekty se mohou projevovat celospolecenskymi dopady jako je
napiiklad rozvoj zaméstnanosti v regionu, rozSiteni cyklotras s doprovodnou
infrastrukturou, technické zhodnoceni pamatek, zlepSeni stavu infrastruktury pro sport
a bezbariérova Gprava, zlepSeni stavu ambulantnich zdravotnickych zafizeni, apod.

Regenerace brownfields vyznamné podporuji tyto celospolecenské dopady:

- vlivy na ZP, odstranéni ekologickych zdtézi — po odstranéni kontaminace
a znecisténé lokality dojde ke zlepSeni stavu Zivotniho prostfedi a bude to mit
1 kladny dopad na okolni nemovitosti.

- zlepSeni stavu verejnych prostranstvi (mimo parky) — uprava vetejnych
prostranstvi a pocet uZivatell za den, ktefi prostranstvi navstivi.

- zlepseni stavu parkii a verejné zelené (priichozi) — projekt zohlediiuje vystavbu
¢1 rekonstrukei parki a vefejné zelené.

5.3 Ekonomické hodnoceni veiejnych projekti

Realizace vefejnych projektii by méla vést k maximalizaci spolecenského blahobytu.
Srba (2017) ve své praci uvadi, ze v souCasné¢ dobé existuje Siroké spektrum
pouzivanych metod ekonomické analyzy. Tyto metody lze rozdélit na dvé velké
skupiny podle charakteru hodnoceni, a to na metody kvalitativniho hodnoceni
(brainstorming, benchmarking, metody Delfy, SWOT analyza, metoda scénait)
a metody kvantitativniho hodnoceni (jednokriterialni metody a vicekriteridlni metody -
stupnice a $kaly, bodovaci metoda).

5.4 Hodnoceni investi¢nich rizik v ramci CBA simula¢ni metodou
Monte Carlo

Technologicky pokrok zménil také pfistup k analyzovani statistickych dat a pfispél tak
k rozvoji simula¢nich metod. Pokud v ramci projektu existuje vice rizikovych faktort
ovlivityjicich jeho vystupy majici spojity charakter, je vhodné nahradit scénatovy
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pfistup simulaci Monte Carlo. Pro pouziti simulace Monte Carlo je tfeba vytvofit
simulacni model. Metoda Monte Carlo se d4 vyuzit i na investi¢ni projekty za pomoci
odpovidajiciho softwaru (Crystal Ball). Aplikace simulace Monte Carlo vyzaduje
vhodnou pocitacovou podporu. Vystupy simulace Monte Carlo maji pfedevsim podobu
grafického zobrazeni rozdéleni pravdépodobnosti financénich kritérii a jejich
statistickych charakteristik k celému souboru scénart.

V ramci ptipadové studie bude pouzita metoda CBA a nasledné simulace Monte Carlo.
Pro nedostatecné mnozstvi zkoumanych dostupnych projektti z ROP Jihovychod budou
zkoumany i udaje z kraje Vysocina, aby byl zkoumany vzorek obsahlejsi a vysledek
presnéjsi.

Na dané projekty byly poskytnuty finanéni prostfedky Evropskou unii. Investi¢ni
projekty jsou hodnoceny na zékladé¢ pfirucky CBA vydané Evropskou komisi. Kazdy ze
vstupnich predpokladii, na kterych je zalozen ocekdvany vysledek projektu, je
potencidlnim zdrojem rizika (potencidlnim rizikovym faktorem). U projektd
brownfields je vhodné provést analyzu citlivosti ptfi penéznich hodnotach. Mezi klicové
faktory patii investi¢ni ndklady, délka Zivotniho cyklu. Déle je tfeba urcit relevantni
Cisté financni a ekonomické cash flow projektu. Pro jeho vytvofeni je nutné znat
celkové investi¢ni néklady, provozni vynosy v ramci celého zivotniho cyklu projektu,
provozni naklady v ramci celého Zivotniho cyklu projektu, relevantni méfitelné penézni
vynosy, které se vztahuji k cili projektu. VSechny tyto proménné podléhaji nejistotdm
a mohou byt potencialnimi rizikovymi faktory projektu. Kli€ovou ¢asti je analyza rizik,
kterd identifikuje rizika, které se mohou b&hem projektu vyskytnout. U vyznamnych
rizik se stanovuje jejich ekonomicky dopad, a pravé to bude zkouméno. Analyza rizik se
zaméfuje na prozkoumani pravdépodobnosti, kdy projekt dosdhne uspokojivych
vysledkt (ve smyslu /RR nebo NPV), a variability vysledkd v porovnani s nejlepsim
diive u¢inénym odhadem.

Doporu€ovany postup pro posouzeni rizik je zalozeny na analyze citlivosti. Jedna se
o zmény proménnych, které urcuji ndklady a pfinosy, finan¢ni a ekonomické ukazatele
(IRR, NPYV) a jejich dopad. Soucasti je zkoumani pravdépodobnostniho rozdéleni
vybranych proménnych a vypocet ocekavanych hodnot vykonnostnich ukazatel
projektu. Jak bylo napsano vysSe, cilem analyzy citlivosti je vybrat kritické proménné
majici nejvétsi vliv na /RR nebo NPV a zpisobuji nejvyraznéj§i zmény téchto
parametri. Pouzitd kritéria pro vybér kritickych proménnych se mohou liSit podle
konkrétnich projekt a mohou byt zkoumany v ramci hypotéz. Pro identifikaci moznych
scénafi je nutno zvolit extrémni hodnoty z rdmce definovaného pravdépodobnostniho
rozdéleni pro kazdou kritickou proménnou. Analyza scénafe neni nahradou za analyzu
citlivosti nebo analyzu rizik.

Dale se kritickym prom&nnym pfiifadi pravdépodobnostni rozdéleni, které bylo defino-
vano v presné¢ vymezeném ramci hodnot okolo nejlepSiho odhadu, ktery byl pouzit pro
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vypocet hodnoticich indext. Po stanoveni pravdépodobnostniho rozdéleni kritickych
proménnych se vypocte pravdépodobnostni rozdéleni /RR nebo NPV projektu.

U hodnoceni vysledkii se musi najit kompromis mezi projekty s vysokou mirou rizika
a vysokou urovni socidlnich pfinosi, a projekty s nizkou mirou rizika a s nizkym
socialnim pfinosem. V jistych pifipadech se muze dat prednost riziku spojeného
s ocekavanou vynosovou mirou (u inovativnich projekti).

6 Pripadova studie

6.1 Popis vyzkumného vzorku

Metodické predpoklady fteSené v piedchozich kapitolach byly aplikovany v ramci
hodnoceni vyzkumného vzorku vefejnych investi¢nich projektt, které byly pro tyto
ucely poskytnuty Regiondlni radou soudrZznosti Jihovychod. Vzorek se sklada z 28
projektli, které byly realizovany v programovém obdobi EU 2007-2013. VSechny
projekty fesi revitalizaci nebo regeneraci brownfields na uzemi regionu soudrznosti
Jihovychod, ktery se skladd z Jihomoravského kraje a kraje VysocCina. Projekty byly
financovany z fondi EU na zdkladé¢ svého zaméfeni z prioritni osy 2 ,,Rozvoj
udrzitelného cestovniho ruchu® a prioritni osy 3 ,,UdrZitelny rozvoj mést a venkovskych
sidel*.

Projekty brownfields, jejichZ definice je popsana v metodické ¢asti této disertacni prace,
jsou vramci piipadové studie klasifikovany ze dvou pohledi, a to podle jejich
predchoziho (vyrobni; vefejna vybavenost; bydleni, obchod, sluzby; vojenske; drazni;
a jiné) a kone¢ného vyuziti (bydleni; obchod; sluzby; vetejna vybavenost).

Na obrazku 1 je vidét pivodni vyuZziti brownfields v Jihomoravském kraji. Nejvétsi
podil ptfedstavovaly vyrobni plochy (70 %), v mens$im zastoupeni se jednalo o plochy
pro bydleni, obchod a administrativu (23 %), ostatni lokality byly ureny pro vetejnou
vybavenost (7 %).

Na barevném znazornéni lze z grafického piehledu vidét, Ze oproti pivodnimu vyuZiti
brownfields v Jihomoravském kraji, zde vznikly plochy pro bydleni, obchod
a sluzby (43 %) a dale plochy pro vefejnou vybavenost (57 %). Pfitom piedchozi
vyuziti brownfields nebylo témito druhy ploch tak jednoznaéné zastoupeno a prevlada-
ly plochy vyrobni, které viibec po regeneraci nevznikly.
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ZaKladni charakteristiky zregenerovanych brownfields

Podil rozlohy brownfields dle plvodniho wyuZiti Dle cilového wyuZiti
@ vyrobni plochy ) bydleni, obchod, sluzby
® vefejnd vybavenost (3kolské plochy, kultura, sport) ® clochy pro vefejnou vybavenost

@] bydleni, obchod, sluZby, administrativa

7% _—

Obrazek 1 — Graficky ptehled ptedchoziho a souc¢asného vyuziti brownfields zkoumanych
projektti v Jihomoravském kraji.
Zdroj: vlastni zpracovani

Obrazek 2 zobrazuje pfedchozi vyuziti brownfields a jejich néasledné vyuziti v kraji
Vysocina. I v tomto kraji ptedstavuji vyrobni plochy nejvétsi podil predchoziho vyuziti
(43 %), ovsem ne v tak velké mite jak tomu bylo v Jihomoravském kraji. Druhé nejvétsi
puvodni vyuziti bylo taktéz bydleni, obchod, sluzby, administrativa (36 %). Dale se zde
nenachazely plochy pro vefejnou vybavenost (14 %) a blize nespecifikované plochy
(7 %).

ZaKladni charakteristiky zregenerovanych brownfields

Podil rozlohy brownfields dle plvodniho vyuZiti Dle cilového wyuZiti
@ vyrobni plochy ® vefejna whavenost
@ vefejné vybavenost (ikolské plachy, kultura, sport) ) bydleni, obchod, sluZby, administrativa

O bydleni, obchod, sluiby, administrativa
() jiné - nespecifikované

Obrazek 2 - Graficky piehled ptedchoziho a souc¢asného vyuziti brownfields zkoumanych
projektd v kraji Vyso€ina.
Zdroj: vlastni zpracovani

Z grafu lze vycist, Ze v kraji Vysocina vznikly po revitalizaci nové plochy pro vefejnou
vybavenost (86 %) a bydleni, obchod, sluzby, administrativu (14 %). Obdobné tomu
bylo i v Jihomoravském kraji, ovSem v kraji VysoCina byla pfevaznd vétSina urcena
noveé pro vetejnou vybavenost. V Jihomoravském kraji byl tento pomér mensi. DalSim
rozdilem mezi témito kraji je struktura pfedchozho vyuziti. Na Vysociné prevladalo
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taktéz zastoupeni vyrobnich ploch, ale vefejna vybavenost tvofila velky podil
predchoziho vyuziti, coz se od Jihomoravského kraje lisi. Podil ploch pro bydleni
v ptivodnim vyuziti a cilovém vyuziti se nezménil.

Na obrazku 3 je vytvoien celkovy ptehled ploch zkoumanych brownfields za Region
soudrznosti Jihovychod, tedy shrnuti obou vyse uvedenych kraji. V ramci ptedchoziho
vyuZiti zaujimaly nejvétsi podil vyrobni plochy (39 %), stejny dil pfedstavovala vetejna
vybavenost (39 %). Dale se zde vyskytovaly plochy pro bydleni, obchod, sluzby,
administrativu (18 %) a nespecifikované plochy (4 %).

Zikladni charakteristiky zregenerovanych brownfields pro Jihomoravsky kraj a kraj Vysocina

Podil rozlohy brownfields dle pavodniho vyuZiti Dle cilového vyuziti
@ vyrobni plochy @ bydleni, obchod, sluzby
@ veiejna vybavenost (kolské plochy, kultura, sport) . plochy pro vefejnou vybavenost

) bydleni, obchod, sluzby, administrativa
£ jiné - nespecifikované

Obrazek 3 - Graficky piehled pfedchoziho a sou¢asného vyuziti brownfields zkoumanych
projektd pro Jihomoravsky kraj a kraj Vysoc¢ina.
Zdroj: vlastni zpracovani

Po regeneraci u zkoumaného regionu soudrznosti Jihovychod pievazuje cilové vyuziti
ploch jako plochy pro vefejnou vybavenost (71 %). Dal§im vyuzitim jsou plochy pro
bydleni, obchod, sluzby (29 %). Vyrobni plochy a dalsi nespecifikované plochy se
v cilovém vyuZiti viibec neobjevily. Z komparativni analyzy vyplyva, Ze v téchto
krajich spociva pfeména brownfields v pretvoreni zejména vyrobnich ploch a jinych na
plochy pro vefejnou vybavenost, bydleni, obchod, sluzby, a dale k vytvafeni vice ploch
pro bydleni a vefejnou vybavenost.

V nasledujicich tabulkdch jsou charakterizovany jednotlivé projekty brownfields
vyzkumného vzorku. Jsou zde uvedeny zakladni technicko-ekonomické tidaje (celkova
vyse investice, ekonomicka ¢ista soucasnd hodnota, rok ukonceni projektu, rozloha
projektu). Dale je zde zndzornéno jejich ptivodni a kone¢né vyuziti.

Realizaci projektii brownfields popsanych ve vyzkumném vzorku byly revitalizova-

ny/regenerovany plochy o celkové rozloze 150,56 ha, z toho 89,35 ha v Jihomoravském
kraji a 61,21 ha v kraji Vysoc€ina.
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Tabulka 1 - Prehled pfedchoziho a soucasného vyuziti brownfields zkoumanych
projektd v Jihomoravském kraji.

Hotel Galant Turistické centrum Veselka R&j permoniki Moravia THERMAL

CELKOVA VYSE INVESTICE [KE] 65 839 229 71573 317 33552494 1021 801 800
€ISTA SOUCASNA HODNOTA [K&]
UKONCENI PROJEKTU [rok]

ROZLOHA [m2]

PREDCHOZI VYUZITI | SOUCASTNE VYUZITI | PREDCHOZI VYUZITT | SOUEASTNE VYUZITI | PREDCHOZI VYUZITI | SOUCASTNE WYUZITI| PREDCHOZI VYUZITI |SOUCASTNE vYUZIT

vyrobni

verejna vybavenost
bydleni, obchod, sluzby v v v v
vojenské

drazni

jiné - nespecifikované

Méstské stredisko krizové Denni centrum pro lidi bez
DOSAZENE HODNOTY/PROJEKT TERENKY Placky socidlni pomoci pro osoby v domova a nizkoprahové
extrémni socialni tisni ubytovaci zafizeni
CELKOVA VYSE INVESTICE [KE] 18 732 157 13 731 860 12 292 552 10 060 909

€ISTA SOUCASNA HODNOTA [K&]
UKONCENI PROJEKTU [rok]
ROZLOHA [m2]
PREDCHOZI VYUZITI | SOUCASTNE VYUZITI | PREDCHOZI VYUZITT | SOUEASTNE VYUZITT | PREDCHOZI VYUZITI | SOUCASTNE WYUZITI| PREDCHOZI VYUZITI [SOUCASTNE vYUZIT

vyrobni
vefejna vybavenost v v v
bydleni, obchod, sluzby v’
vojenské

drazni

jiné - nespecifikované

L Sportovni aredl lokalita i . ! Reknr:slrukne .arEélu byvalé Itllislsl‘(é
DOSAZENE HODNOTY/PROJEKT N . Areal dopravni vychovy G-centrum Mikulov vodérny Znojmo pro volnofasové
Hnévkovského aktivity d&ti a mlsdeze
CELKOVA VYSE INVESTICE [KE] 64 305 094 99 057 986 41 080 015 20 644 470
EISTA SOUCASNA HODNOTA [K&] 590 360
UKONCENI{ PROJEKTU [rok] 1/2014
ROZLOHA [m2] 5300
PREDCHOZI VYUZITT | SOUCASTNE VYUZITI | PREDCHOZI VYUZIT | SOUCASTNE VYUZITT | PREDCHOZI VYUZITT | SOUCASTNE WYUZITI| PREDCHOZI VYUZITI |SOUCASTNE VYUZITi
vyrobni
vefejnd vybavenost v v v
bydleni, obchod, sluzby v
vojenské
draini
jiné - nespecifikované

Konverze vyménikové stanice na| Chrénéné bydleni pro osoby se

DOSAZENE HODNOTY/PROJEKT Méstsky klub mlddeie v zdravotnim postiZenim - osoby s
Adamové demenci

CELKOVA VYSE INVESTICE [KE] 5237 987 36 019 389

€ISTA SOUCASNA HODNOTA [K&]

UKONCENI PROJEKTU [rok]

ROZLOHA [m2]

PREDCHOZI VYUZITI | SOUCASTNE VYUZITI | PREDCHOZI VYUZITI | SOUCASTNE VUZITT
vyrobni
verejnd vybavenost v v
bydleni, obchod, sluzby
vojenské

drazni

jiné - nespecifikované

vyrobni 5 - 62,41
verejnd vybavenost 6 8 6,72
bydlenf, abchod, sluzby 3 6 20,22
vojenské - - -
drazni - - -
jiné - nespecifikované - - -
celkem 14 14 59,35

Zdroj: viastni zpracovani udaji poskytnutych ROP Jihovychod
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Tabulka 2 - Piehled ptfedchoziho a souc¢asného vyuziti brownfields zkoumanych
projektti v kraji Vysocina.

STRED - centrum prevence a |Zimek Pacov - regionalni kulturni Rekonstrukce objektu ép. 311,

DOSAZENE HODNOTY/PROIEKT ! - .
pomoci a spolefenské centrum

Centrum zelenych védomosti Havli¢kiv Brod na chrdnéné
bydleni

CELKOVA VYSE INVESTICE [KE] 14 024 228 58 638 261 128 367 027 19 937 873
CISTA SOUCASNA HODNOTA [K&]

UKONCENI PROJEKTU [rok]
ROZLOHA [m2]
_ PREDCHOZI VYUZITI | SOUCASTNE VYUZITI | PREDCHOZI VYUZITI | SOUCASTNE WUZITI | PREDCHOZI VYUZITI | SOUCASTNE VYUZITI | PREDCHOZI VYUZITI | SOUCASTNE VYUZITI
vyrobni
vefejnd vybavenost v v v
bydleni, obchod, sluZby v
vojenské

drazni

jiné - nespecifikované

Denni staciondf Bystfice nad | Rekonstrukce Kontaktniho Novostavba domu pro
Pernitejnem centra ve Zd'afe nad Sazavou | chran&né bydleni, Hrotovice

DOSAZENE HODNOTY/PROIEKT

Pohodaf - pohodovy stacionaf

CELKOVA VYSE INVESTICE [K&] 19937 873 17 198 084 7 693 926 38 687 695
CISTA SOUCASNA HODNOTA [K&]
UKONCENI PROJEKTU [rok]
ROZLOHA [m2]

PREDCHOZI VYUZITI | SOUCASTNE VYUZITI | PREDCHOZI VYUZITI | SOUCASTNE WUZITI | PREDCHOZI VYUZITI | SOUCASTNE VYUZITI | PREDCHOZI VYUZITI |SOUCASTNE VYUZITI

vyrobni
vefejnd vybavenost v v v v
bydleni, obchod, sluzby
vojenské

drazni

jiné - nespecifikované

Stavebni tpravy spojené s
DOSAZENE HODNOTY/PROIEKT rekonstrukci objektu aredlu
zéamku Pfiseka
CELKOVA VYSE INVESTICE [KE] 54 354 046 96 952 081 67 997 985 28 326 364
CISTA SOUCASNA HODNOTA [K&]
UKONCENI PROJEKTU [rok]
ROZLOHA [m2]

Interpretacni centrum Zamek | Sportovné relaxa€ni centrum

- - Eko-technic center Trebit
Zdér nad Sazavou Cesky mlyn, Jihlava

PREDCHOZI VYUZITI | SOUCASTNE VYUZITI | PREDCHOZI VYUZITI | SOUCASTNE vYUZITI | PREDCHOZI VYUZITT | SOUCASTNE VYUZITI | PREDCHOZI VYUZITI |SQUCASTNE vYUZITI

vyrobni
vefejnd vybavenost v v v v
bydleni, obchod, sluzby
vojenské

drazni

jiné - nespecifikované

Pansky dvir TelE - centrum Verejna prostranstvi v Trebiti
volnoéasovych aktivit a turistiky Boroviné

DOSAZENE HODNOTY/PROIEKT

CELKOVA VY3E INVESTICE [KE] 65 735 247 40 257 253
CISTA SOUCASNA HODNOTA [K&]

UKONCENI PROJEKTU [rok]

ROZLOHA [m2]

PREDCHOZI VYUZITI | SOUCASTNE VYUZITI | PREDCHOZI VYUZITI | SOUCASTNE wUZITI
vyrobni
verejnd vybavenost v
bydleni, obchod, slu7by v
vojenské

draini

jiné - nespecifikované

rozloha [ha]

vyrobni 21,73
vefejnd vybavenost 11,82
bydleni, obchod, sluZby 571
vojenské - -

drazni - - -
jiné - nespecifikované 1 - 21,95
celkem 14 14 61,21

Zdroj: vilastni zpracovani udajit poskytnutych ROP Jihovychod
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6.2 Vyhodnoceni ekonomického prinosu regenerace brownfields

Technicko-ekonomické udaje vSech projektli regenerace brownfields, které jsou
soucasti vyzkumného vzorku, jsou prevzaty z predinvesticni faze, tedy faze kdy se
o téchto projektech rozhodovalo. Vystupy disertacni prace jsou tedy modelovany na
zéklad¢ piredpokladanych vstupnich proménnych, které vstupuji do ekonomického
modelu pro stanoveni efektivnosti projektu.

Je pracovano s predpokladanymi investicnimi naklady, provoznimi pifijmy a vydaji
a pfedpokladanymi hodnotami celospoleenskych uzitkii a Gjmem. Na zaklad¢ téchto
dat jsou vytvofeny finan¢ni a ekonomické hotovostni toky projekti a vypocitany
ukazatele ekonomické efektivnosti.

Jak je zfejmé z metodické Casti disertacni prace, pro hodnoceni ekonomické efektivnosti
projektl regenerace brownfields je vyuzivana metoda CBA, kterd hodnoti finan¢ni
hotovostni toky s ukazateli finanénimi - Cistd soucasnd hodnota (FNPV) s diskontni
sazbou 5 %', pomér ptinost a nakladi finanénich CF (FBCR), a ekonomické hotovostni
toky s ukazateli efektivnosti - ekonomické ¢istd soucasna hodnota (ENPV) s diskontni
sazbou 5,5 %7, pomér piinost a nakladi ekonomickych CF (EBCR).

Hodnoty ekonomickych ukazateld projektl znazoriuji, ze projekty jsou socio-
ekonomicky efektivni, pokud je ENPV > 0.

Hodnotu ekonomického piinosu vynaloZenych investi¢nich nékladl lze stanovit dle
nasledujiciho vztahu ekonomického ptinosu nakladi:

ENPV

EBCR = +1 (7)

kde: EBCR je ekonomicky ptinos néklada v K¢,
ENPV  je ekonomicka €ista soucasna hodnota v K¢,
IC je investi¢ni naklad v K¢.

V nésledujici tabulce 3 jsou uvedeny hodnoty ukazatelt ekonomické efektivnosti pro
vSechny zkoumané projekty regenerace brownfields.

Cilem vyzkumnych praci, které byly provadény v rdmci zpracovani této disertacni
préce, byly zvazovany moznosti prokazani celospolecenské efektivnosti feSenych
projektl revitalizace brownfields.

"vyse diskontni sazby pro financni analyzu verejnych investicnich projektit platnd pro CR
v programovacim obdobi EU 2007-2013

? vyse diskontni sazby pro ekonomickou analyzu verejnych investicnich projektit platné pro CR
v programovacim obdobi EU 2007-2013
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Tabulka 3 — Ukazatele ekonomické efektivnosti zkoumanych projektit ROP Jihovychod

VYZKUMNY VZOREK
Projekt IC [K¢] FNPV [K¢ FBCR ENPV [K¢ EBCR
P1 Hotel Gal:a.rlt - 3: etapa rekonstrukce brownfieldu GALA, Mikulov - 65 239 220 47402 413 172 58102 749 188
ubytovaci kapacity
P2 Turistické centrum Veselka 71573317 -21599378 070 -35781159 0.50
Raj permonikl - zpfistupnéni kulturni pamatky t€zni véze Dol 559 40: . )
B3 et 33552494 12432633 137 79374 780 337
P4 Vystavba komplexa Moravia THERMAL 1021 801800 328428227 1320 1171654338 215
3 P5  Odpotinkova a sportovni zéna "TERENKY" k. 1. Brno - Slatina 18732157  -2782941 0.85 12187 818 1.65
<z pg  Dlacky - aizkoprahovd a akfivizacni ceatra pro déti a mlddez 13731860 -5 123 400 0.63 16 846 537 223
o ohrozené socialné patologickymi jevy
7] py  Méstské stfedisko krizavé socidini pomaci pro asoby v extrémni 12292552  -15455560  -026 12 547 936 2.02
> socialni tisni
§ Deni centrum pro lidi bez domova a nizkoprahové ubytovaci
> pg o CENTMPrO Adibez comova a izkoprallove whytovast 10060900 -12436616  -024 5558 443 0.45
Zarizem
% P9 Sportovni aredl lokalita Hndvkovského 64305004  -11713 811 0,82 590 360 1,01
E P10 Aredl dopravaivichovy 99057986  -31065 052 0.69 3092 188 1,03
P11  G-centrum Mikulov 41080015  -24 347387 0.41 7737511 0.81
Rekonstrukce ared byvalé Méstské vodamy Znojmo pro A R y
PL2 | otmsovt sl G2t a mlidete 20644470 -5577536 0.73 3207288 0.84
Konverze viménikové stanice na Mastsky kinb nilideze v
p13 omverze viméakové stanice na Méstsky s 5237987 -1300022 0,75 5788 635 211
Adamove
Chrénéné bydleni by se zdravotaim postizenim - osoby
ply  AncREDYCERIPTo 030Dy € drvolum posiiemm - osoby 8 36019380 -5473726 0.85 2378827 1,07
demenci
P15 STRED - centrum prevence a pomoci 14024 228 673 770 0.95 1529 607 111
P16 Zamek Pacov - regiondlni kulturai a spoletenské centrum 58638261  -17 617883 070 -13251029 0.77
P17 Centrum zelenjch vidomosti 128367027  -13 036 408 0.90 -389 892 1.00
Relonstrukee objektn &p. 311, Havitlaiv Brod na chrénéné
plg o onstrikee obje &p 241 rod na Eaneng 23070948 -5877177 075 - 15657224 032
bydleni
P19 Denni stacionsf Bystfice nad Pernstejnem 19937873 -5635744 0.72 -617 362 0.97
; P20 Rekonstrukce Kontaktniho centra ve Zdate nad Sdzavou 17 198 084 -6 389 705 0,63 -13 191 364 0,23
=
» Novostavba d chréngné bydleni, Hrotovice, p.&. 3/1 st.
8 12 7693926  -1448586 08l 88837 101
2 .
; P22 Pohodsf - pohodovy staciondt 38687695  -14 459 608 063  -13979489 0.64
Stavebni tpravy spojené s rekonstrukei objektu aredn zamlm
P23 54354046 25242628 146 22 167 196 141
Ptiseka na muzeum automobilovych modehi i .
P24 Interpretacni centrum Zamek Zdér nad Sézavou 96952081  -15252451 0.84 9876578 0.90
P25 Sportovns relaxatni centrum Cesky miyn, Fhlava 67997985  -19522 590 0.71 18 766 748 128
P26 Eko-techuic center Trebit 28326364 -22919331 0.19 19 873 948 1,70
P27 Pansky dviir Telé - centrum volnogasovjich aktivit a turistiky 65735247 31920006 149 14424015 122
P28 Veleja prostransivi v Trebidi Borovind 40257253 -17520214 0.56 1142297811 29.37

Zpracovani viastni. Zdroj: Regionalni rada Regionu soudrznosti Jihovychod

Jednim z moznych pohledt je analyza rozdilu mezi finanéni a ekonomickou rentabilitou
jednotlivych projekti. Pro feSeni byl stanoven nésledujici vztah, ktery popisuje
prirastek Cisté celospoleCenské efektivnosti projektii. Relevantnost pouziti takto
stanoveného vystupu byla testovana také publikovanim na mezinarodni védecké
konferenci.
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¢.s = EBCR — FBCR (8)

kde: cor je prirtstek celospolecenské efektivnosti projekti,
EBCR je ekonomicka rentabilita,
FBCR je finan¢ni rentabilita.

O prispévku k celospolecenské efektivnosti vypovida kladna hodnota ukazatele c.r.

Tabulka 4 — Zkoumané projekty ROP Jihovychod

VYZKUMNY VZOREK
. o o o pivodni  komeéné
Projekt IC [K¢] FNPV [K¢|FBCR ENPV [K¢] EBCR e e
] [K<] IS [Kc] Vyuziti Vyuziti
py [Hotel Galant - 3. etapa rekonstukee brownfieldn GALA. Mikulov - oo a0 0ng 47402413 172 58102749 188 016 virobm B
ubytovaci kapacity
P2 | Turistické centrum Veselka 71573317 21599378 070 35781159 0500 020 bydleni bydleni
Raj permonikai - zpstupnéni kulturni pamétky té#ni véZze Dolu . y y . .
B e A e 33552494 12432633 137 79374780 337 200  bydeni bydleni
P4 Vystavba komplexu Moravia THERMAL 1021801800 328428227 132 1171654338 215 083  virobni bydleni
5 PS5 Odpocinkové a sportovni zona "TERENKY" k. iz Brno - Slatina 18732157 2782941 085 12187818) 165 080 bydleni bydleni
Plicky - nizkoprahové a aktivizatni centra pro déti a mldde?
4 P6 <Y - UZKOPIIOVA 8 BXHVIZaCh Centra pro et a mades 13731860  -5123400 0,63 16846557 223 160 vetwyb. vetvyb.
- ohrozené socidlné patologickymi jevy
g P7 Meffﬂfzzmﬂm krizové socidlni pomoci pro osoby v extrémni 12292552 -15455560  -0.26 12547936 202 228 vetwyb. vetvyb
socidlni
§ Denni centrum pro lidk bez domova a nizkoprahové tbytovaci
pg _onm CoRim pro A bez comova & mzopraiove mhylovact 10060909 -12436616  -024 5558443 045 068 veiwb. vetvyb.
(@) zatizeni
% P9 Sportovni aredl lokalita Hnévkovského 64305004 11713811 082 500360, 101 019  vjrobni vefvyb.
E P10 Aredl dopravni vichovy 99057986 31065052 0,69 3002188 103 034 veiwyb. vetvyb,
P11l G-centrum Mikulov 41080015 -24347387 041 7737511 081 040 vebwyb. Ve vyb.
Rekonstrukce ared bivalé Méstské voddrny Znojmo pro
o - 44 4 _55775% ~ ¥ 2 . -
LY ettt abiy ot s mlidete 20644470 5577536 073 32072880 084 011 vjrobni bydleni
Konverze vimenikové stanice na Méstsky klub mlideze v
pr3 - -omvere vymenkove stamee na Mestsy e 5237987  -1300022 075 5788635 211, 135 virobni vetvyb.
Adamové
Chrénéné bydleni by se zdravotmim postizenim - osoby
ppy  Crranene bydlenipro osoby se zdravomin postzeni - osoby s 36019389 5473726 085 2378827 107 022 veiwb. e
demenci
P15 STRED - centrum prevence a pomoci 14024228 673770 095 1520607, 111, 016  virobni veivyb.
P16  Zémek Pacov - regiondlni kulturni a spoletenské centrum 58638261 -17617883 070  -13291029 077 007 veivyb. veEvyb,
P17  Centrum zelenich vidomosti 128367027 -13086408 090 389892 100 010 bydeni bydleni
Rekonstrukce objektu &p. 311, Haviidlalv Brod na chrénéné
PIg bvd](;u“,s ce obekt ep- 245 rod g chranens 23070948 5877177 075  -15657224 032  -042 bydeni vetvyb.
P19 Denni staciondt Bystiice nad Pernitejnem 19937873 5635744 072 617362 097 025 vebwb. veEvyb,
; P20 Rekonstrukee Kontaktniho centra ve Zdéfe nad Sdzavou 17198084 -6389705 063  -13191364 023 -040 vefwyb. vefvyb.
=
» Novostavba d chrénéné bydleni, Hrotovice, p.&. 3/1 st
8 P21 9.‘1"1“ ' comu pro chranene bydient, Hrotovies, p.&. 1L sta 7693926  -14485%6 081 88837 101 020 virobni vet.vyb.
g ]
; P22 Pohodsf - pohodovy staciondf 38687695 -14459608 063  -13979489 064 0,01 virobai veEvyb.
Stavebni tpravy spojené s rekonstrukei objektu aredhi zémkun 54354 04 5 P ., . .
B2 en i mmoens atormablorsch modeft 54354046 25242628 146 22167196 141 -006 vebwyb. Ve vyb.
P24 Interpretacni centrum Zamek Zdér nad Sdzavou 96952081 15252451 084 9876578 080 006 verwyb. vetvyb,
P25 Sportovné relaxaini centrum Cesk§ mijn, Jiblava 67997985 19522590 071 18766748, 128 056  jmé veivyb.
P26 Eko-technic center Tebic 28326364 22919331 0,19 19873948, 170 151 vjrobni veEvyb,
P27 Pansky dvir Tekt - centrum volnoZasovych aktivit a turistiky 65735247 31920006 149 14424015, 122 027 vjrobni veivyb.
P28 Veiejua prostransti v Trebiti Boroving 40257253 17520214 056 1142297811 2937 2881 vjrobni bydleni

Zpracovani viastni. Zdroj.: Regionalni rada Regionu soudrznosti Jihovychod

V tabulce 4 jsou krom¢ diive zmiflovanych parametrti uvedeny také hodnoty ukazatele
cos Jednotlivych investiCnich projektd. Na zakladé vypoctenych hodnot ¢ lze
konstatovat, ze zkoumané projekty vykazuji pozadovany celospoleensky ptinos a prave
socio-ekonomické dopady vyznamné ptispivaji k celkové efektivnosti t€chto projektii.
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Jinak feceno, vysledné hodnoty c.rukazuji, Ze socio-ekonomické aspekty pfispivaji ke
zlepseni celkového hodnoceni projekti brownfields. Pokud jsou projekty hodnoceny
vyhradné z jejich finan¢ni perspektivy, vykazuji tyto projekty zéporné hodnoty, coz je
u veiejnych projektl standardni. U téchto projektt pievazuji ve vétsing pripada vydaje
nad piijmy. Aby vSak byla prokézana jejich celospolecenska efektivnost méla by byt
hodnota ¢, pozitivni.

6.3 Stanoveni oekavané hodnoty ekonomické rentability projektii
regenerace brownfields

Ocekéavana hodnota EBCR byla stanovena vyuzitim simulace Monte Carlo za uc¢elem
zjiSténi pravdépodobné hodnoty tohoto kritéria. Vlastni vypocet byl proveden za
podpory software Oracle Crystal Ball.

Nejprve byly stanoveny ocekéavané hodnoty pro projekty kraje separatné.

Je tfeba poznamenat, Ze vysledky také odhalily jeden projekt (P2) se zdpornou hodnotou
co, kterd by investory méla upozornit na rizikovy projekt. PodrobnéjSi informace
o tomto projektu nejsou k dispozici. Tyto zkoumané projekty prispivaji pro spole¢nost

také z hlediska socidlné-ekonomickych ptinost.

Graf na obrazku 4 vykresluje lognormalni rozdéleni pravdépodobnosti ndhodné veli¢iny
EBCR pro hodnoty projektti Jihomoravského kraje.

EBCR
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Obrazek 4 - Rozd¢leni pravdépodobnosti nahodné veli¢iny EBCR pro projekty Jihomoravského
kraje
Zdroj: (Korytarova, Hanak, Lukele, 2017)

V tabulce 5 jsou zaznamenany statistické charakteristiky hodnot ekonomické rentability

(EBCR) pro projekty Jihomoravského kraje zjisténé vyuzitim simulacniho software
Oracle Crystal Ball.
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Tabulka 5 — Statistické charakteristiky ekonomické rentability (EBCR) pro projekty
Jihomoravského kraje

Statistické charakteristiky Hodnota
Sttedni hodnota 1,64
Median 1,57
Smérodatna odchylka 0,73
Priimérna hodnota 1,64

Udaje v tabulce 5 ukazuji, e socialné-ekonomicka efektivnost vyznamné pfispiva
k celkové efektivnosti téchto projekti. Vysledky potvrzuji, ze zohlednéni socialng-
ekonomického hlediska pomahé zlepsit celkové hodnoceni projektt brownfields, které
maji byt ptijaty k realizaci.

Simulace Monte Carlo udava stfedni hodnotu (ofekévanou hodnotu) ekonomické
rentability (EBCR) zkoumanych projekti Jihomoravského kraje 1,64, kdy je smérodatna
odchylka rovna 0,73.

EBCR > 1 oznacuje uspokojivou efektivnost souboru projekti ve vztahu k jejich
investicnim ndkladim (/C). Na zaklad¢ téchto vypoctl lze konstatovat, ze zkoumané
projekty regenerace brownfields pfinaseji pozitivni socio-ekonomické dopady.

Vzhledem k tomu, Ze je rozsah vzorku statisticky méné vyznamny (pouze 14 projekti
Jihomoravského kraje), bylo pfistoupeno k rozsiteni vzorku o dal§i projekty kraje
Vysocina a cely vypocet byl proveden znovu.

Statistické charakteristiky FBCR, BCR, c. ziskané simulaci Monte Carlo jsou pro
projekty P1-P28 zobrazeny v tabulkach niZe. Tabulky obsahuji dal$i informace o tom,
jak se méni efektivnost, pokud jsou uvazovana specificka vyuziti tzemi brownfields.

Tabulka 6 — Statistické charakteristiky £BCR

Statisticka charakteristika Vysledky Vysledky Vysledky
" . rojekty verejné | projekty bydleni,
vSechny projekty P V]ybat\}"e nos tJi [[))0 djnik é);li,ys luzby
(a) (®) (©) (d
Rozd¢leni pravdépodobnosti Lognormal Lognormal Beta
Stfedni hodnota 1,32 1,21 1,63
Median 1,20 1,15 147
Smérodatnd odchylka 0,73 0,60 0,87
Prumérna hodnota 1,31 1,2 1,63
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Tabulka 6 obsahuje informace o statistickych charakteristikach ekonomické rentability
(EBCR) pro zkoumané projekty regionu soudrznosti Jihovychod. Tabulka podrobnéji
popisuje jednak hodnoty ECBR projekti o vefejné vybavenosti po regeneraci
brownfields, tak hodnoty EBCR projekti urCenych pro bydleni, podnikani a sluzby. Je
zfejmé, ze projekty pro bydleni, podnikani a sluzby se vyznacuji vyssi ocekavanou
hodnotou EBCR (1,63), nez projekty vetejné vybavenosti (1,21).

Ocekavand hodnota EBCR vSech zkoumanych projekti brownfields regionu
soudrznosti Jihovychod je 1,32 (sloupec b) se smérodatnou odchylkou 0,73. EBCR > 1
naznacuje uspokojivou efektivitu projektu ve vztahu k investicnim nakladam (/C).

Tabulka 7 se zaméfuje na ocekdvané hodnoty finanéni rentability (FBCR) pro
zkoumané projekty regionu soudrznosti Jihovychod. I v tomto piipad¢ je u daného
vzorku hodnota ocekdvané hodnoty FBCR vyssi u projektd pro bydleni, podnikani
a sluzeb BCR (=1,08), nez u projektil vefejné vybavenosti.

Ocekavanad hodnota finan¢ni rentability vSech zkoumanych projektd regenerace
brownfields FBCR regionu soudrznosti Jihovychod je 0,78 (sloupec b). Smérodatna
odchylka 0,43.

Tabulka 7 - Statistické charakteristiky FBCR

Statisticka charakteristika Vysledky Vysledky Vysledky
« . projekty verejné |projekty bydleni,
h kt
veeclily projekty vybavenosti  |podnikani, sluzby
(a) (b) () (d)
Rozd¢leni pravdépodobnosti Logistic Logistic Beta
Stfedni hodnota 0,78 0,69 1,08
Median 0,78 0,69 0,99
Smérodatna odchylka 0,43 0,41 0,35
Primeérna hodnota 0,78 0,67 1,08

Tabulka 8 charakterizuje ofekdvané hodnoty ukazatele efektivity projektd c.r pro
zkoumané projekty regionu soudrZznosti Jihovychod. I u tohoto zkoumaného vzorku je
vysledek oc¢ekavané hodnoty c.r vyssi u projektl pro bydleni, podnikéani a sluzeb (0,6),
nez u projektli vetejné vybavenosti (0,55).

Ocekavana hodnota ¢, vSech zkoumanych projektli regenerace brownfields regionu
soudrznosti Jihovychod je 0,55 (sloupec b) se smérodatnou odchylkou 0,92. Udaje
ukazuji, Zze obecné socidlné-ekonomicka uc¢innost vyznamné piispiva k celkové
ucinnosti téchto projekti.
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Tabulka 8 - Statistické charakteristiky ukazatele c.r

Statisticka charakteristika Vysledky Vysledky Vysledky
. ] projekty verejné |projekty bydleni,
vechny projekty vybavenosti  |podnikani, sluzby
(a) (b () (d)
Rozd¢leni pravdépodobnosti Lognormal Lognormal Weibull
Stredni hodnota 0,55 0,55 0,6
Median 0,3 0,27 042
Smérodatna odchylka 0,92 1,01 0,69
Priimérna hodnota 0,53 0,52 0,54

Prezentované vysledky vychézejici z analyzy 28 projektii poukédzaly v kontextu jejich
celkového hodnoceni na vyznam socio-ekonomickych dopadl, které vyplyvaji
z realizace téchto projektti. Kromé toho, vysledky ukazuji, ze lze predpokladat, ze
projekty brownfields pfindseji pozitivni socidlné-ekonomické dopady. EBCR > 1
oznacuje uspokojivou efektivnost projektu ve vztahu k jeho investi¢nim nakladim.

Vystupy disertacni prace poskytuji originalni pohled na zkoumané téma a tvoii obecny
zaklad pro dal$i podrobnéjsi vyzkum. Budouci vyzkum by se mohl zaméfit zejména na
podrobnéjsi analyzy projektd brownfields z hlediska jejich pivodniho a cilového
vyuziti.

Zaveérem lze konstatovat, Ze projekty brownfields ptinédseji pozitivni socio-ekonomicke
efekty, které lze méfit pomoci klasickych ukazatelii ekonomické efektivnosti diky
metodé¢ CBA. Pfi podrobnéjsi analyze jednotlivych ukazatelti a jejich porovnani, lze
vyvodit 1 pfedpokladanou hodnotu celospolecenskych piinosti (viz hodnoty ukazatele

Cef).
7 Zavér

Prace se zaméfuje na rozsdhlou problematiku regenerace neobydlenych casti mést,
opusténych hal, budov, uzemi vojenskych ukazl, nebo ploch po té¢zb¢ z ekonomického
pohledu. Popisuje specifika téchto tzemi, které se v odborné terminologii nazyvaji
brownfields. V disertacni praci jsou v uvodu vysvétleny zakladni pojmy, s nimiz je
pracovano. Nasleduje popis charakteristiky brownfields a jejich klasifikace dle riznych
hledisek. Ze zahrani¢nich pramenti jsou uvedeny ptiklady feSeni regenerace brownfields
v USA, konkrétné je Cerpano ze studijniho pobytu ve spolecnosti CMAP v Chicagu.

Z prostudovanych zdrojlii vyplyva, Ze regeneraci brownfields je tfeba podporovat nejen
prostiednictvim finan¢ni dotace, ale 1 nepfimo. V souCasné dob¢ neexistuje zadné
opateni na ocefiovani brownfields v Ceské republice. Finanéni prostiedky z Operaé-
niho programu Primyslu a podnikani byly 4,5x niz$i nez je potieba k regeneraci vSech
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lokalit brownfields v Ceské republice, které jsou vhodné k piestavbé na primyslové
zony. Je zde popsano uskali developert, ktefi se musi potykat s Sirokou Skalou
problém, tykajici se vystavby a regeneraci brownfields. Z dlouhodobého hlediska se
vsak jedna o velmi efektivni proces, ktery je zcela v souladu s principy udrzitelného
rozvoje. Diky spravnému rozvrzeni vystavby prumyslovych ¢i jinych nemovitosti, lze
uspésné zabranit cyklickému vyvoji, tim padem i1 samotné tvorbé brownfields. Je
potieba regenerovat brownfields predevsim s nejvyssi ekologickou zatézi, nesmérovat
dotace do vystavby na zelené louce, a tim snizit financni podporu na regeneraci
brownfields. Prostiedky uréené ze strukturalnich fondi EU by mély byt sméfovany na

A4

Cilem kazdého podnikatelského nebo investi¢niho zdméru je Gspéch v podobé zisku,
ktery mlZe mit fadu podob dle charakteru projektu. U problematiky brownfields neni
pro realizaci projektu prvotni podminkou zisk. Je zde mnohem vice. Sanace téchto mist
nejenze navraci mrtvé lokalité ekonomickou a danovou aktivitu, zvySuje hodnotu
okolnim nemovitostem, zkrasluje lokalitu, kde 1idé se citi 1épe, obnovuje casto kulturni
dédictvi, a v neposledni fad€¢ brani vystavbé na zelené louce, a tim rozristdni mést
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statnim 1 soukromém sektoru. Tyto lokality pfinaseji opravdu velka rizika a problémy
a pfi planovani je nutno tento fakt zohlednit. Pro investicni rozhodovani je pro
hodnoceni potencidlnich projekti regenerace brownfields pouzivana metodika CBA.

Navrzena metodika spoc¢iva v rozsifeni CBA o simula¢ni metodu Monte Carlo. Jedna se
tedy o proces, ktery kombinuje zdkonitosti ekonomické efektivnosti, hodnoceni
projektl, risk managementu, teorie pravdépodobnosti, matematické statistiky a simulac-
ni metody. K propojeni poznatkli dochézi ve fazi studie proveditelnosti, kdy jsou brany
v potaz vSechny faktory ovliviiujici vystupy projektu. Diky procesu simulace lze
s urcitosti pokryt velky pocet pravdépodobnostnich scéndii vyvoje modelované veli¢iny
v porovnani s prostou metodou scénaii. Zakladni myslenkou simulace je prace
s pravdépodobnostnim rozdélenim klicovych proménnych. Vysledky poskytuji
informace o pravdépodobnosti dosazeni sledovanych vysledk (napt. FBCR, EBCR, c.)
projektii véetné identifikace jejich nejvétSich hrozeb. Ohodnoceni dopadi rizik, kterd
vystupni promeénnou ovliviiuji, 1ze podlozit vypocty a umoznuje kvantifikovat vystupy
se stanovenou presnosti.

Studie analyzuje projekty regenerace brownfields (celkem 28), které byly uskutecnény
v Jihomoravském kraji a kraji Vysocina. Zaméfuje se na socialné-ekonomické piinosy
téchto projektl. Vstupni data pro analyzu byly pifevzaty z CBA studii projekta
Regionélni rady regionu soudrznosti Jihovychod. VSechny projekty uvadéji zakladni
ekonomické udaje investi¢nich nakladl (/C), financni ¢isté soucasné hodnoty (FNPV),
poméru piinost a nakladl (FBCR) — finan¢ni rentabilitu projektu a ekonomickou NPV
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(ENPV) a EBCR, které berou v tivahu ¢asovou hodnotu penéz s diskontni sazbou ve
vysi 5,5 %. Ekonomické ukazatele znamenaji, Ze jsou zahrnuty socialné-ekonomické
piinosy. Byla pouzita hodnota ekonomické rentability (EBCR) s cilem umoznit
relevantni porovnani socio-ekonomickych piinosi jednotlivych projektt s jejich
finan¢ni rentabilitou. Disertacni prace zkouma rozdil mezi socidlné-ekonomickymi
a finan¢nimi dopady jednotlivych projektd pomoci piinosu celospolecenské efektivnosti
na celkovou efektivitu projekti.

Prezentované vysledky vychazejici z analyzy 28 projekta a poukazaly na vyznam socio-
ekonomickych dopadi, které vyplyvaji z realizace téchto projekti v kontextu jejich
celkového hodnoceni. EBCR > 1 oznacuje uspokojivou efektivnost projektu regenerace
brownfields ve vztahu k jejich investi¢nim nakladim.
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ABSTRAKT

Disertacni prace se zamétfuje na ekonomicky pohled zdsahti do rozséhlé problematiky
brownfields, tedy neobydlenych ¢asti mést, opusténych hal, budov, primyslovych zon.
Sleduje faktory ovliviiujici jejich regeneraci, zabyva se ekologickou a souvisejici
finan¢ni problematikou. Zkoumé moznosti a zpusoby financovani obnovy téchto
opusténych a nevyuzivanych ploch. Prace prokazuje vhodnost vyuziti metody CBA pro
urceni ekonomické efektivnosti projekti regenerace brownfields. Pro zjisténi, zda je
regenerace brownfields ekonomicky efektivni, stanovuje novy ukazatel c.r jako rozdil
mezi finan¢ni a ekonomickou rentabilitou projektu. Vhodnost pouziti ukazatele ovétuje
na vyzkumném vzorku 28 realizovanych projekti regenerace brownfields. V zavéru
prace je stanovena ocekdvand hodnota celospole¢enského piinosu metodou Monte Carlo
za podpory simula¢niho software Crystal Ball.

ABSTRACT

The dissertation thesis focuses on the economic view of interventions in the extensive
brownfields, ie uninhabited parts of cities, abandoned halls, buildings, industrial zones.
It monitors the factors influencing their regeneration, deals with ecological and related
financial issues. It examines the possibilities and ways of financing the recovery
of these abandoned and unused areas. The work demonstrates the suitability of using the
CBA method to determine the economic efficiency of brownfields regeneration
projects. Whether the regeneration of brownfields is economically efficient, establishes
a new indicator c.s as the difference between the financial and economic profitability
of the project. The work verifies the suitability of using the indicator on a research
sample of 28 implemented brownfield regeneration projects. At the end of the thesis, the
expected value of the social benefit of Monte Carlo is determined with the support
of the Crystal Ball simulation software.
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