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Aktuadlni stav

Agentura Czechlnvest provozuje databazi brownfieldd pro ucely
nabidky investorum

-- Po 7 letech jsou vysledky neuspokojivé, zajem o umisténi investicnich
zameéru do regenerace BF se nezvysil

-- Finan¢ni mozZnosti na regeneraci brownfieldd obci jsou stale stejné
omezene

-- Mnohé obce ziskaly brownfieldy pfevodem od statu, armady apod. a
nejsou vhodné pro rozvojové zamery obce
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Uhel pohledu: obec vs. investor

Obec ‘ Investor ‘ Vystup
Primarni cil: Primarni cil: Neomezujte priliS investora
1. Regenerovat brownfield? Efektivné realizovat svoiji svymi predstavami o
2. Zbudovat novou investici — svlj business budoucim vyuziti
obcCanskou vybavenost? plan zregenerovaného BF!
Rozhodovaci procesy: Rozhodovaci procesy:
Stanovisko predstavitele obce Investor nutné potrebuje
se nemusi shodovat s jednoznacné stanovisko.

nasledujicim rozhodnutim

relevantniho organu. Brownfield nabizet az ve

chvili, kdy jsou uzavreny

Cas: _ Cas: _ schvalovaci procesy!
Rozhodovaci procesy jsou Investor pozaduje aktualni

zdlouhavé a az do chvile informaci, aktualni

kolektivniho rozhodnuti rozhodnuti.

nejiste.
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Pohled na véc: obec vs. investor

Obec Investor Vystup
Zaruky: Zaruky: Obé strany by mély uzce
Obec potrebuje jistotu a Pfi investici na BF je mnoho  spolupracovat pfri realizaci
zaruky, Ze bude realizovan neznamych a nejistot. investi¢niho zameéru.
investorem deklarovany Investor pozaduije jejich
projekt. eliminaci a zaruky. Obec vyuziva institutu

uzemniho planovani k
omezeni pripadnych
nezadoucich aktivit.

Financéni pohled: Finanéni pohled: Primarnim cilem obce je
Casto kratkodoby pohled, Nizké iniciaCni naklady = zregenerovat brownfield.
primarni zajem prodat a utrzit vice zdroju pro regeneraci

kupni cenu a ziskat Primarnim cilem investora
prostfedky na jiné verejné je realizovat navratnou
statky investici.
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Jadro navrhovaného reseni

-- Predpokladem je dlouhodoba spoluprace vilastnika s investorem —
nikoliv jednorazovy prodej nemovitosti

-- Jako nejvhodnegjsi reseni se jevi
viceleta najemni smlouva

(popf. pacht dle NOZ) s protiplnénim v podobé investic
(technického zhodnoceni) do regenerace BF

Faze pFipravna: Faze spoleéna: Faze provozni:

zalozena na najemni it
. A K var. A: exit investora
Obec: zamer smlouvé

zregenerovat brownfield : var. B: exit vlastnika
. . Regenerace brownfieldu . :
Investor: zamer a nasledny provoz var. C: spole¢ny podnik

realizovat investici investice

1-2 roky > 5—20 let > Udrzitelnost poskytované sluzby >
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Odlisnost od tradicniho pojeti PPP

-- TradiCni pojeti: spoluprace verejného a soukromeho sektoru vznikla
za UcCelem vyuziti zdroju a schopnosti soukromého sektoru pri
zajisténi verejné infrastruktury nebo verejnych sluzeb.

-- Nase pojeti: spoluprace verejného a soukromého sektoru vznikla za
ucelem vyuziti nevyuzivanych prostredkt (brownfield) vefejného
sektoru pri zajisténi vykonu podnikatelskych aktivit.
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Verejna podpora a najemné

-- popsana PPP forma spoluprace viceletym najmem je dle stanoviska

Ufadu na ochranu hospodafské sout&Ze v souladu s pravidly vefejné
podpory za téchto predpokladu:

JAK SPRAVNE STANOVIT NAJEMNE:

= vySe najemneho bude stanovena cenou v misté obvyklou za nemovitost
ve stavu, v jakém byla pronajata / tj. v puvodnim stavu brownfieldu

= najemné se v souvislosti s technickym zhodnocenim nemovitosti
nezvysuje, nebot investice vlozena do technického zhodnoceni je
majetkem investora (najemce), ktery ji vede ve svém majetku a danove
odepisuje.” Timto postupem nejsou porusena pravidla verejné podpory.

* z logiky véci je zfejme, ze nelze vybirat najemné z technického zhodnoceni,
které neni v majetku vlastnika nemovitosti
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Verejna podpora a dotace na regeneraci

- popsana PPP forma spoluprace viceletym najmem je dle stanoviska
Uradu na ochranu hospodarske soutéze v souladu s pravidly verejné
podpory za téchto predpokladu:

VYUZITI DOTACE NA TECHNICKE ZHODNOCENI:

= V pfipadé, ze najemce ziska verejnou podporu (dotaci) na technicke
zhodnoceni pronajaté nemovitosti, musi se stat jeho viastnikem a
ucetné a danove jej odepisovat;*

= V pripadé, ze pfijemce dotace porusi podminky rozhodnuti o prideleni
ukoncCeni najemni smlouvy a ukonceni dotacné podporené Cinnosti pred
uplynutim udrzitelnosti projektu. Pfijemce dotace (najemce) pak dotaci
vraci a verejna podpora tak nebyla poskytnuta.

* tato moznost je upravena podle ustanoveni § 28 odst. 3 zakona o danich z
pFijmu (zakon €. 586/1992 Sb.)
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Schéma noveho pristupu

Stavajici databaze brownfieldi www.brownfieldy.cz

organizace (p.o.,

S.r.o., a.s.) S5

municipalita

schvaleni zaméru schvaleni zaméru schvaleni zaméru
/metody spoluprace /metody spoluprace /metody spoluprace

schvaleni podminek schvaleni podminek schvaleni podminek
spoluprace (znéni spoluprace (znéni spoluprace (znéni
smlouvy) smlouvy) smlouvy)

Databaze PPP projektu + doplnkové sluzby CI

Hledani investora a realizace spolecného projektu
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Zakladni cile navrhovane metodiky

1.

Zatraktivnit brownfieldy pro potencialni investory jako nemovitosti
vhodné pro umisténi investi¢nich projektu.

Minimalizovat naroCnost zadavaciho rizeni se souCasnym
zachovanim transparentnosti celého procesu

Definovat postup a navrh relevantnich smluvnich vztahu,
potrebnych pro realizaci typu spoluprace na urovni municipalita —
investor tak, aby cely jeji prubéh byl transparentni,
nezpochybnitelny, co nejjednodussi a pro obé zainteresované
strany rovnéz co nejsrozumitelngjsi.
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Specifika PPP spoluprace u BF

-- BF jiz existuje na rozdil napr. od dalnic (odstranéni negativniho jevu
vs. naplnéni potreby verejnosti). Prioritou je tedy regenerace
brownfieldu a az ,druhotné” je jeho vyuziti.

-- Soukromy investor muze byt budoucim vlastnikem zregenerovaného
BF, ale také nemusi a po uplynuti dohodnuté doby vzajemné
spoluprace exituje z projektu za predem dohodnutych podminek /
pozor na nepeneézity prijem z technického zhodnoceni

-- Partneri definuji zamér spolecné na rozdil napf. u prodeje, kdy je pak
vSe pouze v rukou kupujiciho.

-- Vlastnik pouze vymezuje zajmy uzemniho rozvoje a spoleCenskych
potfeb formou UPD, vzorovou najemni smlouvou s naslednou opci,
apod.

¢

CZECHINVEST




Specifika PPP spoluprace u BF

Investor je vyhledavan, nevyhlasuje se zadné vyberove rizeni.
Standardni postup dle zakona o obcich (o krajich), pfipadné jina
pravni uprava, pokud je vlastnikem obchodni spoleCnost nebo jina
pravni forma podniku vlastnéného verejnym sektorem (typicky
komunalni spolecCnosti, technickeé sluzby, rozvojoveé agentury
municipalit, apod.)

Pravni vztah mezi obéma stranami je co nejjednodussi, zamezi se
tak netransparentnosti v ramci realizace celého projektu.
Jednoduchost pro pochopeni i pro schvalovaci proces ve verejném
sektoru

Potreba snizit nakladovou mezeru, tj. zvysit atraktivnost pro
investora. Zpusoby:

= vefejny vlastnik vloZzi nemovitost (BF) do projektu jako svuj prvotni
vklad, za ktery soukromy investor plati zvyhodnéné najemné.

» moznost vyuziti financovani z programu Nemovitosti (OP PIK).
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Vyhody navrhovaneho reseni

Obec/meésto/kraj ma po celou dobu pod kontrolou, zdali se realizuje
pozadovany (investorem deklarovany) projekt. Vlastnik je totiz
ucCastnikem povolovaciho fizeni (Uzemniho, stavebniho, apod.).

Po dobu smluvniho najmu tj. realizace a vlastniho provozu nemusi
vlastnik nést naklady s drzbou nemovitosti

Formou PPP regenerace ziskava municipalita dlouhodoby
socioekonomicky i financ¢ni uzitek oproti kratkodobému financnimu
uzitku formou okamzitého prodeje dané nemovitosti.

Dle nové navrhované metodiky nemuseji obce/meésta/kraj platit
nakladné konzultantské a pravni sluzby spojené s jinymi (tradicnimi)
formami smluvniho vztahu pfi PPP projektech
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Vyhody navrhovaneho reseni

-- Investor nemusi hradit kupni cenu hned v pocatku svého investicniho
projektu.

-- Rizika spojena s nepredvidatelnymi jevy (napr. kontaminace) nesou
spolecné vlastnik i investor.
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Program Nemovitosti (OP PIK) — navrh
reseni financni podpory pro PPP projekty

- zadatelem MSP = investor = najemce

- dotace ve vysi (35 a 45 %) na rekonstrukci pronajatého brownfieldu,
ktery je ve vlastnictvi uzemné samospravneho celku

- nutno dodrzet pozadované povinnosti v najemni smlouvée

Povinné nalezitosti najemni smlouvy:
- smlouva uzaviena minimalné po dobu realizace projektu plus 5 let
udrzitelnosti

- pronajimatelem muze byt pouze uzemné samospravny celek
- nelze pronajimat tfetim osobam (tzv. podnajem)
- aktualné& jsme obdrzeli kladné stanovisko UOHS k této varianté

V soucasnosti zpracovavame navrh pro Il. vvzvu programu
Nemovitosti
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Aspekty najemni smilouvy

-- doporucCujeme, aby NS obsahovala souhlas vlastnika s
odepisovanim technickeho zhodnoceni najemcem dle zakona o
danich z pfijmu*. Toto je dulezité predevsim v pfipadé, Ze najemce
bude Cerpat investiCni dotace (napf. program Nemovitosti). Dale také
vyresit uplatnovani protihodnoty po skoncCeni NS.

-- je vhodné stanovit terminy splnéni fazi projektu (napf. vydani
stavebniho povoleni, kolaudace)

-- predevsim najemce by si mél zajistit ,nevypoveditelnost® smlouvy po
dobu realizace a udrzitelnosti (pokud bude Cerpat investi¢ni dotaci)

Pozn.:

*Danova legislativa pfipousti, aby najemce se souhlasem pronajimatele provadél na pronajimaném majetku
technické zhodnoceni. Podle ustanoveni § 28 odst. 3 zakona o danich z pfijmi (zakon ¢. 586/1992 Sb., dale

jen ,ZDP*) toto technické zhodnoceni, pokud je ndjemcem hrazené, mize na zakladé pisemné smlouvy
najemce také odpisovat. A to v pripadé, pokud neni o hodnotu tohoto zhodnoceni zvy$ena u pronajimatele
vstupni cena pronajimaného majetku
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http://portal.pohoda.cz/zakony/danove-a-financni-pravo/zakon-o-danich-z-prijmu-2014/
http://portal.pohoda.cz/zakony/danove-a-financni-pravo/zakon-o-danich-z-prijmu-2014/
http://portal.pohoda.cz/zakony/danove-a-financni-pravo/zakon-o-danich-z-prijmu-2014/
http://portal.pohoda.cz/zakony/danove-a-financni-pravo/zakon-o-danich-z-prijmu-2014/
http://portal.pohoda.cz/zakony/danove-a-financni-pravo/zakon-o-danich-z-prijmu-2014/
http://portal.pohoda.cz/zakony/danove-a-financni-pravo/zakon-o-danich-z-prijmu-2014/
http://portal.pohoda.cz/zakony/danove-a-financni-pravo/zakon-o-danich-z-prijmu-2014/

Uloha agentury Czechlnvest

-- Metodicka pomoc obcim pri prosazovani a schvalovani v organech
obce / mésta

-- Provozovani databaze www.brownfieldy.cz
-- Marketing
-- Cilené nabidky a vyhledavani investoru
-- Czechlnvest:
» Realitni makléer P2B

= Sluzby poskytuje zdarma

= Nema exkluzivitu. Ugastnik této metodiky se k ni¢emu nezavazuje.
Pokud se mu naskytne pfilezitost, mize brownfield prodat.
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http://www.brownfieldy.cz/

...a proc to vSechno délame? ;-)

budeme vénovat tomu, kde ma ptids
‘a o horninach.

im hornin a ¢innosti organismi.
nych vrstev. Nejurodnéjsi je vrchni
\a Ziviny.

n€ vznikd piida, se nazyva podlozi.
ie vyskytuji rizné ptdy. Odlisuji se
vody, barvou.

dta. Lidé by ji méli chranit a starat
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