BROWNFIELDS PAPERS SERIAL 2003

BROVNFIELDS KLASIFIKACE A KATEGORIZACE

Brownfields

Co jsou to Brownfields?

Brownfields jsou pozemky a budovy v urbanizovaném Gzemi, které ztratily svoje plvodni vyuziti nebo jsou
podvyuzité. Casto maji a nebo se predpoklada, Ze maji ekologické poskozeni a zdevastované vyrobni a jiné
budovy. Z mnoha duvodil brownfields predstavuji podstatnou cast zastavéného Uzemi v mnoha naSich
meéstech. Brownfields nejenze maji negativni ekonomické Ucinky ale maji také neblahy fyzicky vliv na své
SirSi okoli. Slozitost jejich feSeni, nejistoty, zvySena rizika a naklady spojené s jejich renovaci a
znovuvyuzitim to vSe odrazuje soukromy kapital od aktivni ekonomické intervence. Brownfields pak obvykle
vyzaduji riizné formy vefejné intervence k tomu, aby se odbouraly bariery branici jejich rozvoji a nastartoval
se proces jejich znovuvyuziti. Jsou ale i brownfields, ktera z riznych divodl dlouhodobé své nové vyuZiti
nenajdou.

Problematika brownfields se objevila na politickych agendach v rozvinutych zemich asi od roku

1970 a je nyni silné spojena se SirSi agendou udrzZitelného rozvoje. Aktivni podpora znovuvyuZiti
brownfields nejenom Ze posili vitalitu a ekonomickou vykonnost nasich mést a celé nasi spole¢nosti, ale
také pomuize snizit tlak na mizeni a ubytek krajiny, které zplsobuje rozvoj na ,zelenych loukach* .

Problémy brownfields neodejdou samy. Nefresi-li se, budou pouze nariistat a cena jejich vyreseni se
bude den ode dne zvySovat.

Shrnuti o €em je tato studie

Tato studie se zabyva otazkou tvorby jednoduché klasifikace, ktera velmi jednoduse kategorizuje
brownfields. Studii nejlépe pojimat jako pFipravu na definovani zaméru rozsahlejsSiho projektu, ktery
by takovou klasifikaci a k ni uzivatelskou priru¢ku vypracoval. Klasifikace by méla slouzit

jako zakladni pomucka pro orientaci v této jinak velmi slozité problematice. Podstata problematiky v celé
jeji sifi je pro vétsinu odbornik(l ne tak snadno dostupna. Potiz je totiZ v jejim Sirokém dopadu a v jeji
meziresortnosti, mezioborovosti a dale v tom, Ze doposud k feSeni této problematiky existuje pramalo
zkuSenosti jelikoz je to sama problematika je jako takova pomérné nova, a jev se u nas plné manifestuje
az po roce 1997, kdy zacinaji byt v obcich fyzicky zjevné dasledky restrukturalizace jak nasi vyrobni
zakladny tak celé nasi spole€nosti. Proto také problematice zatim chybi i béZzné analytické zdzemi a
pouZitelné vzdélavaci produkty.

Kategorizace je jako pomucka urc¢ena zejména tém, ktefi budou muset v dohledné dobé o této
problematice rozhodovat, vyhodnocovat ji, planovat, priorizovat a vybirat vhodné projekty pro ten &i jiny
ucel. Fig. 1 naznacuje shrnuti zamysleného rozsahu klasifikace a ukazuje také riizné moznosti profilovani
takoveé klasifikace, které jsou uréeny pro specifické hodnotici potfeby. Takové profilovani pak vyuziti
klasifikace dale zjednoduSuje a tim umozni tém bez specializovanych znalosti zakladni vyhodnoceni nebo
pochopeni problému.

Pro svou ziejmou jednoduchost takova klasifikace pak umoziuje a zjednodusuje komunikaci
problematiky na politické, programové a kamparnové urovni a zejména tam, kde by sloZitéj8i systém
hodnot odradil mnohé svoji techni€nosti a specializaci a mezioborovou komplexitou. JelikoZ je tato
klasifikace ur¢ena zejména pro zakladni tfidéni problematiky, muze se jevit v jinych smérech
zev8eobeciujici ba i zavadéjici. Model uvedeny ve Fig.2 ale vysvétluje jeji vyhodu..
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Fig 1. Mapa zakladni klasifikace (zdroj IURS)

Brownfields ABC

SERIAL

2003

Categories

A

B

C

notes

In accordance with the

(1) | Regional clasification Objective 1 EU spatial
areas classification for
Hopeless Several indicators to
(2) Community classification Thriving Not so good | situation and | define this, growth,
location income location on
major infrastructure,
ect.
Fringe or This indicates where in
(3) | Brownfield location in a Central Outer center | outside town it is
community community
Commerciall | Gab funding | No hope, As per CABERNET
(4) Brownfields classification y viable needed only
remedial
Commercial/ This check what type
5) | Project classification Employment | social Social of project is being put
There may be several
(6) Cultural/technical value High Regional/loc | None indicators here, incl.
al value as a landmark

nvironmental pollution

Next to none

erious

Indicators

Site consolidation

Single
ownership

Owners
agreements

Multiownersh
ip without
agreement

This indicate likely
level of difficulties and
frustration

Project promoter profile

Experience
specialized
developer

Without
specific
brownfields
experiences

First timer,
non
developer

This indicate likely
level of difficulties and
risks because of the
promoters limitations

Project technical an
design complexity

High

Intermediate

Low

Project time frame

Relatively
fast

Intermediate

long

(12)

Project financing
robustness

High

Intermediate

Low

Toto je pfiklad jak se da klasifikace vyuzivat na rizné profilovani projektu
Olivova predstavuje technicky profil projektu
Hnéda predstavuje mistni nebo krajsky profil
Fialova predstavuje realitni profil projektu
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Fig 2 Mantinely klasifikace Mantinely a

limitace

Priklad uc¢innosti kategorizace 1
systému

Cela
problematika
brownfields

ABC klasifikace

ABC klasifikace pfedstavuje jistotu v omylu, da se pfedpokladat, Ze vétSina rozhodnuti vstavajici z takové
klasifikace bude spravna i kdyZ ne upIné pfesna. Toto se vSak da feSit detailni analyzou toho ¢&i jiného jiz
vybraného projektu .

Neni Brownfield jako brownfield ! (Klasifikace brownfields)

Hned pfi prvnich Gvahach tykajicich se rehabilitace brownfields si je nutné uvédomit, ze neni brownfield
jako brownfield a Ze je nutné je uréitym zplsobem brownfields tfidit, zejména proto abychom mohli
komunikovat s ostatnimi, ktefi nemusi byt v problematice zbé&hli, o tom co je zde hlavni podstata problému.
Plati tudiz, ze ¢im jednodussi klasifikaci sestavime, tim s ni budeme pravdépodobné mit vétsi
komunikaéni uspéch, zejména ve vSeobecné a politické sféfe. A toiza cenu, Ze takové zjednoduSeni
muze byt v urcitych smérech zavadéjici. Hlavnim nasim cilem je vSak ne 90-100% spravnost, ale
spravnost a pochopeni hlavni podstata problematiky. Napf 75% spravnost v situaci kde bez takové
klasifikace rozhoduje pouze nahoda by byla velmi podstatnym Uuspéchem. Hlavnim cilem je podpofit
rozhodovaci strategie pfi udélovani prostfedk(l pro rehabilitaci brownfields.l ttm nejbohatSim zemim se
totiz nedostava na komplexni revitalizaci vSech brownfields penéz, proto je nezbytné pfisné zvazit co ma
smysl podporovat a co ne. Mnozstvi odstrasujicich pfipadd je mozné vidét v okolnich zemich, zejména
vychodonémeckych, kde vefejné prostfedky podporovaly ¢asto scestné nebo bezpfedmétné zaméry.
Béhem desetileti se tak vétSina federalnich prostfedkl od&erpala a problém ve své vice méné puvodni
velikosti dodnes pretrvava nedofeSen. To, ze je mozné brownfields kategorie takto jednodusSe tfidit
pojmenovat zvysi jak komunikaéni moznosti o podstaté problematiky a také zvySi moznost jejiho
porozumeéni. V kombinaci s dal$i zde prezentovanou klasifikaci, bude mozné brownfields kategorizovat
vzhledem k jejich poloze EU, regionu, obci, druhu brownfield, jeho kulturnim hodnotém, jeho finan¢ni a
projektové robustnosti atd.

CABERNET brownfields klasifikace (4)
CABERNET brownfields model (BK)
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BK kategorie - A

Sem patfi brownfields v dostate€né komerénich polohach, kde problém vyfeSi trh a soukromy kapital a
proto je zde finan€ni vefejna intervence nepotirebna ba zcela zbyte¢na. Jiné formy verejné
intervence jsou ale i zde vhodné a cely proces tak uspisi. Jsou to napfiklad vhodné vyuziti Gzemi,
jasny ,development brief*, rychlé spravni fizeni neformalni podpora majetkové konsolidace. Toto jsou
kroky, které jsou z hlediska soukromych investor( vitané zrovna tak jako urcité formy danovych pobidek.
Vysledkem byva, Ze nevyuzité uzemi je tak vyluéné pomoci soukromého kapitalu pretvofené na uzemi,
které pfinasi investi¢ni vyhody a dafové pfijmy jak obci a investorovi, tak celé spole¢nosti. Vysledny
produkt sice representuje vice kvalitu €i nekvalitu investora, ale zkuSené obce jsou schopné i pfi tomto
scénafi v uzemnim Fizeni dosahnout svych rozvojovych cill.

BK kategorie — B

Sem patfi brownfields, ktera maji dostateény rozvojovy potencional ale jejichz komeréni a jina
rizika jsou pfili§ velka na to aby je soukromy kapital mohl absorbovat. Mlze to byt velmi kontaminované
brownfield ve velmi dobré lokaci, i velmi atraktivni brownfield v marginalni lokaci apod. V té&chto
pfipadech navratnost financovani smysluplného projektu ,nevychazi“ a objevuje se zde
»hakladova mezera“. To je rozdil mezi cenou realizace toho ¢&i onoho projektu a mezi budoucimi
pfijmy projektu, které by mély takovou realizaci uhradit. Tam kde navratnost a také dostateCny profit
nejsou zaru€eny, tam se soukromy kapitdl nebude sam angaZovat a v pfipadé, Ze je investice
spole€ensky Zadana ji pak musi celou financovat kapital vefejny. Ale v pfipadé, financuje li verejny
sektor nakladovou mezeru, ktera brani komerénosti projektu, a soukromy sektor takovy projekt
realizuje, pak dostavame do situace, kdy obec/spole¢nost ziska vyhodu celé investice za cenu
nakladové mezery. Takova investice pak generuje dafové pfijmy, pracovni mista a nebo jiné
spoleenské potieby

Pravé tato brownfields jsou vhodna pro riizné formy partnerstvi soukromého a verejného
sektoru.

BK kategorie -C

V této kategorii se nachazeji brownfields prozatim bez nadéje a spadne do ni vétSina brownfields

v lokacich, které jsou z rliznych divodd mimo rozvojové trendy (komercni, spolecenské, pramyslové,
kulturni &i turistické). Jejich pocet bude veliky a bude postupné stoupat, tak jak se bude vyuziti Gzemi
dale stratifikovat. Jejich situace se bude postupné zhorSovat, az se tato tzemi zUstanou Uplné
opusténa. Paralelné se bude zhor3ovat postaveni obci, ve kterych se tato brownfields nachazeji.
Postupna degradace bude vytlacovat mladé a schopné lidi mimo obec, ta bude dale fyzicky chatrat,
bude se dale vylidfiovat ale zejména, co je nejvaznéjsi, bude chatrat jeji lidsky kapitédl Spadnou sem
také vSechna ta brownfields (mohou to byt jinak kvalitni B), tam, kde neexistuje dostatec¢na
spolecenska poptavka, trzni sila €i absorpce trhu a kde je tudiz spolecensky nesmysiné
pokryvat jejich nakladovou mezeru. Kone¢né sem spadnou ta brownfields, kde je ekologické
poskozeni velmi vysoké a cena sanaci s ohledem na dnedni technologické moznosti je velmi nakladna.
S limitovanymi prostfedky, které nam budou k dispozici si nemizeme si totiz zatim dovolit odstranovat
zatéze tam, kde jejich rizika neohrozuji lidi a nebo zivotni prostfedi.
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Klasifikace regiont (1)

Aby byl ale problém skute¢né klasifikovatelny V ramci EU, je také nezbytné se zabyvat otazkou, kde se to,
které brownfield nachazi. Napfiklad B/C brownfield v Dortmuntu ma jakouz takou nadégji, ze bude jednou
vyuzito, brownfields v severovychodnich spolkovych zemich tuto nadé&ji nemaji ani nadhodou. A podobné
bude platit byt v men8im méfitku u nas, i kdyZ se o tom zatim nevi a moc se o tom neuvaZuje ani nemluvi.
Takovouto klasifikaci vSak zatim CABERNET nerozliSuje. A pfece existuji v evropském méfitku tak
rozlicné podminky samotnych obci, regiont a nebo zemi. A/B brownfield v Holandsku nebo Dansku ma
Sanci uspét daleko vice a rychleji nez A/B brownfield v nasich podminkach.
Zaprvé tam existuje

e vice zkuSenosti jak se vyrovnat s riznymi riziky

e vyS8S8i zkuSenosti a porozuméni v obcich a statni spravé

e jiz existujici vhodné nastroje a programy

e zkuSenosti jak formatovat a profilovat projekty

« vySSi spolecenska poptavka a také vySSi spotfeba, ktera mize poskytnout novou napln.
Tyto zemé& maji také podstatny naskok v analytice svého problému a maji hlavné alespori hrubou nebo i
Casteéné feSeni vynaloZit.
Pro tuto regionalni klasifikaci je velmi vhodné vyuzit jiz existujici EU rozdéleni regiont z hlediska
vyspélosti jejich ekonomického rozvoje, kde cil 1 oblast je jasna kategorie C atd.

Klasifikace samotné obce (2)

V naSem narodnim méfitku také ale velmi zalezi ve které obci se brownfields nachazi. Ne vSechna
brownfields budou totiz mit stejné predpoklady na své znovuvyuziti, ba budou brownfields ktera nebudou
mit pfedpoklady vibec zadné. Kategorizace obci zde neni az tak snadna a zalezi na vice indikatorech Pro
jednoduchost budeme klasifikace zde opét pouzivat indexu A,B,C. Jednotlivé objektivni indikatory pro
klasifikaci obci budou pravdépodobné pokryty dalSim vyzkumem

Pro zakladni pfedstavu uvadime dle Eeho by se mohly vytvofit.

Dale je dulezité pro samotné obce aby si zevidovaly svoji brownfields situaci a aby ji byly schopné
kvantifikovat. To je, aby byly schopné fici kolik brownfields (jakych a kde) v obci maji, kolik ha zabiraji, jaké
procento brownfields pfedstavuji ze zastavéného Uzemi obce. Dale je dobré aby obce védély a uvadély
jaky je podil jejich zastavéného a zastavitelného Uzemi a jaky je ro¢ni rozvojovy pfirastek promitnuty na
plochu brownfields samotnych a pak také na rozvojové plocha+plochy brownfields. Toto v§e ma velmi
vysokou vypovidaci schopnost o tzemné technické a ekonomické situaci v obci.Aby se tato analytika

v obcich uzite¢né dala provést, je nutné také pro ni vypracovat jednotnou metodologii a dalsi uzivatelskou
pfirucku. Toto v3ak neni zamérem této studie a zvolené indikatory uznavaji, ze takové informace v nasich
obcich dosud neexistuji.
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Lokacni klasifikace pro obce - OLK (zdroj IURS)

2003

OLK kategorie B - Ind

OLK kategorie A — Indikatory

Soucast metropolitni oblasti

Pozitivni pfirdstek obyvatelstva

Vhodné demografické sloZeni obyvatelstva

Nizka nezaméstnanost

Vzristajici dafiové pfijmy

Pozitivni rozvojovy trend

Na hlavni EU infrastrukture

Ma vyraznou kulturni, sportovni, turistickou anebo jinou hodnotu
Stfedisko spravnich a kulturnich vyzkumnych a vzdélavacich innosti
Ma pozitivni politiku znovuvyuziti Gzemi

ikatory

Neni souc¢ast metropolitni oblasti

Stagnujici pFirGstky obyvatelstva

Nevhodné demografické slozeni obyvatelstva

Vy38Si nezaméstnanost

Nevyrazny/ stagnujici rozvojovy trend

Nevyrazny vzrist/ stagnace dariovych pfijmi

Na hlavni narodni infrastrukture

Ma podstatnou kulturni, sportovni, turistickou anebo jinou hodnotu
Stredisko spravnich a kulturnich €innosti

Ma nevyraznou politiku podpory znovuvyuziti Uzemi

OLK kategorie C — Indikatory

Je vzdalena od metropolitni oblasti

Ubytky obyvatelstva

Nevhodné demografické sloZeni obyvatelstva

Vysoka nezaméstnanost

Stagnujici/ klesajici rozvojovy trend

Stagnace/propad dariovych pfijmu

Mimo hlavni narodni infrastrukturu

Nema podstatnou kulturni, sportovni, turistickou anebo jinou hodnotu
Neni stfedisko spravnich a kulturnich ¢innosti

Nema politiku podpory znovuvyuziti Uzemi

Klasifikace obce je také velmi dulezita k tomu abychom si uvédomili v jakém kontextu se to &i ono

brownfield nachazi. Toto porozuméni také spolu s polohou brownfield v obci nam pomuze urcit o jaky druh

brownfield pravdépodobné jde.

POLOHA, POLOHA, POLOHA - Polohové klasifikace brownfields v obci (3)

Toto je odpovéd developrl, zeptame li se jich, které jsou tfi nejdulezitéjsi aspekty potencionalu rozvoje.

Poloha je pro klasifikaci brownfields velmi dulezita. Jak jsme jiz také naznacili, neni brownfield jako

brownfield a neni obec jako obec. Pro v§echny obce, az na urcité anomalie zplsobené hlavnimi tahy a
nebo polycentrickym uspofadanim a pro vétsinu jejich brownfields bude ale také platit zde predkladana

polohova kategorizace A,B, C, ktera
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Polohova klasifikace brownfields v obci -PKB (zdroj IURS)

PKB kategorie -A

Vnitfni stfed obce, kde je vhodné realizovat
nejvysSi druhy vyuZziti Gzemi a vymist'ovat
pramyslové vyuziti. Zde jsou obvykle v ,A* obcich
lokalizovana kategorie A a nebo kategorie B
brownfields

PKB kategorie - B

Vnéjsi stied obce, kde se v ,B* a ,C* obcich
nachazeji €asto historicky cenna B a C kategorie
brownfields. VyuZiti tzemi je zde nutné posuzovat
pfipad od pfipadu

PKB kategorie -C

to vSak obec na svych brownfields takovy rozvoj
C umoznit, pak takové vyuziti pfesko€i do pfilehlé

obce a ,nasi“ obci Casto zlistane nevyuzitelné
brownfield kategorie C. V ,B“ a ,,C* obcich mimo
hlavni tahy se zde obvykle jedna o brownfields
kategorie C

Je velmi nepravdépodobné, Zze v C obci se bude nachazet mnoho A brownfield. Nebudou ani v jejich
stfedu a asi ani v na strategickych vypadovkach. Co se vSak v téchto obcich bude nachazet jsou
brownfields C, jejichz problematika se bude postupem ¢asu zhorSovat a vyhrocovat. Zub ¢asu také zvykla
pfesune mnoha dnes predpokladana B brownfields do kategorie C.

Tato jednoducha klasifikace také poslouzi k hrubému zjisténi toho o jaké brownfields se pravdépodobné
jedna. V ,A“ lokacich a na hlavnich tazich ,,C* lokaci v ,A“ obcich budou nejpravdépodobnéji ,A“ kategorie
brownfields, které si vyfeSi sam trh. V téchto lokacich je potfeba velmi pfisné vazit vefejnou podporu. Je
ale je mozné, Ze by i zde existoval zamér na projekt, jehoz spole¢ensky pfinos maze byt znacny a jeho
pfijem nedostateCny (jako je napfiklad park), ktery by se bez vefejné podpory pravdépodobné neobesel.

Klasifikace spole¢enské hodnoty projektového zaméru (5)

Pro udileni jakékoliv vefejné podpory by také mélo byt jasné o jaky druh projektu jde. PouZijeme li i zde
kategorizaci ABC, tak nam to pfispé&je k pochopeni prodikamentu a rozumnosti toho &i onoho projektu.
Napfiklad, mame li v ,A“ obci zjevnou lokaci ,A“, pak musime mit velmi dobry spoleensky diivod chceme-
li na ném realizovat B, nebo C projekt, jelikoz jeho lokace ,A* brownfield je takova, Ze by se o jeji
zurodnéni mél postarat sam trh a podpora takovéto lokace z verejnych prostfedkd musi byt silné
podepiena jeji spoleCenskou nutnosti a uziteénosti . Toto klasifikace by méla oziejmit jaky je hlavni
spolecensky pfFinos projekt ma. Sama o sobé tato klasifikace ma dvoji vypovidaci schopnost. Ta prvni
ur€uje o jaky druh projektu se jedna a ta druha mam kontroluje v kombinaci s polohovymi klasifikaci
nového ,spravnost” vyuziti Gzemi. Jednotlivé indikatory, jejich velikosti a pfipadné jejich ,vazeni“ by mélo
byt sou€ast dalSiho vyzkumu.
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Klasifikace spolecenské hodnoty projektu - SHP (zdroj IURS)

SHP kategorie A -xomeréné zaméfeny projekt -indikatory-
* Daflové a jiné pfijmy pro obec
e Zam@stnaneckd mista
o Sirdi instituéni zdkladna
* TransakCni hodnota
SHP kategorie B -xomeréné/ spoleCensky zaméfeny projekt-
indikatory-
e Trvalé obCansk€ hodnoty
e Podil vefejnych investic
e Vyhoda specifickych socidlnich skupin
* ,Servisni® hodnota

SHP kategorie C -Nekomeréné zaméfeny projekt - indikdtory-
e Jiné neZ pfijmové hodnoty pro obec
* dafové nepfispiva
e vyZaduje trvalé rozpoCtov€ ndklady
e Je v doméné vefejného blaha

R ;v v . 7 v
. 9o 7 AnmPnA trafanA o l117hsr

Klasifikace kulturné technické hodnoty zaméru (6)

Jsou brownfields ve velmi neutéSeném stavu, na kterych se nachazeji podstatné kulturni a technické
hodnoty. Zejména ty, v co jsou na brownfield C kategorie v ,C* obcich, pravdépodobné maji v horizontu
pristich 7-10 let jen velmi malou nadéji na jakékoliv znovuvyuziti a to z prostého duvodu, neexistuje pro né
trh ani spoleCenska okamczita poptavka &i potfeba. Proto by kriterium kulturné technické hodnoty brownfield
mélo vstupovat do uvah feSeni znovuvyuziti anebo alespori stabilizace a i na zakladé tohoto indexu by
mélo byt pfihlédnuto k tomu, které brownfield podporovat a které ne.V duchu klasifikace ABC, je mozné
uvazovat s obdobnymi kategoriemi. Takova kategorizace také pomuze ochranit urcité specifické kulturni
hodnoty tam, kde by jinak snahy demoli¢ni €i rekultivacni &i tvrdé ekonomické loby rady vidély takové
hodnoté konec.

Klasifikace kulturné technické hodnoty (KTH) brownfield (zdroj IURS)

KTH kategorie A — indikatory-
e naseznamu kulturnich pamatek
e unikatni technologicky proces ]
e vyrazny krajinny prvek
e podstatna architektonicka hodnota
* vyznamna historicka vazba
e jina unikatni vazba
KTH kategorie B — indikatory-
* hodnoty regionalniho vyznamu
e  zajimavy technologicky proces
e zajimavy krajinny prvek
e vztah k regionalni architekture
e mistni historicka vazba
e jiné regionalni vazby
KTH kategorie C — indikatory-
e zadné z nahofe uvedenych
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Klasifikace ekologického poskozeni (7)

Ekologické poskozeni je velmi zavaznou barierou branici znovuvyuziti brownfields. Nékdy i pouha a vabec
nepodloZzena domnénka, Ze Uzemi mize byt poSkozené odradi pfipadné zajemce o jeho znovuvyuZziti.
Reseni a odstrafiovani ekologickych zatéZi totiz pfedstavuje nejistoty a rizika tykajici se jak jejich
nakladové tak Casové stranky. S postupem lepSiho pochopeni problematiky a pfistupem k FeSeni vé&ci
pomoci novych technologii a na bazi rizikovych analyz se ceny ekologického €isténi rapidné snizuji, az o
90% za poslednich 10 let. | kdyZ klasifikace ekologického poSkozeni je tak velmi podstatna kategorizace,
potiZ je v tom, Ze pro vétSinu naSich brownfields v sou€asné dobé dostupné informace pravdépodobné
nejsou k mani a pro jejich ziskani je potfeba pomérné detailniho odborného auditu. Takovy audit totiz
vyzaduje specifické znalosti, které zatim v naSich obcich nejsou a pro néz zatim zadny program vzdélani
neexistuje. Dale, takovy ekologicky audit také pozZaduje jednotnou metodiku a uzivatelskou pfiru¢ku ktera
by ji vysvétlovala.

Z tohoto diivodu okamzita A,B,C kategorizace ekologického poskozeni Gzemi v naSich obcich zatim
nepfipada v uvahu. Je v3ak dobré mit na paméti, ze az budou generovana potfebna technicka data,
takova klasifikace je nutna jelikoz je velmi uzite€na. Umozni totiz okamzitou orientaci o vaznosti poskozeni
i neodbornikovi. Dal$i vyzkum bude determinovat pfesnéji indikatory pro jednotlivé kategorie. Ve svété ale
tyto klasifikace jiz hojné existuji a je napf. mozné prebrat EPA US klasifikaci rizikovych €innosti primyslu
atd. Dale EU v ramci pfipravy svych novych smérnic o vodé a pudé zacina po ¢lenskych statech takovou
evidenci pozadovat.

Presto zde uvadime pfiklad zminéné klasifikace ekologického poSkozeni, ktera by problém jednoduse
kategorizovala a tak umoznila i neodbornikovi rychlou orientaci posoudit miru a zavaznost problematiky.

Klasifikace ekologického poskozeni (KEP)

KEP kategorie A — Zadné nebo velmi nizké - Indikatory
¢ Neni tfeba &init nic
e Pfedeslé vyuZiti nerizikové
¢ Velmi nizké poSkozeni, monitoring pouze
¢ Audit neprokazal pravdépodobnost
Priizkum vylougil pravdépodobnost

KEP kategorie B — Strfedni — Indikatory

¢ Je pravdépodobné potieba rizika fesit
Predeslé vyuziti stfedné rizikové
Audit pfedpoklada stfedné rizikové/vazné poskozeni
Prazkum potvrdil stfedné rizikové/vazné poskozeni
Poskozeni je lokacné stabilni a neSifi se

* Cena odstranéni/m2 je nizka az stfedné vysoka
KEP kategorie C — Vazné — Indikatory
Je pravdépodobné nutné alespon néktera rizika
odstranit
Pfredeslé vyuZiti vysoce rizikové
e Audit pfedpoklddad vainé poSkozeni
Prazkum potvrdil vazné poskozeni
Poskozeni je mobilni a Sifi se dale
¢ Cena odstranéni/m2 je stfedné vysoka az vysoka
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Klasifikace vlastnickych vztahi (8)

Budoucnost znovuvyuziti mnoha brownfields velmi zavisi na moznosti konsolidace jejich vlastnictvi.
Procesy privatizace, majetkovych spekulaci a konkurznich fizeni totiz velmi rozdrobily pfedeslé tak
jednoduché vlastnické poméry. Dodnes ale nemame dostatecné nastroje napomahajici majetkové
konsolidaci. Toto brani snadné realizaci brownfields projekt( a presentuji se tim pro né dalSi nepfijemna
rizika.

Tato klasifikace je velmi jednoducha dohledatelna vice méné (i kdyz ne vyluéné) v katastru nemovitosti.

Jeji vypovidatelnost je v8ak velika, v pfipadé Ze hovofime nebo hodnotime uskuteénitelnosti projektu.
Nema cenu totiz podporovat projekty tam, kde vlastnické vztahy nejsou dostateCné vyfeSené.

Klasifikace vlastnickych vztahi — KVV

KVV kategorie A — Jednoduché viastnictvi
KVV kategorie B — Vlastnici jednajici ve shodé

KVV kategorie C — Multi-vlastnictvi bez shody vlastniku

Klasifikace profil projektového predkladatele (9)

Tato klasifikace zvazuje profil pfedkladatele projektu. Uspéch projektu totiz velmi zaleZi také na zkuSenosti
pfedkladatele a jeho tymu. Tam kde se jedna o zku3eny a specializovany tym, tam bude zaruena vétsi
uspésnost projektu nez tam kde se tym a pfedkladatel uci za pochodu. V kombinaci napfiklad s klasifikaci
komplikovanosti projektu mize vést k zajimavym odhalenim.

Klasifikace profilu projektového predkladatele KPP

KPP kategorie A — Skvely indikatory
Vysoka piedesla zkuSenost predkladatele
« Design tym s pfedeslou zkuSenosti rehabilitace brownfields
¢ Technicky tym s vysokou odbornosti tykajici se ekologického
poSkozeni
Finan¢né stabilni partnefi projetu

KPP kategorie B — Dostatecny indikatory
Nema predeSlou zkuSenost s brownfields projektem
e ZkuSeny design tym, nema vSak pfedesSlou zkusenost rehabilitace
brownfields
¢ Technicky tym ma pouze vSeobecnou odbornosti tykajici se
ekologického poskozeni
Financni stabilita nékterych partnert projetu neni dostate¢na

KPP kategorie C — Zacatecnlk— indikatory
Nema predeSlou projektovou zkuSenost
¢ Nezkus$eny design tym bez zkuSenosti rehabilitace brownfields
¢ NezkuSeny technicky tym se vS§eobecnou odbornosti tykajici se
ekologického poskozeni
¢ Financ¢né nestabilni partnefi projektu
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Klasifikace technické komplexity projektu (10)

Tato klasifikace je dllezita tam, kde se snazime hodnotit pravdépodobnou Uspésnost projektu.
Vypovidatelnost této klasifikace se zvySuje v kombinaci s jinymi klasifikacemi. Tak napfiklad projekt
vysoké komplexnosti pfedkladatele typu “C* a finan€nim zajisténim B/C bude mit s nejvétsi
pravdépodobnostl' problémy a je nerozumné do néj investovat veFejné prostfedky Takovy projekt bud

Klasifikace technické komplexity projektu — KTP

KTP kategorie A — Vysoka komplexita projektu — indikatory
Slozity projektovy a povolovaci proces
* Pamatkové a jiné specializované procesy
¢ Konstruk&né naro¢ny
« Vazené limitace vyuZiti stavenisté
« Stavebné naroCny
» Technologicky narocny
¢ Slozité ekologické poskozeni
¢ Slozité vlastnické a financujici struktury
¢ Multiuzivatelsky projekt

KTP kategorie B — Stredne komplexni projekt - indikatory

Jednoduchy projektovy a povolovaci proces

« Omezené pamatkové a jiné specializované procesy

¢ Konstrukéné nenaroCny

¢ Jednoduché stavenisté

e Stavebné nenaro¢ny

e Technologicky naro¢ny

¢ Jednoduché ekologické poSkozeni

e Jednodussi vlastnické a financujici struktury
Vétsi pocet uzivatell projektu

KTP kategorie C — Jednoduchy projekt — indikatory
Velmi jednoduchy projektovy a povolovaci proces
« Zadné pamatkové a jiné specializované procesy
¢ Konstrukéné jednoduchy
« Bezproblémové stavenisté
e Stavebné jednoduchy
e Technologicky jednoduchy
« Jednoduché ekologické poSkozeni

¢ Jednoduché vlastnictvi ,omezeny pocet uzivatelu
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Klasifikace ¢asového rizika projektu (11)

Cim delsi je pfipravna a realizaéni doba projektu, tim vétsi jsou jeho realizaéni rizika a tim draZsi je také
jeho financovani. S dlouhym realizaénim horizontem klesa pravdépodobnost Uspésnosti projektu, zejména
tam kde je nedostate€na realizacni zkuSenost a finan¢ni robustnost a dale tam kde Uspéch projektu zavisi
na najemnim pfijmu.

Klasifikace ¢asového rizika projektu

KTP kategorie A — Nizké ¢asové riziko — indikatory
» Projektova pfiprava uskute¢néna béhem 2 let
» Priprava stavenisté uskute¢néna béhem 6 mésicl
» Stavebni realizace uskute¢néna béhem 18 mésicl
KTP kategorie B — Stredni ¢asové riziko - indikatory
» Projektova pfiprava uskute¢néna béhem 2 — 4 let
» Pfriprava stavenisté uskute¢néna béhem jednoho roku
¢ Stavebni realizace uskute¢néna béhem 2 let
KTP kategorie C — Vysoké ¢asoveé riziko — indikatory
* Projektova pfiprava uskuteCnéna béhem vice nez 4 let
« Priprava stavenisté uskute¢néna béhem vice nez 1 roku
e Stavebni realizace uskute¢néna béhem vice nez 2 let

Klasifikace finanéni robustnosti projektu (12)

Orientace ve financovatelnosti a finan¢ni robustnosti projektu je jedna z hlavnich potfeb projektové
analytiky. Je li tato robustnost z jakéhokoliv divodu nedostate¢na, nebo neodpovida druhu projektu, pak
realizace projektu bude mit potiZze a projekt, ktery takto nema velkou nadéji na uspéch nema smysl
vefejnymi prostfedky vibec podporovat. Finanéni robustnost projektu bude také dulezita v pripadé
vyuzivani strukturalnich fondd a to zejména v pfipadech, kde bude potfeba projektové financovani. Na to a
¢asto v nemalych ¢astkach si budou muset predkladatelé projektu také pujcit. Tito predkladatelé jsou ¢asto
ucelové zalozend sdruzeni obci, u kterych dalSi obecni volby mohou podstatné narusit jakoukoliv
momentalné dosazenou shodu. Pro takové pfipady uvadime zde také kriterium instituéni robustnosti.

Tam kde je projekt spolufinancovan také avéry, banky provéfi jak projekt tak projektovy tym ale také
pfijmovou stranku projektu. V takovém pfipadé budou také k dispozici dostateéné finanéni informace.

Klasifikace finan¢ni robustnosti projektu —KFR
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Klasifikace financni robustnosti projektu —-KFR

KFR kategorie A — Finanéné robustni projekt —indikatory
o Jasné a jinak pIné pokryté financovani
* Projektu pfiméfené urokové sazby
* Renomované financni partnerstvi nebo zdroje
» ZkuSeny predkladatel projektu
« Dostateéna institucionalni robustnost predkladatele
» Dostate¢na navratnost projektu
* Dostateéné zajisténé budouci pfijmy projektu
» Jasné definovany a nepifili§ dlouhy projektovy cyklus
« Jasné definované a identifikované technické procesy
KFR kategorie B — Finanéné stredné robustni projekt — indikatory
* Ne tak jasné ale jinak plné pokryté financovani
* Projektu ne tak pfiméfené urokové sazby
* Ne tak renomované finan¢ni partnerstvi nebo zdroje
* Ne tak zkuSeny pfedkladatel projektu
* Ne tak ostate€na institucionalni robustnost pfedkladatele
* Maléa navratnost projektu
»  PFijmy projektu maji rizikové faktory
» Projektovy cyklus je ne tak jasné definovany nebo dlouhy
¢ Technické procesy nejsou tak jasné definovatelni a
identifikovatelné

KTP kategorie C — Finanéné slabé robustni projekt — indikatory
* Nejasné a jinak pIné nepokryté financovani
* Nepfimérené urokové sazby
e Nerenomované finanéni partnerstvi a nejasné zdroje
» NezkuSeny predkladatel projektu
* Nedostate€na institucionalni robustnost pfedkladatele
¢ Nizka, zadna a nebo podminéna navratnost projektu
* Nedostate&né zajisténé a nebo Zadné budouci pfijmy projektu
* Nejasné definovany a pfili§ dlouhy projektovy cyklus
* Nejasné definované a identifikované technické procesy

Jaké nam z toho vseho vyplyva pouéeni ?
Miluvime li o kategorizaci ABC, vyplyne z ni :

* Ne vSechna brownfields maiji stejnou Sanci na vyuziti a velké % jich zUstane
pravdépodobné navzdy nevyuzito

* Ne v8echny projekty maji stejnou ekonomickou nebo spole€enskou pfinosnost a jakakoliv
spoleCenska prinosnost se objektivné méfi daleko hife nez pfinosnost Cisté ekonomicka

» Ma smysl ale projekty ramcové kategorizovat, protoze to napomuze rozhodovani, ktera
brownfields vefejnymi prostfedky podpofit a ktera ne.

e Ma smysl uritym zpUsobem také kategorizovat jednotlivé obce jelikoz tato kategorizace
nam napomuze pochopit druh problému

« Ma smysl k tomu pouzit napfiklad existujici data nezaméstnanych, roéni rozvojovy index,
demograficky ubytek, fiskalni vykonnost atd.
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Ma smysl rozliSovat podporu vztahujici se k jednotlivym brownfields vztazenou na bazi
klasifikace obci a tim zabranit tomu, zZe vefejné prostfedky budou revitalizovat
brownfields, ktera napfiklad maji predispozici se v brownfields znova obratit

Ma smysl klasifikovat polohu brownfields v obci jako kontrolni pfedpoklad toho jakou
pfilezitost takova poloha pro brownfield poskytuje

Ma smysl kategorizovat jednotliva brownfields A,B,C jelikoz si vyjasnime o ¢em mluvime
a co je vhodné/ nevhodné v tom daném pfipadé podniknout a kam neutapét penize a co
zdravé, bit” z finan¢nich dlvodu stale jen sporadicky podporovat.

Nema smysl finan¢né podporovat A brownfields, ale ma velky smysl jejim investorim co
nejvice napomahat ostatnimi formami vefejné intervence

Nema smysl podporovat B brownfields nad vysi jejich nakladové mezery, ma ale smysl
podpofit nakladovou mezeru téch silnych a dobrych projektl, které maiji zjevnou
spoleCenskou nebo ekonomickou vyhodu

Pravdépodobné je vhodné pro nase podminky kategorii B brownfields dale délit na pod-
kategorie, které rozliSuji samu miru vefejné finanéni intervence. Je totiz velky rozdil

v projektech kde mira vefejnych prostiedk k poméru prostiedk soukromych je nizsi nez
1: 5 a tam kde je nad timto pomérem, &i dokonce kde verfejny kapital vice méné prebira
iniciativu (1:1, 3:2 atd.) Takova klasifikace dale napomuze potiebné analytice.

Je nutné vypracovat indikatory a klasifikaci toho, jak a které B brownfields projekty
podporovat a pro€ a také proc ne.

V sou€asné dobé& nema smysl finaéné podporovat znovuvyuziti C brownfields, zejména
v C obcich, ma ale smysl vytvofit dotaéni podminky k tomu aby byl omezen jejich
negativni vliv na okoli.

Ma ale smysl stabilizovat C brownfields a jejich kulturné technické hodnoty

Neni zatim realistické kategorizovat ekologické po3kozeni, ale azZ tato data budou Sifeji
k dispozici takova klasifikace velmi napomuze zakladni orientaci

nam z toho vSeho vyplyva doporuceni ?

Je nezbytné na podporu rozhodovani a politického pochopeni vypracovat jednoduchou
klasifikaci problematik

Je nutné urychlené metodiku takové klasifikace zadat a poté ji na webu publikovat a
proskolit ty, co ji chté&ji pouzivat. Tuto metodiku by pravdépodobné& mélo iniciovat MMR,
mozna ve spolupraci s jinym resortem.

Je také vhodné by nutné paralelné pfipravit metodiku inventarizace brownfields,
publikovat ji na webu a dale pfipravit obcim/krajim Skoleni o jejim vyuziti. Tato metodika
by urcité méla byt iniciovana ze strany MMR

Bylo by vhodné také soubé&zné zacit pfipravovat metodiku inventarizace ekologického
poskozeni v obcich (tato metodiky by pravdépodobné& méla byt iniciovana ze strany MZP)
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