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BROWNFIELDS IN CONTEXT OF PROPERTY, HOUSE
AND REAL ESTATE PRICE

Kamila Ture¢kova,' Jaroslav Skrabal,” Jan Nevima,3 Stanislav Martinat*

Abstrakt

Presented contribution deals with the problem of impacts of brownfields on prices of surrounding
real estates, thus, the aim of the paper is to investigate how and why unused sites and buildings
reduce prices of real estates located in the proximity of brownfields. This assumption has
been surveyed and confirmed by secondary, but also primary research. As the case study, an area
of the statutory city of Karvina has been selected due to the occurrence of plenty of brownfields.
Respondents of the survey also expressed their opinions and attitudes about factors
and characteristics of brownfields that are of key importance from the point of view their negative
impact on the prices of real estates. Primary research has been conducted by means of the
questionnaire survey in the second half of 2016, secondary research, which has been done in 2016
and 2017, has been based on analysis of real estate prices located in the proximity of selected
brownfield Kovona. The analysis of local real estate prices covered the period of one year. It was
found that proximity of brownfields might reduce usual prices of real estates by more than 20%.
Phenomena that are connected to the occurrence of brownfields include a concentration of socio-
pathological behaviour and risks connected to possible contamination of the site that threatens
health of the population that lives in neighbouring houses.
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I. Uvod

Narodni strategie pro regeneraci brownfieldi (2008) ¢i diive Alker (2000) termin brownfield
definuji jako nemovitost (pozemek, objekt Ci aredl), ktera je nedostatené vyuzivana, zanedbana
amuze byt i kontaminovana, ktera vznikd jako pozlstatek pramyslovych, zemédélskych,
rezidencnich, vojenskych ¢i jinych aktivit. Zminény termin se do ¢eské terminologie vzil zacatkem
21. stoleti. Tyto plochy nelze vhodné a efektivné vyuzivat, aniz by probéhl proces jejich regenerace.
V disledku spoledenského a ekonomického vyvoje poslednich dvou dekad Ize na tzemi Ceské
republiky nalézt takovychto ploch tisice. Odhady se pohybuji okolo 12 tisic lokalit o celkové
rozloze az 38 tisic hektarti. A¢ je Ceska republika jednou z nejvice primyslovych zemi Evropy,
i zde nalézame projevy prechodu spolecnosti od tradi¢niho industridlniho modelu k modelu post-
industridlnimu, jejimz projevem je mimo jiné i existence brownfieldd. V podminkach stfedni
Evropy lze vedle téchto europeizacnich trendii spojit vznik brownfieldt i s disledky masivni
transformace narodnich ekonomik po roce 1989.

Je nepochybné, ze v souCasném obdobi poznamenaném nezbytnosti feSit fadu globalnich
ekonomicko-spolecenskych vyzev v kontextu udrzitelného rozvoje mést i venkovskych obci,

! Departament of Economics and Public Administration, School of Business Administration in Karvina, Silesian University in
Opava, Univerzitni nameésti 1934/3, 733 40 Karvina, Czech Republic. E-mail:tureckova@opf.slu.cz.

% School of Business Administration in Karvina, Silesian University in Opava, Univerzitni namésti 1934/3, 733 40 Karvina, Czech
Republic. E-mail: 0150482@opf.slu.cz.

3 Departament of Economics and Public Administration, School of Business Administration in Karvina, Silesian University in
Opava, Univerzitni namésti 1934/3, 733 40 Karvina, Czech Republic. E-mail: nevima@opf.slu.cz.

4 Departament of Economics and Public Administration, School of Business Administration in Karvind, Silesian University in
Opava, Univerzitni namésti 1934/3, 733 40 Karvina, Czech Republic. E-mail: martinat@opf.slu.cz.



294 Brownfields in Context of Property, House and Real Estate Price

je problematika regenerace a znovuvyuziti brownfieldd tematikou, kterda muze na lokalni
arovni napomoci feSeni aktudlnich problémi, zejména v oblasti nezadouciho nartst rozsahu
zastavénych ploch a rozSifovani mést do oteviené krajiny. Podpora regenerace brownfield
tak mize prispét k udrziteln€jSimu rozvoji mest i venkovskych obci také z pohledu jejich
kompaktnosti, spolecenské odpoveédnosti a obecné prosazovanému trendu vyuzivat to, co zde jiz je,
pred nécim zcela novym.

Cilem predlozeného prispévku je prezentovat vysledky vyzkumu na problematiku vlivu
brownfieldii na ceny okolnich nemovitosti. Pfedpoklada se, Ze bezprostiedni blizkost zanedbanych,
opusténych a chatrajicich budov, areali a jinych objektd bude snizovat hodnotu, zejména
soukromych, nemovitosti nachazejicich se v okoli téchto brownfieldd. Divody, pro¢ tomu tak je,
mohou byt naptiklad nevzhlednost téchto areall z estetického hlediska, jejich mozna kontaminace
a zneCisténi, jejich Spatny stavebné-technicky stav nebo vyskyt socialné-patologickych jevu, které
se vtéchto aredlech mohou koncentrovat. Zjisténé zavéry se opiraji o primarni a sekundarni
vyzkum realizovany v letech 2016 a 2017 na izemi statutarniho mésta Karving.

Predkladany piispévek je strukturovan nasledovné: na Uvod navazuje kapitola druha, Teoreticka
vychodiska problematiky brownfieldu, tykajici se prufezové reserse literatury k riznym relevantnim
konceptualnim rovinam tematiky spojené s brownfieldd. Kapitola tieti seznamuje s metodikou
vyzkumu, provedenym dotaznikovym Setfenim a analyzou nemovitostniho trhu v Karviné
v kontextu provedené ptipadové studie na areal Kovona. Konkrétni vliv brownfieldii na ceny
okolnich nemovitosti je popsan v nasledujici kapitole, ve které jsou prezentovany vysledky
provedeného vyzkumu a jsou charakterizovany faktory, které stoji na pozadi negativniho vlivu
brownfieldd na hodnotu okolnich nemovitosti. A nakonec, Zavér, shrnuje nejpodstatnéjsi zavery
vyplyvajici z provedené analyzy a ptispévku obecné.

I1. Teoreticka vychodiska problematiky brownfieldi

Mezinarodni vyzkum problematiky brownfieldi je soucasnosti zaméfen na Kkonstruovani
konceptudlnich ramcti tematiky regenerace brownfieldd: definovani struktury procesu regenerace,
identifikace jejich jednotlivych fazi, pochopeni cykli¢nosti existence brownfieldt; identifikace
aktérti regenerace, jejich ménicich se znaku, roli a postoju (napiiklad Dixon and Doak, 2005;
Pediaditi et al. 2005; Dixon 2007; Williams and Dair, 2007), dale na monitorovani pozitivnich
i negativnich disledki a souvislosti existence/regenerace brownfieldt: identifikace ptikladi dobré
aSpatné praxe; definovani pojmu UspéSna regenerace brownfieldu z pohledu udrzitelnosti;
hodnoceni ekonomickych a socidlnich vlivii existence i regenerace brownfieldi na své zazemi
(naptiklad Lange and McNeill, 2004b; Franz et al. 2007; De Sousa et al. 2009) ¢i na identifikace
hybnych sil a bariér regenerace brownfieldd: zkoumani a hodnoceni faktord vyznamnych pro
uspésnou regeneraci; klasifikace téchto faktorti v zavislosti na geografické poloze, typu tzemi ¢i
vyuzivani krajiny; hodnoceni percepce brownfieldi aktéry regenerace (naptiklad De Sousa, 2003;
Lange and McNeil, 2004a; Alberini et al., 2005; Bacot and O’'Dell, 2006; Dixon, 2007,
Alexandrescu et al. 2014).

Mezi dal$i oblasti zkoumani problematiky brownfieldd také patfi vytvofeni klasifikac¢nich,
prioritizacnich a hodnoticich systémt a nastroji pro hodnoceni sad brownfieldi: definovani
a kvantifikace kritérii, zhodnoceni vyznamu faktor a jejich vahy v planovacim a rozhodovacim
procesu (Sayah, 2002; Schadler et al., 2011; Chrysochoou et al., 2012) nebo oblast cykli¢nosti
vyuzivani ploch brownfieldi z pohledu dlouhodobého vyuzivani krajiny: identifikace hybnych sil
a vngjsich impulzi pro promény primyslové krajiny (naptiklad Etheridge et al., 2005).

V Ceském vyzkumném prostoru jsou brownfieldy studovany také z nejriznéjsich pohledt riznymi
védnimi disciplinami. Lze jmenovat studie zabyvajici se souvislostmi brownfieldi s architekturou
a méstskym planovanim (Vojvodikova 2005; Kirschner 2006; Bergatt, Jackson and Votocek, 2010);
environmentalné a geograficky ladéné studie (Kuda and Smolova 2007; Kunc and Tonev 2008;
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Klusacek et al. 2011; Duzi and Jakubinksy, 2013; Frantal et al. 2015; Osman et al., 2015; Martinat
et al. 2015) ¢i studie ekonomil (Smolik 2003; Ryvaldova and Zizka 2006; Klima 2007).

Problematika brownfieldi na Karvinsku je fesena ve studiich Martinata, Tureckové, Skrabala
and Bendy (oba 2016), Martinata et al. (2016) ¢i Martinata et al. (2014). Vyzkum k posouzeni vlivu
brownfieldi na ceny okolnich nemovitosti ve statutirnim mésté Karvina je soucasti SirSiho
vyzkumu, probihajiciho v fadé dalsich obci v Moravskoslezském kraji, ktery vSak doposud nebyl
publikovan.

II1. Metodika vyzkumu

Faze provedeného vyzkumu lIze rozdélit do dvou ¢&asti, které probihaly kontinualné v mezidobi let
2016 a 2017. Pro potieby primarniho vyzkumu mezi obyvateli Karviné byl vypracovan
strukturovany dotaznik s 12 otazkami. Pocet oslovenych respondenti Cinil 158 starSich 18 let,
pri¢emz pii identifikaci respondentli byla respektovana vyvazena vékova, vzdélanosti a genderova
struktura. Navratnost ¢inila 100 %. Cilem dotaznikového Setfeni bylo zjistit ndzory a postoje
obcant Karviné na vliv brownfieldii na hodnoty blizkych nemovitosti a také k identifikaci faktord,
proc¢ a jakym zplsobem je existence brownfieldi pro okolni nemovitosti nezadouci.

Sekundarni vyzkum se opiral o analyzu cen byti a domu nabizenych realitnimi kancelafemi
(v databazi reality.idnes.cz) nachazejicich se v blizkosti jednoho vybraného opusténého arealu
v Karviné, konkrétné byla vybrana Kovona, nachazejici se vseverni c¢asti mésta Karvingé,
vzdaleného od centra mésta asi 500 m. Tento brownfieldi se rozklada na plose 12,2 ha, je
v soukromém vlastnictvi a dfive na ném probihala primyslova vyroba. Od roku 2004 objekt zcela
chatral a vroce 2012 byly nevyuzité objekty zbourany a sutina odvezena. 50 metrti od tohoto
brownfieldi se nachazi nejbliz§i bytova zastavba (ulice Rudé armady). Analyza cen nemovitosti
byla provadéna s ohledem na vzdalenost nemovitosti od brownfieldu (do 50 m, do 100m a do 500m)
a ceny byly pfepocitany aritmetickym primérem na metr ctverecni. Mnozstvi nabizenych
nemovitosti (jednalo se pouze o byty, rodinné domy nebyly béhem sledovaného obdobi v okoli
Kovony nabizeny) se lisilo dle ro¢niho obdobi, primérné se vsak jednalo o zjistovani cen u celkem
93 byttt pro kazdé ze tii rocnich obdobi, ve kterych se ceny nabizenych byti v okoli Kovony
zjistovaly.

IV. Vliv brownfieldi na ceny okolnich nemovitosti

Sekundarnim vyzkumem na vybraném brownfieldu Kovona byl potvrzen ptedpoklad, ze ¢im blize
brownfieldu se nemovitosti nachazeji, tim je jejich cena, za kterou jsou na mistnim realitnim trhu
nabizeny, niz§i. V obdobi 1. 6.-31. 8. 2016 bylo ve sledované¢ lokalité nabizeno 102 bytt, v obdobi
1. 9.-30. 11. 2016 byla zjistovana cena u 108 byt a v zimnim obdobi od 1. 12. 2016-28. 2. 2017
bylo analyze cen podrobeno 69 bytd. Byty byly soucasné rozttizeny do skupin dle jejich vzdalenosti
od sledovaného brownfieldu. Charakteristiky jednotlivych byth (velikost, vlastnictvi) byly
v jednotlivych skupinéach zcela vyvazené.

Tabulka 1 prezentuje primérnou cenu nabizenych bytl na metr ctverecni v kontextu lokalizace
téchto nemovitosti od analyzovaného brownfieldu Kovona. Plati, Ze s postupnou vzdalenosti od
brownfieldu se cena bytli objektivné zvysuje.

Tabulka 1 Prim&rns cena nabizenych nemovitosti v K& na m*

lokalizace nemovitosti od brownfieldu do50m do 100 m do 500 m

primérna cena nemovitosti 7199 8490 8937

Zdroj: webovy portdl iDNES.cz, viastni iiprava a propocty (2016, 2017)

Z provedeného dotaznikového Setfeni vyplynulo, ze 98,7 % respondentli (156 osob) se domniva,
ze brownfieldy snizuji hodnotu okolnich nemovitosti, z toho 44,87 % se domniva, Ze opusténé
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objekty snizuji cenu znatelné, a to vice jak o polovinu. Dale 42,31 % oslovenych obyvatel (66 osob)
statutarniho mésta Karviné si mysli, ze se takto déje vyrazné, kdy existence brownfield snizuje
ceny okolnich nemovitosti o 20-40 %. Zbylych 12,82 % respondentii (20 osob) vnima vliv
brownfieldu na okolni nemovitosti tak, ze jejich existence redukuje jejich cenu nepatrné, tj.
v rozmezi pouhych 0-10 % (Obrazek 1).

Obrizek 1 Mira negativniho vlivu brownfieldii na ceny okolnich nemovitosti (pocet respondentii)

Zdroj: dotaznikové Setreni, viastni propocty a uprava (2017)

V ramci primarniho vyzkumu bylo také zajistovano, zda by respondentiim vadilo bydlet v blizkosti
néjakého brownfieldu. Ze 158 oslovenych obcani by 83,2 % (133 respondentti) nechtélo bydlet
v sousedstvi opusténého objektu. 143 respondenttl (90,5 %) by si nekoupilo nemovitost v blizkosti
brownfieldu ani v ptipad€, ze by jeho cena byla o 20 % niz$i, nez je cena pro danou nemovitost
obvykla. 25 obyvatelim Karviné (16,8 %) by toto nevadilo. Soucasné ale pouze 34 respondentli
(21,52 %) skutecné bydli do péti az deseti minut chiize od libovolného brownfieldu (do vzdalenosti
cca 500 m).

Pokud by si respondenti kupovali novou nemovitost na uzemi Karviné, u 139 (87,97 %) z nich by
hrala pfitomnost blizkosti brownfieldu roli a jeho existence by meéla vliv na jejich rozhodnuti
o koupi, pticemz v kontextu konkrétni vzdalenosti by toto bralo v uvahu 12 osob, pokud by se
nemovitost nachazela do 200 m od brownfieldu, o 26 osob vice by problematiku opusténych arealu
vnimalo, pokud by se tento nachizel do 500 m a nakonec 101 obcanti by ve svém rozhodnuti
o potencialnim pofizeni nemovitosti zvazovali umisténi brownfieldi nachazejici se i dale nez pul
kilometru od vyhlidnuté nemovitosti. U ob&ant (19 osob), ktefi uvedli, ze by blizkost brownfieldu
neméla vliv na jejich rozhodnuti o koupi nemovitosti, by u 8 z nich toto jejich vyjadieni platilo jen
v ptipad¢, Ze by na opustény areal nevidéli.

Pii urCovani, které faktory, uzce souvisejici s existenci opusténého aredlu, jsou klicové pro
negativni vliv brownfieldii na hodnotu okolnich nemovitosti, méli moznost respondenti zvolit ze
Sesti nabidnutych odpovédi. Procentudlni zastoupeni kladnych a zapornych odpovédi je graficky
prezentovavano v Obrazku 2 a sefazeno dle preferenci v jednotlivych sledovanych oblastech.

Nejvice respondentt (93,67 %) se domniva, ze opustény areal je obecné problematicky
a nebezpecny (a tim snizuje hodnotu blizké nemovitosti) z diivodu, ze se v ném koncentruji socialné
— patologické jevy, jako jsou bezdomovci, narkomané, vandalové, delikventi apod. Druhym
nejcastéj$im diivodem negativniho vlivu brownfieldu na ceny okolnich nemovitosti (v 64,55 %) je
riziko téchto arealu v tom, ze mohou byt nebezpecné a skodlivé z pohledu mozné kontaminace pudy
a celkového znecisténi pudy i budov, coz muze ohrozovat zdravi obyvatel Zijicich v blizkosti
takovéhoto nevyuzitého aredlu. Mira sanace téchto objekti je zde vétSinou relativni zélezitosti a je

znaéné nejistd. Podobné zavaznym faktorem (kladné hodnocenym v 61,39 %) je nebezpeci, ze
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brownfieldy jsou zpravidla nebezpeéné ze stavebné — technického hlediska a jsou Spatné
zabezpecené proti vniknuti tfetich osob, tj. hrozi v nich riziko Grazu spojené se Spatnou statikou
staveb, poruSenou konstrukci budov, porusenim naslapnych vrstev (dlazby), zna¢nému
zdevastovanému stavu vlivem zanedbané udrzby, pouzitému materialu (napf. azbestocement apod.),
korozi aj.

Obrazek 2 Duvody, pro¢ brownfieldy sniZuji hodnotu nebo cenu nemovitosti (v %)

V opusténych aredlech se shromazduji pochybné existence a 6,33%

koncetruji se v ném socialné - patalogické jevy (drogy, ...

Opusténé aredly jsou nebezpetné kvali mozné konatminaci a
znecisténi, které ohroZuje zdravi

35,45%

Opustény aredl je zpravidla nebezpecny ze stavebné - 38,61%

technického hlediska

U opusténych arealu je nejisté jeho budouci vyuziti (nevime , 55,07%

co tam bude)
Opusténé aredly blokuji rozvoj mésté, které se tak nemtize 56,33%
rozvijet
Opusténé a neudrzované objekty jsou nevzhledné z 62,03%
estetického hlediska
0% 20% 40% 60% 80% 100%

primérné hodnoceni (ano - ne)

Zdroj: dotaznikové Setreni, viastni propocty a uprava (2017)

Pro mén¢ nez polovinu respondentii je divodem, pro¢ brownfieldy negativné ovliviiuji cenu
okolnich nemovitosti, nejistota spojena s budoucim vyuzitim daného opusténého arealu (pro
44,93 %), kdy neni jisté, co v dané lokalit¢ vznikne a jakym zplisobem bude vyuzivana. Pro
obdobné velky pocet respondentt (43,67 %) vidi negativum existence brownfield v tom, ze diky
nim nemiize dochazet k dal§imu rozvoji mésta. Slaby potencial soucasného i budouciho pozitivné
vnimaného vyvoje meésta snizuje poptavku po bydleni v ném, a nepfimo tak snizuje hodnotu
nehmotného majetku svych obyvatel. Pouze 37,97 % dotazanych vidi za niz§imi cenami
nemovitosti umisténych v blizkosti brownfieldi samu estetiku téchto areald. Tyto opusténé
a neudrzované objekty jsou nevzhledné, s opryskanou fasadou, rozbotfené, zaplevelené, pokreslené
graffiti apod.

V. Zavér

Brownfieldy jsou obecné slabou strankou a ohrozenim meésta a obci. Ohrozuji zdravi obcant,
narusuji krajinny raz a urbanisticky zamér, jsou nevzhledné a negativné ovliviiuji mistni uzemni
rozvoj. Jejich existence v blizkosti bytové zastavby soucasné trvale komplikuje souziti jejim
obyvatelim a znehodnocuje kvalitu jejich Zivota. Jednim =z objektivnich dusledkd blizkosti
brownfieldd je jejich schopnost snizovat hodnoty nemovitosti ve svém okoli.

Cilem tohoto ptispévku bylo prezentovat vysledky primarniho vyzkumu na problematiku vlivu
brownfieldl na ceny okolnich nemovitosti, ktery dopliuji zavéry z vyzkumu sekundarniho, ptic¢emz
vysledky obou vyzkumu i stanového predpokladu spolu koresponduji a vzajemné se potvrzuji.
Sledovanim vyvoje cen nemovitosti v Karviné v okoli zvoleného brownfieldu Kovona bylo
potvrzeno, ze ¢im blize se nabizené nemovitosti Kovoné nachézeli, tim byla jejich prodejni cena
niz8i. Stejny zavér potvrdilo dotaznikové Setfeni mezi obyvateli Karviné, ktefi nejen Ze vnimaji
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negativni vliv opusténych arealu na ceny nemovitosti v jejich okoli (v 98,7 %), ale soucasné by si
ani takovouto nemovitost nepofidili i kdyby stala o 20 % méné, nez je v podobné lokalité¢ bez
brownfieldi obvyklé (v 90,5 %). Mezi nejvice nechténé jevy spojené s existenci brownfielda
v kontextu bydleni patii koncentrace socialné-patologickych jevl a rizika plynouci z mozné
kontaminace a zneciSténi ohrozujici zdravi obyvatel pfilehlych doma a bytu.

Podékovani/Financovani

Tento Clanek vznikl za podpory projektu SGS/21/2016 ,.Brownfieldy v urbannim a ruralnim
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