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I'URS
BROWNFIELDS

Toto je €lanek, ktery byl publikovan v ¢asopisu Urbanismus
2003. Podkladem pro tento ¢lanek byl dokument “The search
for brownfield leadership in Central European Cities
-Overview and case study of the Czech Republic”, autofi
Jirina Jackson and Yaakov Garb Institute for Transport and
Development Policy (ITDP)

NEVYUZITY UZEMNi A EKONOMICKY POTENCIAL
BROWNFIELDS

Neprovazanost Uzemniho  planovani s principy
ekonomiky vyuziti uzemi a realitniho trhu spolu se
strukturalnimi zmé&nami primyslu zpusobilo, Zze béhem
poslednich 10 let tzemné planovaci ufednici , €i jejich
konsultanti nebyli v€as schopni rozpoznat hodnotu
vyuziti i podvyuziti jednotlivych uzemi, které jednotliva
Brownfields predstavuiji.

Oficialné neexistuji informace, které by obcim dovolily
identifikovat pozemkovou vynosnost/nevysostnost na
jeden hektar jejich uzemi. Neni pfece znalost kolik obci
dafiové pfinasi &i nepfinasi Cast jejiho Uzemi pro
ekonomicky rozvoj obce a zejména pro jeho
argumentaci nezbytna? Obce obvykle nemaji také
ponéti kolik % z jejich zastavéného Ci zastavitelného
uzemi Brownfields zabiraji &i jaké problémy a sloZitosti
se k témto lokacim vazi. Obce ovSem s jistotou nevi co
vSe je € mlze byt ,podvyuzité , uzemi. Obce nevi, ze
ve veétSiné pfipadu, az na ty nejvyhodnéjsi lokace
s moznostmi  atraktivniho  vyuziti, se soukromy
investorsky trh k jejich Brownfields obrati zady, jelikoz
nemlze obvykle unést zvySena rizika, komplexitu a
naklady srozvojem na Brownfields spojené. Obce
v novych uzemnich planech bez ohledu na mnozstvi ¢i
druh jiz zastavénych podvyuzitych pozemku, které maji
na svém zastavéném Uzemi uvolfuji stale nové
rozvojové plochy na okrajich sidel. Obce chtgji rozvoj, a
kdyZ nejsou podminky a nastroje pro takovy rozvoj na
jiz urbanizovaném uzemi tento rozvoj jde na zelenou
louku. Z Cisel, které uvadi Czechinvest, je zfejmé, ze
rozvoj na zelené louce je nejméné 4x levnéjsi nez
rozvoj na jiz urbanizovaném uzemi. AvSak ekonomické
aktivity a investi¢ni kapital, ktery tak byl vlozen do
vystavby na zelené louce pak ale nutné chybi v jiz
zastavéném uUzemi a tim se napomaha k vytvareni
dalSich Brownfields.

Obce si dale neuvédomuiji, Zze takto nevykonné uzemi je
také stoji tim , Ze je zde podvyuzZita veSkera
infrastruktura. Agentura Czechlnvest také uvadi, Ze

jeden ha pozemku representuje 50 pracovnich mist.
Kolik potencionalnich pracovnich maji by bylo
mozno umistit na Brownfields pozemky? Kolik
bytovych jednotek by na nich Slo postavit? Kolik
ploch novych park( a sportovist” by Slo vybudovat?

Dale si obce neuvédomuji, Ze pro pfirozené trzni
vyuzZiti Uzemi je typické nejintenzivngjSi vyuZiti
pravé ve stfedech obci a to se postupné sniZuje
k jejich okraji. Toto se zmeénilo, a to z dlvodu
zejména odkazu socialistické vystavby, ktera dala
v takovych méstech této kfivce typicky velbloudi
hrb, zplsobeny tim, Ze nejdfive byla na okrajich
existujicich sidel rozSifovana existujici ¢i budovana
primyslova vystavba a teprve za ni byla vystavéna
tak typicka vyskova sidlisté. Takovyto model
okamzité prodrazuje veskerou infrastrukturu, ktera
je vedena nejprve pfes Uzemi s nizSim vyuzitim a
teprve poté muze byt efektivnéji vyuzita.

Bé&hem poslednich 10 let ale i tento neekonomicky
scénaf zaznamenava zhorSeni a to vitom, Ze
puvodné fungujici a obvykle prostorové a investic¢né
pfedimenzovany pramysl podlehl  strukturalnim
zménam trhu, podniky pfestaly vyrabét a
zameéstnanost  spolu s vyuzitim  nemovitosti,
infrastruktury a Uzemi se rapidné snizila. Takova
Uuzemi, ktera pfinaSeji méné a vyzaduji stejné a
Casto vétsi naklady (socialni atd.) a snizuji hodnotu
svého okoli v€etné Sance pfilakat investory, takova
Uuzemi nemohou byt v zdjmu obci a obce se musi
angazovat pfi jejich FeSeni. Ktomu aby byly
uspésné, je nezbytné aby méli k dispozici vhodny
pravni ramec, instituce a programy.

Existuje ale jesté jedna skuteCnost, které obce
nerozumi a to je absorpce trhu. To je kolik rozvoje
v dané lokalité je mozno ocekavat v jednotce Casu.
Jeli ve mésté napfiklad 50 ha rdznych Brownfields
a odhadnutelna rozvojova spotfeba je 5ha /rok pak
to bude trvat nejméné 10 let nez se podafi v obci
situaci s Brownfields vyfesit a to za pfedpokladu, ze
rozvojovy potencional pljde do Brownfields lokaci a
ne na zelenou louku a dale za predpokladu, ze se
nam béhem té doby nevytvofila vobci dalsi
Brownfields. Budou existovat obce, které zjisti, ze
vyCerpat rozvojovy potencional jejich Brownfields
bude trvat daleko vice nez 10 let. Je tudiz dulezité,
aby si obce byly schopny provést objektivni audit
svych Brownfields a identifikovat, ty lokace, které
maji Sanci nejvice na trhu uspét a tém pak projevit
svoji podporu.

Z Cisté ekonomického hlediska existuji Ctyfi druhy
Brownfields. O ten prvni se z davodu jejich velmi
dobré lokace postara sam trh. Ten druhy druh, ktery
uz nema tak exkluzivni lokaci potfebuje vefejnou
podporu a intervenci vefejnych prostfedkd obvykle
vpoméru 1:5 az10. Ve ftfetim pfipadé je rozvoj
veden vice socialnimi cily €i cily ochrany zivotniho
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prostfedi vtomto pfipadé je potfeby vysSi intervenci
verejnych prostfedku, obvykle 1:1 az 1:4. V poslednim
pfipadé, se jedna o hazard ohrozujici zdravi a zivotni
prostfedi a to v kazdém pfipadé, kdy neni mozné
dohledat ¢&i pfivést k zodpovédnosti toho kdo to
zpUsobil, plati vzdy danovy poplatnik.

POTREBA CELOSTATNI INTEGRACE, VEDENi A
STRATEGIE NA UROVNI CENTRA

Zatimco nékolik ministerstev a statnich agentur se
tématem brownfields zabyvalo jen okrajové, agentura
Czechinvest rozsifila svij mandat zajiStovat podporu
investic do primyslu tim, Ze vypracovala soubor
integrovanych opatfeni na podporu téchto investic do
brownfield projektd. Nicméné jasného vedeni a
vypracovani odpovidajici celostatni strategie tykajici se
brownfields, ktera by podporovala a upfednosthovala
promyslené integrované plsobeni pfislusnych agentur,
se doposud Zzadna organizace neujala. Takovy
celostatni program by vyZadoval kooperaci vSech
pfislusnych ministerstev a agentur a rizné formy
partnerstvi vefejného a soukromého sektoru, které se
dosud v ceskych vladnich institucich nalezité
nerozvinuly.

Nedostatek spoluprace mezi jednotlivymi resortnimi
ministerstvy a agenturami sniZzuje ucinnost moznych
programu vyuziti brownfields. Fond narodniho majetku
(FNM) a Ministerstvo Zivotniho prostfedi (MZP) se jiz
nékolik let, Zel izolované, zabyvaji problematikou
ozdravéni ekologicky poskozenych lokalit. Tak dochazi
k tomu, Ze naklady na asanaci uréitého pozemku jsou
vysoké, ale nejsou budoucim majitelim na vycistény
pozemek poskytnuty zadné zaruky takZe se plné
nedosahne jeho navraceni zamySlenému konecnému
vyuziti, ani onéch priorit a kritérii, které by zvySily jeho
trzni cenu. | kdyZz byl samotny pozemek peclivé
rekultivovan, , investofi zistanou neduvéfivi a nepujdou
do rizika, zejména pokud jeho okoli zUstane
v zanedbaném stavu (jak se stalo v pfipadé rekultivace
silné znecisténého pozemku Karolina v Ostravé).

PoZadavek, aby i pozemky uréené ke komeréni a
primyslové zastavbé nebo k vyuziti jako parkovaci a
dopravni plochy byly sanovany na takovou uroven,
jakou Cesky inspektorat Zivotniho prostredi (CIZP)
stanovil jako normu Cistoty pro détska piskovisté
v matefskych Skolkach nebo zahony pro péstovani
zeleniny, tedy na uroven ekologicky neznecisténych
pozemkud, spotfebovava mnohé naklady celého
programu rekultivace. To se nepfiznivé projevuje
zvlasté pfi aplikaci téchto pfisnych norem na podzemni
vodu, kde CIZP CR vyzaduje Uplnou asanaci
spocCivajici zpravidla v dlouhodobém a nakladném
odCerpavani vody (zatimco by mohlo stacit zapouzdfeni
nebo jiné levnéjsi opatfeni). Ochrana zdravi je zajisté
zalezitosti, kde nelze pfipustit kompromisy, nicméné
v nékterych pfipadech je pozadavek asanace na

nulovou uroven Skodlivin prokazatelné zbytecny.
Vzhledem ktomu, ze na nakladnou asanaci se
v sou€asné dobé nedostava financnich prostredkd,
mohla by se G¢innost programu vyuziti brownfields
zvySit racionalizaci norem pozadované Cdistoty.
Racionalizaéniho efektu by bylo mozno docilit také
volbou takového vyuZiti pozemku, které je méné
naro¢né na Cistotu prostfedi. Takova racionalizace
je v8ak obtizna vsituaci Ceska, kde g&istotu
prostfedi garantuje jedna instituce, dohled provadi
druhd a dodrZovani zdkonem stanovenych norem
urovné Cistoty po asanaci sleduje tfeti, pficemz ani
jedna z téchto instituci nema pfimou navaznost na
planovani vyuziti ploch ¢i na zviditelnéni rizik
naptiklad v katastru..

U mnoha lokalit, které nejsou tak silné znecisténé a
kde asanace neni motivovana ochranou ZP a
zdravi, je tfeba pfi rozhodovani o tom, jak nalozit
s pozemkem se starou zatézi, vzit v dvahu také
prodejnost, resp. unosnou trzni cenu pozemku a
dale absorpci nemovitostniho trhu dané vycisténé
pozemky pfijmout. To vyZaduje znalost trhu
s nemovitostmi a procesl jeho rozvoje, ktera vSak
ve vétSiné agentur chybi. Podpora vefejného
sektoru by méla byt soustfedéna na ty pozemky,
jejichz komeréni atraktivnost se asanaci zvysi.
Nejvhodnéjsi jsou takové pozemky, které je
soukromy sektor ochoten sanovat viceméné bez
intervence vefejného sektoru. Potfebné odborné
ohodnoceni a klasifikace téchto pozemk( by vSak
vyZadovaly centralizovanou agenturu a jednotnou
metodologii.

Takova agentura by musela pfevzit, nebo alespor
usnadnit jiné vazby potfebné ktomu, aby se
pozemky se starou zatézi ,rozhybaly, na komeréni
bazi. K t¢innému rozhybani je také ale zapotfebi
upravit pravni ramec. Napfiklad je potfeba
navrhnout nejen legislativu nutnou rychlému,
u¢innému a bezpecnému  provedeni asanace
brownfields, ale i upravu fiskalnich poméra,
podminek k financovani a také upravit mozZnosti
konsolidace vlastnictvi nemovitosti a to bud
‘zavedenim urcitého druhu vefejného pfedkupniho
prava kpozemku ¢&i a uritym rozSifenim
ustanoveni tykajicich se vyvlastnéni pozemku a
kone¢né je velmi dilezité navrhnout propojeni
evidence o stavu znecisténi pozemku s jinymi
informacemi o pozemku v evidenci Katastralniho
uradu.

Ani jedna ze stavajicich instituci se zatim
neukazala byt v tomto sméru jasnym lidrem a zatim
ani Zadna z nich nepodala navrh na vytvofeni nové
organizac¢ni jednotky, v jejiz kompetenci by bylo
vytvofit seznam pozemk( se zatézi a koordinovat
jejich  ekologické a ekonomické hodnoceni,
zajistovat financovani jejich asanace z riznych
zdroju a provedeni potfebné reformy pfisluSnych
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pravnich pfedpis. K vytvofeni takové organizacéni
jednotky by mohly pfispét nasledujici Ctyfi instituce:
MMR, MPO-Czechinvest, MZP (které zddraziiuje
nutnost vytvofeni Narodni strategie vyuziti brownfields)
a MF.

MMR, které je odpovédné za planovani a uUzemni
rozvoj, je vpozici, ve které by mohlo pfevzit
odpovédnost pfinejmenSim za koncepéni FeSeni
problematiky brownfields. Tato jeho dobra pozice by mu
umoznila v celostatnim méfitku pomahat krajim a
méstim jak poskytovanim informaci k problematice
brownfields, se kterou se v praxi setkavaji, tak pfi
podavani zadosti o uUast v subvencovanych
programech vyuziti brownfields. Pokud by MMR nemélo
vSechny potfebné informace pohotové k dispozici,
mohlo by si objednat zahraniéni konzultanty vcetné
sluzby ,dvojCete statniho Ufednika (twinning officer)
» ZEU, ktery by mohl pomoci pfi odborné pfipravé
vhodnych strategii a programud, pfi doporuceni
vhodnych zmén a doplikd pfisluSnych pravnich
predpist a implementaéniho S$koleni pro kraje a
samospravné obce. Zatim v8ak MMR tuto svoiji
potencialni ulohu pfi asanaci brownfields neuskutecnilo.
Jak jsme jiz uvedli, Czechinvest nedavno vyuzil svych
zkuSenosti s investory k tomu, aby se aktivnéji zapojil
do podpory vyuziti brownfields, a to zvlasté téch lokalit
(o velikosti nad 10 ha a kde zUstava wvyuziti pro
primyslovou zastavbu), které dnes nespadaji do
kompetence MMR. CzechInvest nedavno ziskal dotace
z fondd EU uréenych na odbornou pomoc a nadale
uspésné pokraduje ve svych aktivitdch zaméfrenych na
vyuziti brownfields, coZz by mohlo vést k vytvofeni
narodni Jednotky pro asanaci brownfields (Brownfield
Regeneration Unit, BRU), kterou Czechinvest povazuje
za vedlejSi produkt své pilotni ¢innosti na Ostravsku.

Je zajimavé, Ze dokument Statni politika ZP vyslovné
pozaduje, aby v ¢ervnu 2001 byla pfedlozena Narodni
strategie vyuziti brownfields, natez by méla
nasledovat pfiprava subvencovanych programd (viz
pfedchéazejici rdmecek na str. 19 orig.). Dokument v8ak
bohuzel nespecifikuje, kdo by mohl byt zodpovédny za
vypracovani strategie, jejiz vypracovani ma jiz pulroéni
zpozdéni, aniz by byly znamy néjaké viditelné vysledky,
odpovédny autor, pfijemce a &asovy plan. A v této
situaci je nyni programim (vCetné téch, které
Czechinvest jiz zahdjil, coz Ize vtomto vakuu
povazovat za chvalyhodny krok) vytykano, ze nejsou
soucasti opozdéného dokumentu narodni strategie a na
ni navazujicich odvozenych programu.

MF musi sehrat v kazdém z téchto programi kli¢ovou
roli, a to z nékolika dlvodu. Zaprvé, kazdy rozpocet na
programy tykajici se vyuziti brownfields, at' uz vznikne
v kterékoli agentufe, musi byt v kone€né fazi schvalen
MF. Zadruhé, mnoho aspektd programd vyuziti
brownfields a pfislusnych potfebnych legislativnich
zmén ma komponenty spadajici do kompetence MF
(napf. zdanéni, doba amortizace, dan z nemovitosti,

investi¢ni fondy na rekultivaci brownfields, danové
ulevy apod.) Vzhledem ktomu, ze MF je velké
ministerstvo a tato problematika je rozptylena do
mnoha jeho odborli, postupné Ffeseni c&etnych
dil¢ich problém( by se neunosné protahovalo a
v kone¢ném efektu minulo uginkem. Proto je tfeba
vytvofit (at uz uvnitf, nebo vné
ministerstva)specializovanou jednotku, ktera by
rychle zvladla strmou kfivku u€eni se a vynaloZila
koordinované usili na vyfeSeni problematiky.

V nasledujicim textu prezentujeme dal8i avahy
k strategiim vyuziti brownfields na narodni drovni.

DALSI KLICOVE FAKTORY A OSOBY
ZAINTERESOVANE NA REGENERACI Pozemkii
V INTRAVILANU MESTA

Mistni vefejna sprava

VétSina mistnich Gfadd vefejné spravy si
neuvédomuje rozsah a vyznamnost problémd
brownfields, tudiz se ani neujala své klicové role
zprostfedkovatele asanace téchto lokalit. Stale
pretrvava iluze, Ze trh si s témito nemovitostmi
poradi, a to i pfes skuteCnost, ze ani seridzni a
legitimni investofi nejsou bez iniciativy a finanéni
podpory vefejného sektoru schopni prekonat
bariéry rozvoje vétSiny lokalit se starou zatézi. Tyto
nemovitosti tedy bud nadale leZi ladem, nebo
mistni sprava podlehne pokuseni uvéfit sliblim
nekvalifikovanych stavebnich podnikatel, z éehoz
ji pozdéji vzniknou potiZze vyplyvajici ze Spatnych
smluv, nekompetentniho managementu a soudnich
procesll, které mohou zmrazit obnovu rozvoje
téchto pozemkl na nékolik let (coz byl pfipad tézce
kontaminovaného pozemku se spalovnou odpadu
v Praze 9).

Mistni vefejna sprava, ktera se nemuize pfi konverzi
brownfields spoléhat jen na soukromy kapital musi,
ale na druhé strané& pocitat s konkurenci jinych
municipalit pfi Zzadostech o jakékoliv dotace ze
skrovnych vefejnych prostfedkl. Obce se také musi
snaZit uplatnit se na trhu lokalit- brownfields (kde
nabidka pravdépodobné bude mnohonasobné

prevySovat poptavku), hledat partnery ze
soukromého  sektoru, zadat o granty a
financovani,iniciovat konsolidaci vlastnictvi

brownfields pozemkd a pfipadné je vykupovat od
mistni vefejnosti. Casto mistni spravé chybi
elementarni  praktické znalosti o rekultivaci
brownfields i informace o tom, jak se tyto problémy
fesi v jinych zemich a to do té miry, Ze se milize
vymyslet trojuhelnikové kolo

Dokonce ani takova financemi i odborné fundovana
municipalita, jakou je hlavni mésto Praha, jesté
donedavna nevnimala, Ze na jejim uzemi je velké
mnozstvi brownfields. Pfi pfipravé workshopu ITDP,
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ktery se konal vdubnu 2001, bylo zjisténo, Ze ve
vnitfnich méstskych obvodech je zhruba 1000 ha
brownfields! U menSich mést, kde % brownfields ze
zastavéné plochy mlze byt vétSi nebo podobné jako
v Praze, je pravdépodobnost toho, Zze si mistni vefejna
sprava bude v&doma rozsahu a zavaznosti problému a
bude si védét rady s jeho feSenim, jesté nizsi. Nejenze
municipality vé&tSsinou nevi, co stim, ale ani si
neuvédomuiji, Ze jim chybi potfebné informace! Kdyby si
byly municipality své kritické situace védomy,

vyvijely by tlak na MMR, Z2e postradaji programy
rekultivace brownfields a smérnice na feSeni lokalit o
vyméie do 10 ha, které se na uzemi v jejich jurisdikci
prevazné vyskytuji.

Z nékolika tisic municipalit v Ceské republice
pravdépodobné jen cca 100 municipalit chape rozsah a
zavaznost brownfields nachazejicich se na uzemi jimi
spravovaném a je schopno také je fesit.
Pravdépodobné by tudiz mély byt vytvofeny dva
programy vyuky a podpory, jeden pro tyto pokrocilejSi
municipality a druhy pro ty mensi, které nebudou samy
schopny formulovat nebo posoudit navrhy na feseni
brownfields. V téchto pripadech nepostaéi objednat
externi poradenskou sluzbu, nybrz bude nezbytné
vytvofit  centralni  specializovanou agenturu a
programovy ramec. | kdyz externi poradci mohou byt
odborniky na asanaci nemovitosti &i zZivotniho prostfedi,
jen velmi malo znich ma zkuSenosti potfebné pro
vypracovani projektdl konverze brownfields, kde je
nutnd znalost komplexnich a specializovanych rizik,
developerstvi, projektového financovani, realitniho trhu,
public relations aj.

Nelze tvrdit, Ze by mistnim municipalitam chybéla
iniciativa nebo ochota angazovat se pfi feSeni problém
svych méstskych center. Problém je v3ak v tom, Ze tyto
snahy se zatim nezaméfily na brownfields. Zatim mésta
hodné investovala do feSeni urbanistického parteru a
ZlepSeni obytného prostfedi ve svych centrech, naucila
se podavat Zadosti a ziskaly od MMR granty na celou
fadu program@ (bydleni, primyslova zastavba aj.),
naucila se vytvaret zasobu zainvestovanych pozemku
na zelené louce, ba i nalakat investory do rozvoje
bezvadnych lokalit nebo neproblematickych vysoce
komeréné lokalizovanych  brownfields.  Nékteré
municipality participuji na twinning programech EU,
které usnadriuji uplatnéni nejlepSich mezinarodnich
zkuSenosti z praxe. S vyjimkou Ostravy (viz ramecek
nize), bylo zkuSenosti nabytych s feSenim brownfields
ve vétsiné obci poskrovnu.

Ugast mistni vefejnosti

Ugast vetejnosti nelze prakticky opomenout pfi vykupu
a rozvoji pozemkU a vramci programu konverze
brownfields a pfi ziskavani souhlasu obéanu s timto
programem, a to jak pokud jde o vlastni pozemky
brownfields, tak i o okolni pozemky a pfipadnou
obytnou zastavbu. Stanovisko verejnosti

k navrhovanému vyuziti sanovanych pozemku
mulze byt v nékterych pfFipadech velmi kritické.
Obcané nebudou napf. souhlasit s tim, aby se na
sanovanych pozemcich postavil kolosalni areal
kancelarskych budov, které pfes den utlumi Zivot na
ulici a po pracovni dobé zlstanou prazdné, ¢imz by
se jen vytvofily podminky pro jinou dlouhodobou
formu pustnuti mésta. Proto by se nevladni
organizace mély starat o to, aby brownfields byly
vyuzity nejlep§im  zpusobem  nikoliv  pouze
z hlediska ekonomického, ale také z hlediska Zivota
v obci.

V Ceské republice plisobi celd fada ekologickych a
obCanskych nevladnich organizaci a iniciativ, pfi
¢emz nékteré znich se zapojuji i do procesu
uzemniho planovani. Jedna z nich (Nadace Via a
také Varikovka) podporovala uUCast vefejnosti na
vyuziti arealu Varkovky v Brné.

Problematika brownfields pfirozené navazuje na
nékolik problému, které jsou pro NGOs kliCové:
prevence zivelného rdstu, ochrana zelené, riskantni
asanace pozemkd, udrzitelny rozvoj, revitalizace
méstského centra a socialni soudrznost a ucast
vefejnost na planovani. Asanace brownfields je
proaktivnim pfistupem vtom smyslu, Ze misto
Spatnych projektli realizovanych na zelené louce
umoznuje realizovat na brownfields projekty
s dobrymi scénafi rozvoje.

PfestoZze pracovnici NGOs maji ¢asto relevantni
odbornou kvalifikaci a zku$enosti (napf. v oblasti
ochrany ZP nebo pravnich pFedpisd), &asto jim
chybi  8iroky integrovany pfistup zahrnujici
ekonomickou analyzu, hodnoceni vlivu brownfields
na ZP, znalost prekazek konverze a fe$eni, o nichz
jsem se zminili ve vztahu k ostatnim
zainteresovanym osobam. Proto povazujeme za
vhodné, aby se Skolicich programd uréenych pro
ostatni zainteresované osoby mohly udc&astnit i
NGOs. Tim by se jejich nevladni pfistup k vefejnym
statkim rozsifil o chapani problematiky takovych
projektll v celé jeji Sifi a komplexnosti.

Soukromi investofi

Soukromi investofi se hned na zacatku svého

zajmu o investice do rozvoje brownfields setkavaji

s fadou rizik a problém.

= Vzhledem Kk slozitosti a rizikim projektu ma
jeho €asovy plan tendenci byt delSi a nejisty.

®=  Financovani projektu je slozitéjsi, protoze
komercni banky si pfipo€itavaiji rizikové pojistné
zvySenymi uarokovymi mirami, které nejsou
kryty zadnou vladni dotaci, ani na né neni
poskytovan prispévek ze zvlastnich fondl na
rozvoj brownfields.

» Technicka slozZitost vyZzaduje vice poradcl a
vy$8i odbornost,delSi Cas a naklady.
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= Z moznych ekologickych rizik vyplyva pro investory
nutnost poskytovat rozsSifené odpovédnostni
zaruky, protoZe neexistuji doposud Zadné
pojistovaci €i zodpovédnost limitujici nastroje,které
by investoriim toto zvySeni pasiv pokryly.

= Planovaci systém je nepruzny, takze nevyhovuje
zvlastnim pozadavkim na rozvoj brownfields.
Zaroven je znacné slozity, skryva se v ném pino
mistnich specifik a léCek, takZze nezasvécenému
Clovéku trva fadu let, nez se ,vyudi,,.

* Konsolidace pozemkového vlastnictvi v misté je
obtizna a podpdrné legislativni nastroje k tomuto
ucelu jsou nespolehlivé.

* Fiskalné  jsou brownfields  investofi  dale
diskriminovani tim, Ze investice do demoli¢nich praci
a do ekologicky pfijatelné vycisténi a vyklizeni jdou
do pofizovacich nakladd budouciho projektu a
zvySuji tim cenu projektu a jsou tudiz odpisovany
po30 let, Mistni organy vefejné spravy maji velmi
malo zkuSenosti s rdznymi partnerskymi dohodami
se soukromym sektorem.

Vzhledem ktémto obtizim a absenci subvence
z vefejnych prostfedk(l bude zasadovy developer ,
nebo institucionalni investor mit velmi nizkou motivaci
k feSeni lokality brownfield, i kdyz je situovana
centralné, zvlasté pokud Ize projekt realizovat na
zelené louce (,greenfield) s menSimi riziky a za
poloviéni dobu (1.5 - 3 roky). Méné uzkostlivi Ci
zasadovi investofi by vS8ak mohli byt pfilakani moznosti
vysokych ziskl plynoucich z takovych lokalit a mohli by
se pokusit lokalitu v misté rozvijet takovym zplsobem,
Ze zejména v dlsledku malého povédomi o rizicich
spojenych s brownfields by mohli ), ignorovat pfislusné
predpisy.

Dlivody, pro€ jsou seriozni developefi odstrasovani
lokalitami brownfields, se autofi dozvédéli, kdyz se
pokouseli najit developera, ktery by na seminafi ITDP
v Praze o brownfields pohovofil o zkuSenostech
s rozvojem lokalit brownfields v Praze. Z&dali jsme
prominentniho mezinarodniho developera s rozsahlymi
zkuSenostmi v rozvoji brownfields v zahrani¢i a s velmi
dobrou znalosti ¢estiny a praxe v oblasti nemovitosti o
radu, kdo by byl na toto téma nejlepSim fecnikem.
Odpovédél: ,Nikdo“. Taktn& vysvétloval, Ze soucasna
situace developerovi v dobré vife rozvoj brownfields
neumoznuje. Pouze ti, ktefi jsou ochotni vyuZivat
»nestandardnich postupd®, jak to delikatné nazval, vzali
na sebe projekty tohoto druhu, ale od téch bude sotva
mozno ocCekavat, Zze budou prezentovat tyto zkudenosti
publiku! Tim bylo feCeno, ze se v Praze rozvijeji urcité
lokality brownfields (napf. Smichov, Karlin nebo
Vinohrady) a Ze se nebere zifetel na absolutni
prostfedky, jimiz toho bylo docileno; jsou to ale pfesto
pfiklady zanedbanych pozemkd, které byly vraceny
zpét k produktivnimu vyuzivani vyhradné
prostfednictvim soukromych investic.

Vstup  soukromych investort do  procesu
rehabilitace brownfields je nezbytny. Vefejna
intervence, finanéni, formou vhodného pravniho
ramce, hodnych instituci a jinych vefejné
kontrolovanych proces( je nezbytna ktomu aby
soukromym investordm jejich vstup do brownfields
rozvoje ushadnila a aby vefejny sektor pfevzal ta
rizika, ktera soukromi sektor pfevzit neumi gi
nemuize.

Financuijici instituce

Financovani rozvoje a investice do nemovitosti - a
zvlasté pokud jde o projekty vyuziti brownfields -
v poslednich letech dospély do zajimavé vyzralosti.
ZpocCatku to byly pravé Ceské banky, které byly
vtahovany do financovani vyuziti brownfields
zadnim vchodem, totiz procesem privatizace. (Viz
Sedy ramelek o ,dopadu privatizace a jejich
neregulérnosti na rekultivaci brownfields® v této
zpravé vyse). Tyto banky pljéovaly penize na
nakup privatizovanych podnik a zavodu a rucily za
tyto pljcky nemovitostmi, jez byly ve vlastnictvi
privatizovanych podnik{. V prvnich letech byly
odhady téchto majetki a chapani financovani
nemovitosti problematické, a stalo se i ze banky
mély zastavu ve vysSi 5 miliond Euro za tovarni
komin! A i kdyz se nebere zfetel na problematiku
hodnoty nemovitosti, ukazala se legislativa tykajici
se kryti zaruk pujcek jako neuziteCna a
nevymahatelnd, kdyz vlastnici nebyli s to své pujcky
splatit, a po urcitou dobu takovou zUstala.

Kromé zkuSenosti s privatizacnimi pQjckami, za
néz se rucilo nemovitostmi, dostavalo se &eskym
bankam tvrdého pouceni i z jejich pujéek na nové
projekty. Mistni developefi, objevujici se jako houby
po desti, hledali financovani nejrozmanitéjsich
podivnych projekti, v nevhodnych lokalizacich a
s diskutabilnimi zarukami. Ceské banky a jiné
pujcujici instituce pfistupovaly nerozvazné  pfi
vysokych urokovych sazbach a hubenych
vyhlidkach na splatky, a svou praxi puUjcovani
zpfisnily, teprve kdyz se dostaly do vaznych
problém.

Kdyz dostaly bankovni licenci zahraniéni banky
(pfedevSim rakouské), poskytovaly finance za
vyhodnych podminek pfedevSim jim znamym
zahraniénim investordm vstupujicim na trh. Tito
investofi pfinesli s sebou pro své projekty zaroven
zahranic¢ni finanéni zdroje. (Protoze oba typy pujcek
byly spojeny se =zahranicnimi ménami, je
charakteristické, ze se setkdavame s najemnym
uvedenym v némeckych markach a nyni i v Euro).
Zahrani¢ni banky byly na svych trzich a ke svym
klientim mnohem proziravéjsi (mély vice
L8tronu®), protoze  puUjcovaly na zakladé
zaznamovych listin (referenci), vySky majetku
vlozeného vypujcovatelem a také na zakladé
kvalitnich pfedsmluvnich najemnich vztahl na
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nejméné 40% nemovitosti. Takto si totiz zaruCovali
pfijmy s nimz se pro navrhovany projekt pocita.
ZaruCovaly si také vlastnické pravo k projektu pro
pfipad, ze by vSe dopadalo Spatné Timto systémem
puj¢ovani byl zejména v Praze urcity pocet mensSich
polohové strategicky umisténych brownfields (obvykle
tovarnich vyrobnich budov), transformovan v lukrativni
zejména kancelaiské prostory.

V poloving 90. let opadla vina oportunistickych
developert a na trh vstoupily znamé obchodni fetézce
a mezinarodni developerské agentury. Financovani
jejich projektt pfichazelo ze zahranici, pficemz EBRD
nékdy plsobilo jako usnadrovatel jejich vstupu.
Nékteré z vétSich fetézcl, jako napf. Carrfor, ktery
urcité své nemovitosti vlastni, financovaly svij rozvoj
z vnitfnich zdroju spoleénosti.

Nyni, na Kkonci tohoto pionyrského desetileti
financovani projektu, dozraly trhy do takového stadia,
Ze ruzné zahraniéni fondy vstupuji do pomérné
bezpe€nych vod. Rovnovaha se pfesunula: jejich
problémem je nyni pfemira poskytovanych penéz, pro
néz se hledaji vhodné projekty , stavby dobré kvality a
institucionalné investiCni, jez by znich mohly byt
financovany. Trh zafazuje vySSi rychlost, aby
produkoval kvalitu vyrobkd  hodicich se pro
mezinarodniho institucionalniho investora. Velké Ceské
banky jsou nyni vSechny zprivatizovany a
v zahraniénim vlastnictvi, a protoZe se vraceji na trh, na
némz se poskytuji na nemovitosti pujéky, budou se
muset naucit dovednostem, jak financovat projekt
vyuziti brownfields. ZkuSenosti a dobfe fungujici vztahy,
které maji filialky téchto bank k mistnim organdm
vefejné spravy a klientim, se ukazi jako neocenitelné.

Jsou to zejména tyto banky, které budou pfebirat jak
vétsi Cast dofinancovani tak projektové financovani
projektt budovanych pomoci EU koheznich fondd,. Pro
rehabilitaci brownfields by takové financovani mélo byt
velkou pfilezitosti.

Krajské spravni organy

Jak bylo popséano v Sedém ramecku v tomto pojednani
vySe (,Vytvareni a charakter krajské urovné verejné
spravy®), krajska vefejna sprava, ktera zacala fungovat
na pocCatku r. 2001,ma potencial stat se kliCovym
aktérem, pokud jde o problematiku brownfields. V ramci
odpovédnosti  pfevedenych ze statu na kraj je
vSeobecna odpovédnost za podpofeni a zdUraznéni
ekologickych problém0 v oblasti jejich pravomoci a
znacné pravomoci souvisejici s Uzemnim planovanim.
Kraje maji kromé& toho pfimy zdjem na vlastnim
ekonomickém rozvoji a budou se snaZzit zajistit fondy
z téch vladnich programd, které jsou shodné s jejich
strategickymi cili. A pod zornym uhlem vstupu do EU
budou kraje prioritni trasou pro financovani
z Kohezniho fondu EU. Toto vSechno stavi kraje do
pozice potencialni relevance pro pokrok v zasazich do

brownfields. Krajsky informacéni systém, ktery
vytvafi agentura Centrum pro regionalni rozvoj pro
ucel vzajemného propojeni krajd, agentury a
ministerstva mistniho rozvoje, by byl idealnim
mistem ke koordinaci pfipravy a udrzovani rejstfiku
brownfields a ktomu, aby se stal centrem
technickych konzultaci k tomuto tématu.

V tomto momenté je schopnost kraji aktualizovat
tento potencidl omezena poZadavky na pFestavbu
spravnich struktur a rozdéleni odpovédnosti. Po
velkou €ast roku byly krajské ufady jesté témér
doslovné stavenisti. A pilné byly vybavovany
Zidlemi a poéitadi. Resi se jesté rozpodet: v pristich
dvou letech se kraje budou spoléhat na viadu,
pokud jde o jejich rozpocCet, a Casem se stanou
opravnénymi k pfimym pfijmim z dani a odjinud.
Protoze kraje vyrustaji z obdobi, kdy jim rostou
zuby, za¢nou se potykat se zakladnimi problémy,
které zformuji jejich schopnost tak, aby se staly
vyznamnymi aktéry v problematice brownfields.

PREHLED PREKAZEK NA CESTE NOVEMU
VYUZITi BROWNFIELDS A DOPORUCENI
POLITIKY

Toto pojednani naznacuje nékteré z hlavnich aktér(
a prfekazek v zapase o recyklaci méstskych
pozemk( v Ceské republice, coz je z vétsi &asti
vyvozeno ze seminafe ITDP o brownfields v Praze
vr. 2001. Klicové téma vyplyvajici z této zpravy je
potfeba  strategie vyuzivani brownfields, které
mulze koordinovat veSkera ta c&etna opatfeni,
politiky a administrativni propojeni nezbytna k tomu,
aby pomérné velky pocet brownfields ,nezUstal
lezet ladem*® a byl vracen k produktivnimu vyuzivani
a aby se zamezilo plytvani prostfedky a
zemeédeélskou pldou, které vyvolava vystavba na
zelené louce. Na zakladé naSich omezenych
informaci Ize Fici, Ze Ceska situace je dostatecné
podobna situaci v jinych stfedoevropskych
zemich, aby bylo mozno mnoho poznatk( a navrhu
ucinénych zde zmapovat i v téchto zemich. V této
posledni ¢&asti shrnujeme ve formé résumé
prekazky na cesté k opétnému vyuzivani pozemku
brownfields a nejdulezitéjSi politicka doporuceni.

Nejzavaznéjsi pfekazky Ize kategorizovat takto:
Know-how, koordinace a motivace

* Nedostadujici pochopeni rozsahu problému
brownfields a jeho finanénich a socialnich
aspektu.

* Nizkd uroven politické  angaZovanosti
v opétném vyuzivani brownfields.

* Absence celkové strategie pro vyuzivani
brownfields.
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Nedostacujici kooperace a transfer informaci mezi
jednotlivymi disciplinami, institucemi a oddélenimi
instituci.

Nedostacujici know-how v fadach vSech osob
potencialné  zainteresovanych  ve  vyuZivani
brownfields v€etné soukromych investord, mistnich
organu vefejné spravy, krajd a ministerstev.

Nastroje a politiky

Nedostate¢na transparentnost a vymahani, pokud
jde o legalni systém v nékolika oblastech, ktery
narazi na planovani, kupovani a vyuzivani
brownfields.

Nedostatek prostfedku na zajisténi nebo preklenuti
ekologickych zavazka.

Nedostacujici nastroje na majetkovou konsolidaci
pozemkd.

Nepruzné planovaci nastroje.

Nedostatecné fiskalni nastroje a stimuly.

Pfilis uniformni a nedostate&né rozliSujici standardy
pro asanaci.

Absence jednotného rejstfiku lokalit a jejich
kritickych parametrd.
Absence analytickych nastrojd a zasad pro

stanoveni prioritnich investic do lokality.

Absence kritérii pro technické a jiné vydaje a
postupy ve srovnani s mezinarodnimi osvédéenymi
pfiklady z praxe.

Sirsi trzni prostiedi

pfes dostacujici informovanost, koordinovanost,

technické nastroje a politiky je rekultivace brownfields
nepravdépodobna, pokud budou pfevazovat nasledujici
problémy:

| pfes opatfeni uvedena vy3e je nutno vyuzit
urbanistické perspektivy, ktera se zavazala
k dlouhodobému  vefejnému zajmu a ktera
pfekraCuje ramec nového vyuZiti zanedbaného
pozemku a klade si otdzku: .k jakému ucelu“?
S pomoci zainteresovanosti soukromého sektoru a
kapitalu a ve spolupraci se sektorem a financemi
vefejnymi bude vyuzito téchto vefejnych zdroji a
tyto nemovitosti budou opétné uvedeny na trh. To je
tudiz prileZitost k integraci Sirokych urbanistickych
kritérii  do tohoto procesu a do definice
.zivotaschopnych méstskych center®; a k dosazeni
toho je totiz program vyuzivani brownfields urcen.
Mélo by byt usnadnéno zainteresovani vefejnosti
v planovani dané lokality.

Pilotni projekty (jako projekt pro Ostravu, ktery se
nyni zpracovava) by mély byt implementovany a
pouceni z nich zpfistupnéno v podobé informacnich
a vzdélavacich programd.

LZelend“, jez byla vyuziti brownfields dana, by
méla byt doplnéna ,Eervenou® pro stavby na
zelenych  loukach. S planovacimi a
administrativnimi  mezerami, které v dané
lokalité umozniuji neodpovédné stavéni na
zelené louce, by se mélo skoncovat a utajené
subvence tohoto typu rozvoje by mély byt
odstranény (rozvoj na zelené louce by napfiklad
mél nést veskeré naklady na infrastrukturu).
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