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Clanok sa venuje problematike industrialnych brownfieldov a moznostiam ich rekonverzie, ktord bude prospesna pre zainte-
resovanych stakeholderov a zaroven bude udrzatelna. Na jednej strane stoji spolocnost, na ktoru maji opustené chatrajice
priemyselné objekty negativny vplyv, priamo prejavujuci sa na skupine obyvatel’stva Zijiicej v blizkosti takychto objektov zni-
Zenim ich kvality Zivota a zdaroven znehodnotenim hodnoty ich majetku. Ich zaujmy by mal chranit $tat, ¢i miestna samospra-
va, ktori musia, okrem iného, zndsat zvysené ndaklady na viastny chod. Tie sa prejavuju investiciami do rozSirovania miest
a obci a nevyhnutnymi nesystémovymi investiciami do odstranovania bezpecnostnych a zdravotnych rizik spojenych s chat-
rajucimi industrialnymi objektmi nachdadzajicimi sa na ich vuzemi. K rieSeniu takejto situdcie casto najefektivnejsie prispeje
sukromny investor, ktory vsak sleduje najmd svoje ekonomické zaujmy. Vyvstava preto otdzka, ako motivovat sikromnych in-
vestorov k rizikovym investiciam do rekonverzii brownfieldov. Clanok poukazuje na faktory vplyvajiice na vispesnost projek-
tov rekonverzie, ktoré vyplynuli z analyzy stavu sucasného poznania a pripadovou Studiou amerického projektu rekonverzie
New Lab, demonstruje priklad spojenia perspektivneho business planu s modernym architektonickym riesenim a prepojenim
zaujmov verejného sektora so zaujmami sukromného investora.

Uvod

Historické stavby nepochybne pred-
stavujil vyznamnu ¢ast’ kultirneho de-
di¢stva. Tento ¢lanok sa zaobera Speci-
fickou skupinou historickych stavieb,
a to priemyselnymi objektmi a ich are-
almi. V Casoch aktivnej prevadzky su
sucast'ou architektonickej a urbanis-
tickej Struktury priemyselnych miest,
maju vplyv na urbanisticky rozvoj
mesta, su prepojené s celkovou infras-
truktirou miest a vplyvaju na rozsi-
rovanie obytnych pléch. Z mnozstva
z nich sa ale postupom casu stavaju
neaktivne priemyselné objekty ale-
bo opustené pamiatky. Tieto opustené
priemyselné objekty, oznacované tiez
ako brownfieldy, stratili svoje povodné
vyuzite a vyvstava tak v sucasnosti ak-
tualny problém ich zachovania ¢i ob-
novy a d’alSieho vyuzitia.

Termin brownfield sa pouziva na ozna-
cenie degradovanych tizemi po akom-
kol'vek funkénom vyuziti, ktoré moze,
ale nemusi mat’ ekologicku zataz,
na ktorom sa jeho predchadzajice vy-
uzitie skoncilo a trh nebol schopny bez
nejakého druhu intervencie dat’ impulz
na jeho opédtovné vyuzivanie [Finka,
2011]. Otazka revitalizacie brownfiel-
dov sa dostala do popredia aj v suvis-
losti s obmedzenou dostupnost'ou ta-
kzvanych greenfieldov. Finka [2011]
uvadza, ze mestad investuji do svojho

roz§irovania a budovania novej infras-
truktiry, zatial' ¢o na svojom uzemni
disponuju nevyuzivanymi priestormi
po byvalych priemyselnych podni-
koch, ktoré postupne chatraji a neraz
byvaju zdrojom environmentalnej za-
taze. Tieto objekty budi postupom
Casu vyzadovat’ sanaciu, ked’Ze pred-
stavuju hrozbu pre verejna bezpeénost’
a predrazuji fungovanie mesta.

Metodika

Pri tvorbe ¢lanku bol pouzity kvalita-
tivny vyskum, ktoré¢ho vystupom je pri-
padova studia. Vyskumna vzorka pozo-
stavala z 35 vybranych projektov, ktoré
boli posudzované z architektonického
aj ekonomického pohladu. Zoznam vy-
branych projektov bol podrobeny ana-
lyze a zazeny na 5 projektov, ktoré sa
vyznacovali podobnymi znakmi. Data
boli zbierané zo sekundarnych zdro-
jov, volne dostupnych na internete.
Z podrobne skiimanej pétice pripadov
bol pre tento ¢lanok vybrany jeden, ako
ucelovo stanovena vyskumna vzorka,
ktora najpresnejsie spiita vstupné archi-
tektonické aj ekonomické poziadavky.
Pred vyslovenim zaveru boli vysledky
podrobené triangulizacii, ktora potvr-
dila, Ze data boli zbierané z viacerych
nezavislych zdrojov a je mozné z nich
logicky vyvodit’ zaver.

Klasifikacia brownfieldov

Petrikova [2011] rozdel'uje brown-
fieldy podla ich pévodného vyuzitia
na tie, ktoré zostali po:

— pol'nohospodarskej vyrobe, kde
sa da ocakavat zneCistenie orga-
nického pdvodu a znecistenie pol-
nohospodarskymi strojmi

— tazbe v povrchovych alebo hib-
kovych baniach, Specifické obrov-
skymi mnoZstvami premiestnenej
zeminy, po vytazeni ostava zdevas-
tovany priestor po tazbe a nasypy,

— priemyselnej vyrobe, arealy byva-
Iych tovarni rozneho priestorového
rozsahu, ktoré v sebe nest potencial
na prestavbu na netradi¢né adminis-
trativne, zabavné ¢i bytové priestory,

— armade, ako napriklad kasarne, kry-
ty ¢i sklady civilnej obrany alebo vo-
jenskeé aredly,

— dopravnej a technickej infras-
truktire,

— skladkach odpadu, ktoré sa v ide-
alnom pripade rekultivuji na po-
vrchu tak, aby boli znovu zacle-
nen¢ do krajiny a obmedzilo sa jej
zatazenie

— bytovej a ob¢ianskej vybavenosti
ako napriklad nevyuzivané domy,
bloky, Stvrte a Casti sidiel, opustené
domy, chalupy na vidieku a

— iné ako uzemia opustenych rozo-
stavanych objektov, ktoré sa zatial’
z rdéznych dévodov nedokonili,
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su dlhodobo nevyuzivané, pdsobia
na okolie negativne a moézu byt aj
nebezpecné.

Ekologicka zat'az je faktor, ktory kompli-
kuje odhad navratnosti investicie do ich
revitalizacie. Investicie do brownfieldov
byvaju spojené s vys$imi rizikami a in-
vestori nedokazu doveryhodne odhad-
nut’ nakladovost’ projektu a tym jeho
realnu vynosnost. [Petrikova, 2011]

Finka [2011] a Burnham-Howard [2004]
uvadzaji, ze brownfieldy casto maji
negativny vplyv aj na susedné uzemia,
a to aj formou zvySenej kriminality.
Nezamestnanost, ¢i zla povest moze
dotknuté tizemia izolovat a prehlbovat
problémy, ktoré s nan viazané. Finka
[2011] zdoraznuje, ze proces rekonver-
zie vyzaduje viac nez vyhradne lokalne
rieSenie. Vstup investorov do Uzemia
brownfieldov byva obmedzeny nedosta-
to¢nou inventarizaciou a katalogizaciou
problémoyv, ale aj nejasnymi vlastnicky-
mi vztahmi, nedostupnostou presnych
dat a zdznamov z minulosti a vo velkej
miere aj nekoncepénymi a kontrapro-
duktivnymi aktivitami verejného sektora
(napriklad podpora rozvoja na zelenej
like zo S$trukturalnych fondov Eurdp-
skej tnie). Regeneracia brownfieldov
je zlozitd a komplexna problematika,
¢o je spdsobené ich rozmanitostou tak
ako rozmanitost'ou problémov, ktoré su
s nimi spojené a ich citlivostou na strate-
gické rozhodnutia a priame zasahy.

Jeden z argumentov pre revitalizaciu
brownfieldov je nepochybne environ-
mentalny aspekt v spojeni s atraktivnos-
tou revitalizacie. Za kazdym strategic-
kym rozhodnutim vsak stoji ekonomic-
ka realizovatelnost’, ktora podla Petri-
kovej [2011] v tomto pripade méze byt
ovplyvnena:

— priamymi a nepriamymi nakladmi
na revitalizaciu objektov,

— predvidatelnou navratnost’ou pro-
jektu,

— typom financovania a s tym suvi-
siacimi rizikami,

— danovou zatazou a ako protiklad
moznost’ danovych ulav ¢i Cerpa-
nia dotacii,

— dohodami o rozvoji medzi vlastni-
kom objektu, investorom a verej-
nou spravou.

Na druhej strane stoja socialne a kul-
tirne aspekty. Petrikova [2011] uvadza,
ze problémom pri revitalizacii brown-
fieldov je otazka udrzania kultrneho
dedi¢stva. Fetisov a Altukhova [2013]
skimali revitalizaciu priemyselnych
objektov v kontexte ekologickych, ur-
banistickych, socidlnych a estetickych
faktorov. Ekologicky faktor suvisi so
znecistenim zivotného prostredia, kto-
ré so sebou nesu priemyselné arealy.
Jedna sa o rozne typy znecCistenia, ako
znecistenie ovzdusia, podzemnych vod,
mutacie ekosystému a podobne. Nega-
tivny vplyv priemyslu ako takého Casto
vyZzaduje radikale opatrenia na ochranu
a zlepSovanie zZivotného prostredia. Ur-
banisticky faktor poukazuje na to, aka
vysoku hodnotu ma uzemie. Je nedosta-
tok stavebnych pozemkov napriklad pre
nové byvanie alebo iné funkcie a ako
rieSenie sa pontka rekonverzia starych
priemyselnych arealov do novych funk-
cii. Socialny faktor v sebe skryva nepo-
pularitu priemyselnych arealov v urba-
nistickej $truktiire mesta, obytné plochy
v blizkosti tychto miest st ekonomicky
nevyhodné a socialna uroven obyvate-
Pov v tychto oblastiach byva spravidla
nizka. Estetické problémy brownfiel-
dov suvisia s koncentraciou agresiv-
nych priemyselnych architektonickych
foriem, homogénnych vizualnych poli
v opustenych alebo Ciastocne funke-
nych priemyselnych arealoch, ktoré
mozu viest’ k zvysenej l'udskej agresii,
dusevnych chor6b, depresii a podobne.
Strother [2000] konstatuje, Ze uspesna
rekonverzia brownfieldov ma potencial
vyriesit’ niekol’ko réznorodych problé-
mov jedinou aktivitou.

Hruby [2013] uvadza, ze pri jednani
o konverzii sa stretavaju tri zaujmové
skupiny, a to vlastnik, investor a legisla-
tiva. Vlastnikovi je legislativne ulozena
povinnost’ zabezpe€it' odstranenie envi-
ronmentalnych zatazi a znedisteni, kto-
ré boli sposobené niekdajsou vyrobou,
pri¢om nie je rozhodujuce, ¢i sa vlast-
nik na ich posobeni skutocne podielal.
Obavy z nasledkov zne€istenia odradza
investorov od kiipy a s tym spojenym
prevodom vlastnickych prav. Obavy zo
zodpovednosti dopadaji na konverziu
priamo a nepriamo. Priamo odradzaju
investorov od projektov, kde nie je jed-
nozna¢na miera znecistenia, s ¢im savi-
sia budice rizika a mozné zavazky, kto-

ré nie je mozné spol'ahlivo predpovedat
a vycislit, a teda nie je mozné spol'ahlivo
vyhodnotit’ navratnost’ projektu. Nepria-
mo vplyvaju na dostupnost’ finanénych
zdrojov z bankového sektora. Bankové
institucie nebyvaju ochotné uznat’ prie-
myselny areal ako zaruku za uver, alebo
byva bankovy uver drahsi, pretoze je fi-
nancovany projekt spojeny s vys$§imi ri-
zikami, tak trhovymi ako ekologickymi.

Faktory uspechu
rekonverzie

Pozitivny efekt rekonverzie sa moze
prejavit’ v niekol’kych aspektoch, preto
vyvstava otazka hodnotiacich kritérii
uspesnosti. Amekudzi, A. and Fomu-
nung, 1. [2004] konstatuju, Ze rekonver-
zia brownfieldov mdze byt nastrojom
ekonomického rozvoja, ktoré¢ho prinos
je evidentny v environmentalnej sana-
cii, obnove obcianskej infrastruktiry,
prispieva k tvorbe pracovnych miest,
ma pozitivny vplyv na danové prijmy
a v neposlednom rade prispieva k re-
vitalizacii a zvySuje atraktivitu okolia.
Na jednu stranu je to argument pre spo-
luticast’ Statu ¢i samosprav, na druhu
stranu sa jedna o ukazovatele, ktorych
kvantifikacia je zlozita, casovo naro¢na
a vysledky mozu byt lahko skreslené
pouzitou metodikou zberu dat alebo §i-
rokym rozsahom vstupov.

Podla Silverthorna [2006] je problém
rekonverzie brownfieldov v tom, Ze st
Casto spojené so nizkou alebo dokonca
zapornou ekonomickou pridanou hod-
notou. Vyhodnotenie uspesnosti zalezi
na splneni stanoveného ciela. Napri-
klad stat méze povazovat’ za Gspesny
projekt rekonverzie taky, ktory odstra-
ni aktualne vazne problémy spojené
s danym objektom.

Zo studie Langa a McNeila [2004] vy-
plynulo, ze pri rekonverzii brownfieldov
sa stretavaju dve hlavné skupiny stake-
holderov. Na jednej strane spolo¢nost,
v ktorej zaujme je, aby bol projekt kon-
zistentny s ekonomickymi a socialnymi
potrebami rezidentov. Na druhej strane
stoja zadujmy investora, ¢i developera,
ktorého snahou je naplnenie ocakéava-
ni shareholderov vyjadreny navratnos-
tou investicie. Ich $tiidia bola zamerana
na hladanie faktorov uspechu rekonver-
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zie brownfieldov a zddraziuju, ze envi-
ronmentalne otazky nemozu byt jedinym
kritériom tspechu. Podla Silverthorna
[2006] vyvstava problém pri vyhodno-
covani uspes$nosti projektu rekonverzie
v tom, Ze environmentalne a ekonomické
ciele byvaju vzajomne nekompatibilné.

Lange a McNeil [2004] vyuzitim dat zo
75 projektov rekonverzie brownfieldov
v USA vyhodnocovali, ktoré zo sku-
manych projektov boli Gspesné a ktoré
nie. Vysledok ich prace ma byt nastroj
zjednodusujuci odhad pravdepodobnos-
ti Gspechu. Projekty, ktoré vyhodnotili
za uspesné mali niekol’ko spolo¢nych
charakteristik, napriklad vo svojom
plane navrhovali viac zelenych ploch,
vyuzivali vyhody existujucej infrastruk-
tiry, projekty spiiali kritéria k Gerpaniu
financnej vypomoci, boli lepSie integ-
rované do susedné¢ho uzemia a mali
potencial pozitivne prispiet’ k miestnej
ekonomike a byt prinosné pre podnika-
tel'ské prostredie.

Faktory vplyvajuce na uspesnost pro-
jektov rekonverzie v prostredi Ceskej
republike skiimali Frantal et al. [2013],
podla ich prace pre uspech projektu
nie je rozhodujuca velkost’ objektu, ich
predchadzajuce priemyselné vyuZitie,
dokonca ani mozna ekologickda kon-
taminacia objektu (zalezi ale na miere
kontaminacie]. DdlezitejSie faktory si
umiestnenie objektu v atraktivnej lokali-
te (napriklad centrum mesta), existujica
infrastruktura a jasné vlastnicke vztahy
k objektu. Ich vysledky sa v podsta-
te zhoduju s pracou Lange a McNeila
[2004] z amerického prostredia.

Adair et al. [2006] a McGreal et al.
[2000] vo svojich studiach zalozenych
na dotaznikovom Setreni ukazali, Ze
hlavnou hybnou silou investicii privat-
neho sektora do urbanistickej revitali-
zacie je vidina dosiahnutia pozadovanej
navratnosti. Co na druhd stranu posobi
odradzajuco je prehnana byrokracia pri
ziskavani grantov, ktoré navyse nedo-
kazu dostatocne vyvazit' zvysené riziko
spojené s revitalizaciou. Faktory, ktoré
by zlepsili zainteresovanost’ privatneho
sektora v urbanistickej revitalizacii su
paradoxne nefinancné, a to napriklad
garantovany minimalny Standard infras-
truktury, cielenost’ podpory podl'a pozia-
daviek trhu a priorit privatneho sektora,

zjednodu$enie procesov planovania ¢i
sandcia kontaminovaného uzemia.

Za zmienku nepochybne stoji aj otazka
udrzatelnosti projektu rekonverzie. Pr-
voplanové rozhodnutia a nekoncepcne
navrhnuté projekty mézu prinasat’ pro-
spech len v kratkom ¢asovom horizon-
te, na konci ktorého sa opit’ premenia
na opusteny objekt, ktory vyzaduje dal-
Siu regeneraciu. Takéto objekty sa nazy-
vaju potencionalne brownfieldy a venu-
je saim v svojej praci Hoticka [2012].

Adair et al. [2007] oznacuju revitaliza-
ciu za proces, ktory sa sklada z troch
Casti. Prvou z nich je sanacia objektu
a obnova infrastruktiry, ktora sa vy-
znacuje vysokymi naklady a neistotou
v ich kone¢nom odhade, vysokym rizi-
kom, ale aj silnym potencidlom vysoke;j
navratnosti a nizkou likviditou. Druha
faza je vystavba, kde pretrvava nizka
likvidita a vyznacuje sa vysokym rizi-
kom vo svojom pociatku, zapornym pe-
naznym tokom, neistou hodnotou ma-
jetku a casto dlhovym financovanim.
Posledna faza je uz samotna prevadz-
ka, v ktorej dochadza k predaji objektu
alebo k zah4jeniu obchodného zameru.
Posledna faza sa vyznacuje nizsim rizi-
kom a istej$imi peniaznymi tokmi a na-
rastom hodnoty majetku.

Na rozdelenie procesu revitalizacie
podla Adair et al. [2007] je mozné nad-
viazat’ a zhrnut', ze rekonverzia moze
vyustit do niekol’kych foriem. Prie-
myselny objekt moze byt premeneny
na zelenu luku, ktord moze ale nemusi
mat’ budice obchodné vyuzitie. V ta-
kom pripade je nepravdepodobna tc¢ast’
sukromného investora a naklady by
niesol vylucne §tat alebo samosprava
ako vlastnik objektu. Tato forma revi-
talizacie predstavuje sandciu Uzemia
a zneSkodnenie pripadnej kontamina-
cie, niesla by so sebou pozitivny eko-
logicky a socialny efekt. Ekonomicky
vplyv by sa prejavil vo zvySeni trho-
vej hodnoty prilahlych nehnutelnosti
a zvysila by sa atraktivita izemia pre
pripadnych budicich investorov.

DalSou z moznosti je zachovat’ objekt
vo svojej pdvodnej podobe pod pri-
padnou pamiatkovou ochranou a jeho
priestory vyuzivat pre kultirne a spo-
locenské aktivity. Zachovaniu priemy-

selnych objektov ako pamiatok sa ve-
nuje Nedvéd a Zamedénikova [2013]. Aj
v tomto pripade je skor nepravdepodob-
na cast’ sukromného investora, preto-
7e navratnost’ investicie by vyZadovala
prili§ dlhy ¢asovy horizont, ak by bola
navratnost’ vobec realna, ¢o sa nestret-
ne s o¢akavanim bezného sukromného
investora. Naklady na obnovu a udrzo-
vanie objektu by niesol §tat alebo samo-
sprava ako vlastnik objektu. Udrzované
objekty nepredstavuju  bezpeénostnl
alebo zdravotni hrozbu pre verejnost
a tato forma revitalizacie by zlepsila
v kvalitu zivota v susednych uzemiach.
Zlepsenie kvality zivota v danom uzemi
pozitivne pdsobi aj na trhovi hodnotu
pril'ahlych nehnutel'nosti.

Poslednou z moznosti je rekonverzia
objektu v stlade s jeho novou budu-
cou funkciou. Buducu funkciu udava
investor, ktorého hlavnym zaujmom
byva navratnost investicie. Vysoké rizi-
ké spojené s rekonverziou, vyplyvajice
z neistého odhadu nakladov na sanaciu,
je investor ochotny podstipit’ bud’ v pri-
pade, Ze navratnost’ je vyssia a dostatoc-
ne ista (v zavislosti na vztahu investora
k riziku), alebo vyzaduje kompenzaciu
rizika z verejného sektora formou dota-
cii, daniovych ulav ¢i pripadnom rozde-
leni zodpovednosti (budovanie a obnova
infrastruktury a participacia verejného
sektoru na sanacii pod.). Rekonverzia
prinasa pozitivny ekologicky a social-
ny efekt podobne ako pri predchadza-
jucich formach. Ekonomicky prospech
je v tomto pripade podstatne vyraznejsi
a prejavuje sa jednak v naplneni ocaka-
vani shareholderov, ale aj na makroeko-
nomickej urovni vo forme vytvorenia
novych pracovnych miest, s ¢im priamo
suvisi vyssi vyber dani, zvySuje atrakti-
vitu Gizemia, kvalitu zivota a tym trhova
hodnotu prilahlych nehnutelnosti.

Specifika
v Ceskej republike

Faktor, ktory méze zavazne skompli-
kovat’ potencialny revitalizacny zamer
v Ceskom prostredi si nevyjasnené
vlastnicke vztahy. Majitel’ objektu ¢asto
nema zaujem na obnove objektu, preto-
ze pre sukromného vlastnika byva revi-
talizacia nendvratna investicia, ak sa pre
objekt nendjde nova funkcia a rentabilné
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vyuzitie. Pripadna pamiatkova ochrana
objektu moze vyrazne zuzit’ vyber novej
funkcie pre objekt.

Malo rozvinuty realitny trh v tejto oblasti
nepochybne patri medzi rizikové faktory
a znizuje pravdepodobnost navratnosti
investicie. V sicasnosti stale prevlada
trend vystavby na zelenej luke ako rych-
lejSia a menej rizikova investicia, aj ked’
pre $tat ¢i samospravy predstavuje doda-
toéné naklady, ako uvadza Finka [2011].

Frantal et al. [2015] skiimali dotazniko-
vym Setrenim faktory uUspechu regene-
racie brownfieldov v prostredi Styroch
krajin, a to Ceskej republiky, Nemecka,
Pol'ska a Rumunska. Z ich prace vyply-
nulo, Ze medzi najvyznamnejsie faktory
vplyvajuce na uspech rekonverzie vo
vSetkych Styroch krajinach su pritom-
nost’ ekologickej zataze a celkové na-
klady na rekonverziu. V Ceskej repub-
like bol vyhodnoteny za najdodlezitejsi
faktor jasné vlastnicke vztahy a moz-
nost’ prevodu vlastnickych prav. Medzi
dalsie kl'ucové faktory patria umiest-
nenie brownfieldu (¢i sa nachadzaju
na vidieku, v mestach ¢i v ich blizkosti)
a uroven dopravného spojenia.

Citovani autori sa v svojich pracach
zaoberaju brownfieldmi zviésa z ar-
chitektonického pohladu alebo v kon-
texte roznorodych aspektov spojenych
s rekonverziou a len stroho spominaju
ekonomické aspekty z pohladu in-
vestora. Uspesnost’ projektu konverzie
priemyselného arealu nie je zavisla len
na nakladoch spojenych s obnovou,
ale aj na vynosoch plynucich z no-
vej funkcie objektu, ktoré zakladaju
atraktivnost’ projektu pre sukromného
investora. N4jst’ spravnu novu funkciu
pre opustené priemyselné objekty je
klacovy krok k ich revitalizacii. Pri-
klad z USA demonstruje, Ze spravna
forma konverzie moze byt ekologicky,
socialne aj ekonomicky prospesna pre
vsetkych stakeholderov.

NEW LAB - pripadova studia

New Lab sidli v Brooklyne, v jednej
z budov v aredlu byvalych vojenskych
lodenic. Tieto lodenice maju za sebou
bohatu historiu, viac ako 150 rokov vy-
rabali a opravovali najznamejsie lode

amerického namornictva a rozprestie-
raju sa na ploche viac ako 37 hektarov.
Tento industrialny park je vo vlastnictve
mesta New York a je spravovany nezis-
kovou organizaciou The Brooklyn Navy
Yard Development Corporation (BNY-
DC), ktora vystupuje ako realitny deve-
loper a spravca nehnutel'nosti. BNYDC
sa snazi zabezpeCit propodnikatel'ské
prostredie, pricom sa zameriava na prie-
myselné odvetvia, jeho poslanim je pod-
porovat miestny hospodarsky rozvoj
[BNYDC, 2016]. Brooklyn Navy Yard
bol zapisany do Narodného registra
historickych miest v roku 2014 a patri
do rovnakej kategorie ako znama Socha
slobody. Novy §tatiit mal industridlne-
mu parku ulahCit’ ziskavanie federalnej
finan¢nej podpory [Ransom, 2014].

Mesto New York sa aktivne podiela
na znovuobnoveni niekdajSieho fun-
govania priemyselného aredlu s viziou
podpory hospodarskeho rastu, ktory je
podporeny rastom poctu novych pra-
covnych miest a vytvaranim atraktiv-
neho podnikatel'ského prostredia. Z de-
finovanych faktorov uspechu projektov
rekonverzie je to jeden z klicovych
bodov. Okrem priestorov mesto posky-
tuje finanénl vypomoc formou grantov
alebo danovych wlav, ¢im nepriamo
kompenzuje investorom podstupované
zvy$ené riziko. Aredl ma vybudovanu
fungujucu infrastruktiru a mesto si ho
ponechava vo svojom vlastnictve, pri-
¢om nevytvara podmienky vhodné pre
jediného investora, ale jednotlivé ob-
jekty ponuka réznym investorom a de-
veloperom k plneniu ich investi¢nych
zamerov, ktoré buda v stlade s viziou
znovuzrodenia priemyslu.

Mesto New York teda vstupuje do akej-
si formy partnerstva verejného a suk-
romného sektoru (PPP projekty — public
private partnership). Cielom tejto formy
spoluprace z pohl'adu verejného sektora
byva snaha o dosiahnutie vyssieho stup-
na uspokojenia potrieb obyvatel'stva
alebo zaistenie vacsej hospodarnosti pri
plneni svojich funkcii a zaroven plne
alebo Ciastoéne prenasa rizika na stk-
romny subjekt [Louda, Grosi¢ a kol.,
2010, s. 262-263). Pre sukromny sektor
byvaju PPP projekty atraktivne v zdie-
lani rizika a ziskavani d’alSich foriem
financovania investicného projektu.

Podla Pratt Institute [2012] mézu byt
stratégie implementované v Brooklyn
Navy Yard povazované za model eko-
nomického rozvoja aj pre iné americké
mesta. Za desat’ rokov od roku 2001 sa
podarilo zvysit’ poéet pracovnych miest
z priblizne 2 700 na 10 000, celkovy
dopad na miestnu ekonomiku sa zvysil
z priblizne 500 miliénov na 2 miliardy
dolarov rocne.

NEW LAB

Vyskum bol zamerany na hl'adanie
moznosti, ako prilakat’ sikromné in-
vesticie do projektov rekonverzii, kto-
ré vSeobecne prinasaju viac socialny
a ckologicky prospech nez prospech
ekonomicky a ako prepojit’ architek-
tonické planovanie so strategickym fi-
nanénym planovanim. Z teoretickych
vychodisk vyplynulo, Ze sukromni in-
vestori primarne sleduji svoj vlastny
ekonomicky prospech a na to, aby sa
podielali na projektoch rekonverzie
by mal verejny sektor vytvorit pod-
mienky, ktoré pre nich budu atraktiv-
ne. Sikromny investor je ten, kto pri-
chadza s napadom ¢i business planom
a miesto odkial ho bude realizovat’
je premenna, v ktorej sa mozu spojit’
protichodné zaujmy sukromného a ve-
rejného sektora.

Priklad takého spojenia je prave New
Lab, v ktorom sa skryva inspirativny
business plan a je realizovany urcitou
formou PPP projektu. Viziou projektu
je spojit’ podniky, ktoré uz presli ran-
nou fazou podnikania, ale ich dalsi
rozvoj mdze byt spomaleny nedostup-
nostou zdrojov. New Lab v svojich
priestoroch nevytvara konkurencné
prostredie, prave naopak, vytvara ko-
munitu, ¢i akysi ekosystém zdiel'anych
zdrojov. New Lab vytvara podmienky
pre podniky, inzinierov, vedcov, ¢i di-
zajnérov, v ktorych mozu svoje mys-
lienky a napady previezt’ az do podoby
prototypu. Podl'a jedného zo zaklada-
telov Scotta Cohena [2015] je New
Lab miesto pre l'udi, ktori su svojim
sposobom nezamestnatelni, maju svo-
je vlastné napady a vizie, ktoré chcu
presadit’ do hmotnej podoby. New Lab
na jednom mieste spaja podnikavych
a nadanych ludi s pokrocilou vyrob-
nou technolégiou. Je nesporné, ze
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technoloégie v sti¢asnosti nie su strikt-
ne vymedzené pre jednotlivé odvetvia,
ale prelinaju sa celym spektrom odvet-
vi. To podporilo myslienku vytvorenie
jedinecného priestoru, ktory prepoji
roznorodé priemyselné odvetvia.

Odberatelia

Najomnici st zodpovedne vyberani
v sulade so zékladnou myslienkou
celého projektu, tak aby v tomto pod-
nikatel'skom ekosystéme koexistovali
jednotlivci, ¢i podniky, s ¢o najviac
vzajomne prospeSnymi schopnostami
a zruénostami a s priemyselne zame-
ranym obchodnym zdmerom. New
Lab ponuka miesto pre 350 jedincov,
50 spoloc¢nosti v $tadiach, ktoré su
dizajnované k uspokojeniu potrieb
rozvijajucich sa spolo¢nosti s po¢tom
zamestnancov od 5 do 60 s pristupom
k zdiel'anym zdrojom [Balbi, 2015].

N4jomnici su rozdeleni do dvoch ka-

tegorii:

— rezidenti — staly najomnici, ktory
maju dlhodobll ngjomnt zmluvu a

— flexibilni ndjomnici — jedna sa
o kratkodoby prendjom od jedné-
ho troch rokov.

Pre rezidentov New Lab pontka pri-
vatne Stadia, zdielané S$tadia alebo
vyhradené pracovné miesta. Ponuka
privatnych stadii je limitovana pre
desat’ spolo¢nosti, ktoré su lidrami vo
svojom odbore.

Flexibilné ¢lenstvo dava prilezitost
beznym podnikatelom realizovat' sa
v komunite odbornikov z priemy-
selnych odvetvi. Tito Clenovia maju
k dispozicii svoje pracovné miesto,
a navyse priamy pristup do komunity
rezidentov. Neostava to len pri beznom
prenajme, New Lab v ramci poskyto-
vania sluzieb svojim c¢lenom snazi
priamo prepojit’ rezidentov s kratko-
dobymi najomnikmi a podporit’ tak ich
vzajomnu interakciu.

Okrem obycajného pracovného priesto-
ru ponuka New Lab pod jednou strechou
aj pokrokovu technologiu a nastroje,

ktoré sluzia nielen k premene myslie-
nok a napadov do hmotnej podoby. Ta-
kéto usporiadanie ma na jednu stranu
zvysit efektivitu vyrobnych procesov,
na druht stranu nova technoléogia vy-
zaduje kvalifikovany personal. Krasley
[2013] to oznalila za chytr stratégiu
rastu, ktora spociva v zniZzovani nakla-
dov a reinvestovanim zvysenych ziskov
do dalsieho rozvoja podniku.

Ekonomickou zvlastnostou projektu

je, Ze sa nejedna len o jednoduchy ob-

chodny plan v realitnej oblasti. Zaujem
zakladatel'ov je vo vytvarani hodnot

a podpore novych perspektivnych na-

padov. Zakladatelia David Belt a Scott

Cohen zaroven vystupuji ako business

angels [Cohen, 2015]. Nadejné podni-

katel'ské aktivity podporuju v niekol-
kych formach:

— poskytuju rizikovy kapital nadej-
nym rozbiehajicim sa podnikom,
ktoré sa rozvijaji pod ich strechou,

— podielaju sa na vyvoji novych pro-
duktov v spolupraci s rezidentmi ¢i
kratkodobymi najomnikmi,

— pontkaju priestor a poradenstvo
za podiel na vlastnom kapitale
podnikov.

Najomnici teda vystupuju zaroven v tlo-
he partnerov. Zakladatelia ako venture
kapitalisti maju eminentny zaujem na
uspesnom rozvoji svojich partnerov
a k tomu pozitivne prispieva aj poloha
New Labu. V okolitych budovach po-
stupne znovu vystava priemysel za vy-
raznej podpory mesta a $tatu, a tak znovu
oziva opusteny priemyselny areal s dlho-
ro¢nou historiou.

Zdroje financovania

Projekt je financovany kombinaciou
sukromnych a verejnych zdrojov. Na-
klady na renovaciu budovy, v ktorej
sidli New Lab boli odhadované na pri-
blizne 60 miliénov dolarov, z toho
zhruba 42 miliénov dolarov zo sik-
romnych zdrojov a Statnej podpory vo
forme danovych ul'av. Zvysok zdrojov
pochadza od mesta New York, mestske;j
Stvrti Brooklyn a regionalnej rady Em-
pire State Development Corporation,

¢o je hlavna newyorska agentura pre
ekonomicky rozvoj, ktorej poslanim je
podporovat’ ekonomiku §tatu, podniko-
vé investicie a tvorbu pracovnych miest
grantov, dafiovych ulav, ¢i inou formou
pomoci [ESD, 2016]. Pred zahajenim
investicnej vystavby bolo planované
pouzitie d’alSich 21 miliénov dolarov
na vybavenie zrenovovanej budovy,
ktort ma New Lab v dlhodobom pre-
najme na 31 rokov [McGeehan, 2013].

New Lab si vyziadal r6zne formy finan-
covania. Okrem beznych foriem ako je
vlastny kapital a uvery, uz spomenutych
danovych ulav, ¢i Statnych a mestskych
grantov, boli vyuzité zdroje z EB-5
programu, ¢i preklenovaci uver ziska-
ny prostrednictvom crowdfundingovej
platformy [Balbi, 2015]. New Lab ofi-
cialne spustil svoju ¢innost’ v roku 2016
a pripravy spolu s vystavbou trvali Styri
roky. Projekt si nakoniec vyziadal suk-
romné investicie vo vyske 35 milionov
dolarov [Baumgardner, 2016].

Zaver

New Lab bol zvoleny ako objekt vy-
skumu pretoze v sebe spaja aspekty,
ktoré su povazované za faktory uspes-
né¢ho projektu rekonverzie industri-
alneho objektu a zaroven bol archi-
tektonicky navrhnuty v sulade s jeho
planovanym ekonomickym vyuzitim.
Frantal et al. [2015] rozdel'uje faktory
uspechu do niekolkych kategorii, a to
faktory suvisiace s lokalizaciou objek-
tu, vSeobecné faktory a Specifické fak-
tory vzt'ahujuce sa k danému objektu.

Faktory suvisiace s lokalizaciou ob-
jektu. Medzi klucové faktory patri
poloha, infrastruktura a dopravné spo-
jenie. New Lab sa nachadza v areali
byvalych lodenic na tizemi Brooklynu
s vybudovanymi r6znorodymi doprav-
nymi spojeniami a infraStruktirou.
V aredli sa nachadza mnozstvo inych
budov, ktoré sa postupne revitalizuju
v stlade s ich novou funkciou za tiCasti
sukromnych investorov. Napriek tomu
sa nevytvara silné konkurencné pros-
tredie, ktoré by znizovalo atraktivitu

1) Jedna sa o program, ktory bol zriadeny so zamerom simulovat’ americkl ekonomiku zahraniénymi investiciami do podnikatel'skych aktivit, ktoré
vytvoria uréity pocet pracovnych miest a umoziiuje navySovanie zdrojov z investiéného fondu (viac http://www.eb5investors.com/).
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ostatnych budov pre buducich investo-
rov. Mesto New York sa snazi vytvo-
rit’ propodnikatel'ské prostredie, ktoré
podporuje vzajomnu interakciu podni-
kov a ma pozitivny vplyv na miestny
hospodarsky rozvoj.

Vseobecné faktory. Medzi klucové
vseobecné faktory podla Frantala et al.
[2015] patria narodna politika, politicka
zaangazovanost, dostupnost’ relevant-
nych informécii, moznost' financnej
podpory. V zaujme mesta New York je
obnovenie fungovania industridlneho
parku Brooklyn Navy Yard a tym pod-
porenie miestneho hospodarskeho rastu.
Pozitivny efekt pre mesto tento projekt
prinaSa vo forme vytvarania novych
pracovnych miest a prilivom zahranic-
nych investicii. Brooklyn Navy Yard je
oficidlne povazovany za historicku pa-
miatku, ¢o investorom umoziuje ¢erpa-
nie federalnej finan¢nej pomoci. Okrem
toho mo6zu investori poziadat’ o financnu
vypomoc od Statu, ktora je poskytovana
formou danovych l'av, ¢i od mesta New
York a mestskej Casti Brooklyn.

Specifické faktory. Medzi $pecifické
faktory podl'a Frantala et al. [2015] pat-
ria najma rozloha objektu, predchadza-
Jjuce vyuzitie objektu, planované budiice
vyuzitie, ekologicka zataz, vlastnicke
vzt'ahy, cena pozemku a objektu, nakla-
dy na revitalizaciu a doba navratnosti in-
vesticie. Brooklyn Navy Yard ma bohatu
industrialnu historiu a mesto New York
sa snazi jeho obnovu so zachovanim
priemyselného zamerania. Nova funkcia
objektov by teda mala byt v stilade s to-
uto myslienkou. Vlastnikom objektu je
mesto New York a poskytuje ho do uzi-
vanie investorom formou dlhodobého
prenajmu. Prenechava na sebe teda zod-
povednost’ vlastnika a sukromnym in-
vestorom vytvara atraktivne podmienky
pre uzivanie nehnutelnosti.

Doba navratnosti je faktor, ktory je
priamo zavisly na planovanom vyuzi-
ti objektu, ktory udava sukromny in-
vestor a jeho business plan. Obchodny
plan New Lab na jednu stranu spociva
v prenajme priestorov, kde okrem bez-
ného prengjmu vyhradenych privat-
nych priestorov ponuka aj v sucasnosti
sa rozvijajici koncept kratkodobého
prenajmu pracovného miesta. Jedna sa
ale o investiciu v hodnote priblizne 60

milionov dolarov a doba navratnosti
vyluéne z prenajmu by pravdepodobne
presiahla dobu, na ktora ma New Lab
priestory k dispozicii od mesta. Za-
kladatelia svoj business plan obohatili
o rizikové investicie do podnikov roz-
vijajicich sa pod ich strechou. Tomu
nasvedCuje aj vyber najomnikov a cely
koncept projektu. New Lab vytvara
podnikatel'sky ekosystém, kde podni-
kavy T'udia pracuju vo vzajomnej inte-
rakeii a dava im k dispozicii pokroéila
vyrobnt technologiu, ¢im zefektiviiuje
proces vyroby a podporuje ich rozvoj.

Tento inSpirativny business plan by
bol aplikovatelny aj na inom mieste, aj
v priestoroch vybudovanych na zelenej
luke. Sam o sebe je rizikovy, napriek
tomu bol vybudovany v chatrajicej bu-
dove byvalych lodenic, priCom investi-
cie do brownfieldov vSeobecne so se-
bou nesu zvysené riziko. Z pripadovej
stidie vyplynulo, Ze mesto New York
dokazalo vytvorit také podmienky,
ktoré st atraktivne a prijatelné pre in-
vestorov a v ich si¢innosti dokaze plnit
svoj ciel’ obnovy, ktory prinasa pozitiv-
ny ekologicky, socidlny, urbanisticky
a dokonca aj ekonomicky efekt. Uve-
dené je v stilade s vyslovenou tézou, Ze
stikromny investor je vzdy motivovany
vidinou vlastného ekonomického pro-
spechu a na to, aby sa podielal na pro-
jektoch rekonverzie brownfieldov je
nevyhnutna aktivna participacia ve-
rejného sektora vytvaranim investi¢ne
atraktivnych podmienok.
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ENGLISH ABSTRACT

Motivation of private businesses to participate in the reconversion of industrial buildings, by Stanislava Vyletelova

This article deals with the problems of industrial brownfields and the options of their sustainable reconversion that can be
useful for participating stakeholders. On one hand, abandoned and decaying industrial buildings have a negative impact
on the quality of life of those living nearby, while also depreciating the value of their property. On the oher hand, the
interests of these people should be protected by the representatives of state or local administration, who have to deal with
increased costs and inevitable non-system investments in the elimination of safety and health risks. Efficient solutions for
such situations are often brought forth by private investors, in spite of the fact that such proposals mainly focus on their
own economic interests. Therefore, the question is how to motivate private investors to consider risky investments in
brownfield reconversion. The article points out factors affecting the success rate of reconversion projects, with an analysis
of current knowledge on the subject and a case study of New Lab, an American reconversion project. As an example of
good practice, this article presents a link between a promising business plan and a modern architectural solution and

combines the interests of the public sector with those of private investors.
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