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Brownfields Basic

Podle terminologie OECD: ,brownfields jsou
opusténé nevyuzivané lokality, kde dalSi rozvoj
komplikuji skutecné nebo pfedpokladané
kontaminace.,Brownfields® jsou v8echny pozemky
a nemovitosti uvnitf urbanizovaného uUzemi, které
ztratily svoji plvodni funkci a nebo jsou podvyuzité,
maji pravdépodobné ekologickou zatéz a
devastované vyrobni ¢i jiné budovy. Tyto
nemovitosti pak ekonomicky a fyzicky deprimuji své
prostfedi a okoli. Komplexitou a nakladnosti na
feSeni problému spojenych s renovaci a ozdravénim
pak tyto nemovitosti odrazuji soukromy kapital od
ucinné intervence.

Brownfields  vznikaji jako reakce trhu na
restrukturalizacni tlaky ve spolecnosti, jejichZz FeSeni
soukromy trh sam nezvladne. K ozdravéni téchto
Uzemi je pak obvykle nezbytna urcita forma vefejné
intervence. Nemusi se vzdy jednat o prumyslové
objekty, ale i o podvyuZitda nadrazi, pfistavy,
opusténé & podvyuzité armadni zemédélské a
instituéni  (nemocnice, Skoly)objekty a také
vybydlené bloky bytovych dom(. Brownfields
vcentrech mést i jinde se tak dostavaji do
zaCarovaného kruhu: v dusledku zanedbanych a
podinvestovanych budov a prostranstvi upada
prestiz mista, snizuje se hodnota majetku a danové
pfijmy obce a na druhé strané se zvySuji socialni
naklady a rostou provozni naklady podvyuzité
infrastruktury. Rizika investorG se také neumérné
zvy8uji a tito pak ztraceji motivaci investovat do
rekultivace a znovuvyuziti  podvyuZitych  &i
opusténych nemovitosti a zanedbanych ploch, které
dale chatraji a odrazuji dalSi mozné investory v
celém jejich SirSim okoli.

V minulém rezimu pozemky nemély svou skute¢nou
cenu a cena kapitalu se nepocitala.
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Centralné planovana ekonomie nebyla flexibilni i
trzné orientovana a vyZzadovala neekonomické
objemy staveb pro plnéni svych prdmyslovych ukold.
Proto maji nade mésta nezvykle vysoké procento
primyslového vyuziti v porovnani s mésty zapadni
trzni ekonomie ( typickych 25-35% oproti 15-10%).
Priimyslové lokace jsou Casto ve stfedech mést a
panelova sidlisté na jejich okrajich S navratem trzni
ekonomie naddimenzované tovarny planované
ekonomie nemohly na trhu soutézit a staly se
podvyuzitymi a s odchodem aktivit a investic,
povétSiné na zelené louky, se zaCaly proménovat v
brownfields

. Obdobné efekty jsou pocit'ovany v nadbyte¢ném
nemovitém majetku armady, drah, zdravotnictvi i
zemédélstvi.

Velikost armady se drasticky zmensuje a &ast jejich
nemovitosti je prazdna

. Vyuziti Zeleznice klesa a nemovitosti jsou roky
trvale podinvestované.

Kolektivizace za sebou zanechala po krajiné
mnozstvi zemédélskych brownfields. Lze  tudiz
prfedpokladat, ze velikost ,naseho® brownfields
problému pfed&i mnohé jiné OECD zemé. Jak
veliky problém ale mame nikdo pfesné nevi. Nevi se
to ze dvou davodl. Ten prvni je, Ze brownfields u
nas nikdo koncepCné nepoclitd, ten druhy je, Ze i
kdyby je nékdo pocital, co vdechno vilastné méa do
brownfields zapoditat zatim neni jasné. Ma se jednat
pouze o po urcitou dobu opusténé pozemky tak jak
se na to divaji ve Francii? Nebo mame pfevzit nazor
jinych zemi, ze znakem brownfields jsou podvyuzité
fyzicky a zastaralé a podinvestované nemovitosti, s
moralné pfezitym vyuzitim a pfedjimanym
ekologickym poSkozenim? Jsou to jen pozemky a
nemovitosti pro vyuZiti pro strategicky primysl tak,
jak je zaCina scitat a evidovat Czechlnvest a nebo to
jsou i mensi brownfields, asto i jednotlivé budovy,
pro které se primyslové vyuziti vibec nehodi
zejména z dlivodu, Ze se tyto lokace nachazeji ve
stfedech mést, kde by zakonité mélo byt vyuZiti
vy&3i, at’'obchodné komeréni, obytné nebo ob&anskéa
vybavenost €i parky a zelen.

Jelikoz nemame presné informace o skute¢ném
mnozstvi brownfields, pro ilustraci jejich mozného
po¢tu si je mozno zahrat hru Co kdyz? Co kdyz
budeme uvazovat ve formatu napfiklad povéfenych
obci a fekneme, Ze v kazdé obci je 5 brownfields.
Vysledek je hned 1000 brownfields. Uvazujeme li o
primérné velikosti takového brownfield jako 3 ha,
mame zde hned 3000ha problematického UGzemi.
Pozor, toto nejsou v zadném pfipadé skutecna Cisla
(ta jsou pravdépodobné daleko horsi), toto je hra co
kdyz, abychom ziskali alespori néjakou
pfedstavu o velikosti problému.

V Cesku byla jesté v 80. letech minulého stoleti
centra mést nejzadanéjSimi lokalitami k bydleni a k

Jirina Jackson, IURS — Institut pro udrzitelny rozvoj sidel o.s., tel 602 370 176, jiackson@yvolny.cz, duben 2004 1


mailto:jjackson@volny.cz

BROWNFIELDS PAPERS

mnoha jinym funkcim. Nyni se pozornost investord
presouva zejména z dlvodu cen, flexibilngjsi
administrativy stavebniho fizeni a snazsiho
nabyvani pozemkd do oblasti mimo G€innou spravni
kontrolu vétSich mést. Tento proces podporuje dva
velmi negativni jevy. RozSifovani Urban Sprawlu
(nekoordinovana vystavba na zelenych loukach) na
strané jedné a na strané druhé vytvareni
brownfields.

Vystavba rodinnych domki v okoli mést spolu
se zvySujicim se pocétem nakupnich stfedisek
nabrala v poslednich letech v Ceské republice
nebyvalé obratky. Tato vystavba na ,greenfields*
tvofi dualni problém k ,brownfields®. Investice do
greenfields odCerpavaji z brownfields nejenom
mozny kapital, ale jejich ekonomickou naplfi a také
velmi cenny kapital lidsky. S narlstem investic na
zelené louce a poklesem popularity bydleni a
podnikani v centrech mést se ztraci motivace
k regeneraci jiz existujicich brownfields a vzrista
také Sance k vytvareni novych..

Ze mame problém s brownfields je evidentni ve
velkém mnozstvi obci. Jeho FeSeni (az na malé
vyjimky velmi lukrativnich lokaci) je zatim skoro
nemozné. Bariery pro znovuvyuZziti jiz
urbanizovaného Uzemi jsou pfili§ vysoké. Rizika,
kterd tato uzemi predstavuji pro investory cinni
investice do brownfields ¢&asto nemoznymi.
Informovanost vefejnych organi o komplexni
problematice brownfields je nedostatecna.

Problém brownfields takto zlstava neoznacen,
nevyCislen a neporozumén a to nejen statni,
krajskou a obecni spravou i samospravou, ale také
samotnou verejnosti a jejimi NNOs.

Neni li problém definovan a porozumén je tézko
pfedpokladat, Ze se na né&j najde nebo bude hledat
feSeni. Existuje také nedostate¢né povédomim ve
vefejnosti i spravnich organech o skuteéné
Skodliosti a spolecensko - ekonomickych dasledcich
zanedbané brownfields situace. Zoufale chybi
zkuSenosti jak k tomuto problému pfistupovat a co
vlastné feSit. Chybi pfiméfena uUprava pravniho
ramce, vhodné nastroje a statni programy, které by
propagovaly znovuvyuziti jiz urbanizovaného uzemi
pfed vystavbou na greenfields. Chybi SirSi
mezirezortni a mezioborova platforma, ktera je
k FeSeni problému nezbytna. Chybi vhodné instituéni
schéma. Chybi Narodni strategie rozvoje Urbarniho
rozvoje a chybi statni politika podpory vystavby na
jiz urbanizovaném Gzemi.

Prvnim krokem k zvraceni nezadouciho vyvoje u nas
je tudiz pojmenovani a popis problému spolu
s poukazem na jeho rozsah a zavaznost jez se vaze
k jeho FeSeni v ostatnich vyspélych zemich. Ve
vétSiné zapadnich zemi se tento problém aktivné
fesi jiz vice nez 30 let a za tuto dobu byly vytvofeny
vhodné postupy jak na to, &i jak ne na to. OECD
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zemé pro napravu minulych chyb vytvafeji a v praxi
ovérfuji Sirokou Skalu nastroji pro podporu rozvoje
na jiz urbanizovaném Uzemi vhodnych. Modely jsou
v riznych zemich rGizné, co ale ze vSech zkuSenosti
vyplyva je, Ze nejuspésSnéji se brownfields feSi
vramci partnerstvi vefejného, nevladniho a
soukromého sektoru.

Aby v CR nedoslo k dal$imu nezadoucimu vyvoji, je
potfeba dosahnout politického klimatu pfiznivého ke
zvraceni nepfiznivého trendu. K tomu je nutné zvysit
povédomi jak obcanu, tak politikd a Ufednik( o
problematice brownfields. Dostate¢né vzdélané
oblanské povédomi, schopné lobystické a jiné
osvétové a nétlakové Cinnosti a slouZici k tomu aby
tyto obCanské iniciativy mohly fundované vyuZivat
jiz existujici zahraniéni zkuSenosti byt partnerem
statni spravy v pofizovani vhodnych uprav pravniho
ramce to v8e znovuvyuziti brownfields aktivné
pomaha.

Nezbytnost urcité vefejné intervence pfi rehabilitaci
brownfields je nepopiratelna . Takova intervence
nemusi byt vzdy jen finanéni. Jiné druhy vefejné
intervence, jako vhodny pravni ramec, vhodné
institucionalni uspofadani nebo vhodné vefejné
garance investorim, které limituji zodpovédnost za
dalSi ekologické vyc€isténi, byla li jednou nemovitost
jiz vyCisténa jsou pro podporovani rozvoje na
brownfields také velmi dulezité. Proto je velmi
potfebné co nejrychleji dosahnout takovych
podminek aby byly identifikovany vefejné prostredky
uréené na rehabilitaci regeneraci brownfields a aby
byly tyto prostfedky vyuzivany co nejefektivnéiji,
zejména jako ,umoznujici® finance tam, kde je
mozné rozvoj financovat zjinych prostfedkd, tj.
soukromych a nebo z rliznych fondd EU.

Problematika brownfields se nofila na povrch
pomalu od pocatku transformace a privatizace
primyslu. Pro ob&ana cena transformace nebude
jen to, co chybélo ¢&i chybi penéznim Ustavim a co
pokryl Ci jes$té pokryje danovy poplatnik. Jeji
skuteCna cena bude vySSi a to jak o Castku, ktera je
nezbytna jak na podporu nezaméstnanosti, tak o
Castku, ktera bude nezbytna ktomu aby se jizvy
transformace manifestujici se také v podobé
Brownfields v budoucnosti z obci odstranily a aby se
zabranilo vzniku brownfields novych.

Bé&hem poslednich deseti let rozvojovi a uzemné
planovaci Ufednici, ¢&i jejich konsultanti nebyli
schopni v€as rozpoznat hodnotu vyuZiti Ci
podvyuziti  Uzemi, ktera jednotliva brownfields
pfedstavuji ani problémy, které sebou pfinesou.
Neprovazanost uUzemniho planovani s principy
ekonomiky vyuziti Gzemi a realitniho trhu spolu se
strukturalnimi  zménami prdmyslu zpUsobilo, ze
Ufednici a konzultanti obci nadale planovali pro
rozvoj a to skoro vyluéné pro rozvoj na novych
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rozvojovych plochach. Bylo to zejména proto, Ze se
o problematikou rozvoje na brownfields nikdo moc
nezajimal a investofi, ktefi drZeli v ruce eso, jinam
nez na zelené louky skoro vyluéné& nechtéli. Neni
divu, takova vystavba na jiZ urbanizovaném Gzemi je
podstatné drazsi, projekt je daleko komplexnéjsi,
déle trva a nese sebou daleko vice investorskych
rizik. Také potencionalni najemci a mozni budouci
maijitelé, jsou li vobraze o co jde, se mohou pfi
uvazovani o vstupu do projektu na brownfields
hodné ,oSivat”. Nikdo také investorlim nenabizel pro
vystavbu na brownfields pobidky & pomoc
s majetkovou konsolidaci a investici do infrastruktury
jako tomu bylo u zelenych luk.

Agentura Czechlnvest jako brownfield
,Sampion“

Paradoxné, dnes je vnaSi zemi zatim jedinym
Sampidonem rozvoje na brownfields Czechlinvest.
Ten, v absenci jakékoliv Statni strategie rozvoje na
brownfields, zacal jednat Cisté po linii strategickych
potfeb primyslu. Dle statni politiky Zivotniho
prostfedi méla byt takova strategie hotova do
Cervena 2001, jenom Ze, nebylo uvedeno kdo ji ma
dodat a Zadny resort se dobrovolné k jejimu napsani
nepfihlasil. Nasledkem toho pfirozené chybi
nejenom povédomi o koncep¢nim fedeni celé této
problematiky, ale také rist know-how a pochopeni
v ostatnich resortech. Chybi také nezbytna
mezirezortni a mezioborova spoluprace jez by
podporovala rlist povédomi o podstaté problematiky
z pohledu rGznych ministerstev. Pravé jenom na
zékladé takové mezirezortni spoluprace je pak
mozné informované a osvicené pfipravit nutné
upravy pravniho rdmce a na né navazujici
intervenéni programy ¢i pobidky uréené pro
znovuvyuziti vSech druhd brownfields.

Pouze Czechinvest se také od svych evropskych
partneru zatim nechal vzdélat a dal si ve véci SirSich
postupl  znovuvyuziti brownfields poradit. Pouze
Czechinvest je zatim také jedind statni instituce,
ktera zajmu rozSifeni porozuméni této problematiky
aktivné vyuziva moznosti 100% technické asistence
z riznych fondl pfedvstupni pomoci EU. VSechny
tyto projekty smérfuji k pfipravé pilotnich projektt a
k dalSimu pochopeni podstaty problematiky
znovuvyuZziti brownfields.

| kdyZz toto je v3e velmi pozitivni, je si tfeba
uvédomit, Ze na jediny u nas existujici program
podpory vystavby na brownfields (se déje pod
hlavickou Czechlnvestu), ktery vyrovnava podminky
vystavbé tém na zelené louce zatim dosahla jedina
brownfield lokace. Je to leti§té v Zatci, na kterém se
nyni buduje strategickd primyslova zoéna. Tento
projekt, jakkoliv pfikladny a uziteCny, vSak okamzité
vyCerpal vétsinu prostfedkdl, které byly na podporu
rozvoje strategickych pramyslovych zén umisténych
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na brownfields uréeny. Jiné programy zatim nejsou.
Je nabiledni, Ze dosavadni pfistup k brownfields
problematice je nedostateCny a Ze aktivity by méli jit
také po jinych resortd nez MPO.

Jak umoznit soukromym financim aby
se angazovali na znovuvyuziti
Brownfields ?

Mezitim v urCitych vybranych lokacich by bylo
mozné uvazovat, Ze kdyby se odstranily ty
nejpodstatnéjsi bariery, které vétSimu znovuvyuZiti
brownfields brani, tak by se v jejich rehabilitaci mohl
jiz nyni angazovat soukromy kapital. Jak jsme jiz
vysvétlili, protoze, pro soukromy kapital jsou rizika
rozvoje na Brownfields neunosna, proto se tlagi na
zelené louky a jeho investice pak velmi chybi v jiz
urbanizovaném uUzemi. Jelikoz v8ak dosavadni
podpora vystavby na brownfields byla feSena
nekoncepéné a pouze jako sektorovy program pro
vybrané lokace a ne jako fiskalni Ci jiné opatfeni
sméfované na vSechny potencionalni investory,
zadné nastroje, které by napfiklad snizovaly rizika a
podporovaly iniciativu soukromych investorti zatim
nejsou.

Jedna se zejména o to, Ze napftiklad ¢asto nezbytné
ekologické ¢isténi a demolice investordm nejdou do
nakladd ale pficitaji se kcené jejich nové
realizovaného projektu a odpisuji se tak po 30 a vice
let. Pro dafiové znalé toto je moZné obejit urcitou
darfiovou ro$adou. Nemél by to vSak byt standardni
postup, jelikoz toto rizika investora vibec nelimituje,
jen vyménuije rizika financ¢ni za rizika odpovédnostni.
Ne, Zze by zminéna dafiova opatfeni predstavovala
vS§echny bariery pro rozvoj na brownfields, to viibec
ne. Jsou ale relativné jednoducha a snadno
uskutec€nitelna a také nemusi platit na vzdy a je
zcela mozné je Casové omezit feknéme na 10 let.

Aby ale bylo jasné co brownfield je a co neni, bylo
by vhodné tyto lokace v obcich vymezit, napfiklad
obdobnym zplGsobem jako jsou pamatkové zony
(zde v3ak je potfeba jak vidime dalSi pravni upravy a
to jinych nez fiskalnich zakonl, necitaje potfeby
zviditelnéni této problematiky v katastru
nemovitosti). Pro ty, co by poukazovali na to, Ze to
neni administrativné mozné mit rlizny danovy rezim
pro ruzné nemovitosti, je nezbyiné dodat, ze
obdobny dariové odliSny rezim jiz nyni existuje.
Napfiklad, pro pamatkové budovy jsou dafiové Urady
schopny se velmi dobfe vyrovnat s odliShou dobou
kapitalovych odpis(. Tak pro¢ ne pro brownfields?

Obce samy za sebe a pro sebe ale jak?

Nedostatek zkuSenosti s riziky a barierami rozvoje
na brownfields a to jak mezi konsultanty, statnimi €i
mistnimi Ufedniky, tak ale i investory a financujicimi
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institucemi poSkozuje  chapani brownfields
problematiky také v samotnych obcich. Omezuje to
tak v&asnou mobilizaci aktivnich politik a opatfent,
ktera by rastu brownfields nejen zamezila ale rozvoj
na nich umoznovala a aktivné propagovala. Obce,
které chtéji svdj brownfield problém samy feSit zahy
ale zjisti, Ze to neni tak snadné a to i kdyz obce jsou
v nejsilngjSi pozici aby znovuvyuZiti svych
brownfields propagovaly. Avsak:
* podstatny vliv na znovuvyuziti maji statni
riizné agentury a jejich programy
» potiebné finance kontroluji
finan¢ni instituce.
* pozemky a investi¢ni rozhodnuti jsou Casto
v rukou soukromych vlastniku, ktefi mohou
vidét véc jinak
Je také ke sSkodé, ze oficialné neexistuji informace,
které by obcim dovolily identifikovat dafiovou
vynosnost/nevysostnost na jednotku jejich uzemi.
Je to pfekvapujici a jeden se pta jak a na zakladé
¢eho se pak obce rozhoduji? Neni pfece znalost
kolik danové pfinasi i nepfinasi ¢ast uzemi pro
obec a jeji ekonomicky rozvoj a zejména pro jeho
argumentaci, dulezita ba i nezbytna? Tyto informace
vSak i kdyZ statisticky existuji nejsou obcim zatim
pfistupné. Samy obce si také ani neuvédomuji jak
nutné je potrebuji a tudiz nevyvijeji potiebné tlaky a
aktivity sméfujici k jejich ziskani.

soukromé

Obce dale obvykle nemaji ponéti kolik % z jejich
zastavéného ¢&i zastavitelného Uzemi jejich
brownfields zabiraji, ¢i jaké problémy a sloZitosti se
k témto lokacim vazi. Nikdo obcim nefekl, Ze toto je
obvykle moZné objektivné zjistit a pak porovnat
s jinou obci. Advokacni hodnota takového zjisténi je
vysoka. Obecni zastupitelstvo je pfece daleko vice
schopné reagovat na sdéleni, ze mistni brownfields
problém je 20% nad priimérem okolnich obci, nez
na popis problematiky a proklamaci, Zze brownfields
mame, mame jich hodné, vic nez deset, jsou velka,
nejsou ve vlastnictvi obce, maji ekologickou zatéz
atd., atd.

Do dnesni doby nikdo ovSem s jistotou nevi, co vSe
je ¢i mGze byt podvyuzité tzemi a co Ize oznadit za
brownfields. Jsou to strategické primyslové lokace
nad 5 ha, ktera sc&ita Czechlnvest? Jsou to také
mensSi nevyuzité a podvyuzité primyslové ploch a
budovy? Nebo to jsou také podvyuzité €i nevyuzité
plochy a budovy armadni, nadrazni, zemédélské?
Brzy jak racionalizace vtéchto oborech bude
pokraCovat se budou na brownfields pfeménovat
také budovy instituéni, to je napfiklad nemocni¢ni a
Skolské, zejména v oblastech jez maji silny
vylidfiovaci trend. Neni zatim statni instituce, ktera
by se pfipravou jednotné brownfields identifikujici
metodiky zabyvala a s timto dilematem chtéla a byla
schopna obcim pomoci. Také z oblasti konzultantd
skoro nikdo zatim nenabizi obcim v této
problematice metodickou pomoc, vedeni &i radu.
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Jak mohou soukromi investofi pomoci
znovuvyuziti brownfields ?

VSeobecné& se nevi, Ze za normalnich okolnosti ve
vétsiné pfipadt, az na ty nejvyhodnéjsi lokace
s moznostmi atraktivniho vyuZiti, se soukromy
investorsky trh k brownfields obrati zady, jelikoz
nemuze obvykle unést zvySena rizika, komplexitu a
naklady s rozvojem na brownfields spojené. Jestli se
obce aktivné kznovuvyuziti svych brownfields
urychlené nepostavi a nezmirni tak investorim
alespon néktera rizika srozvojem na brownfields
spojena, pak soukromé investice jak jsme jiz psali
pujdou na zelenou louku. Je to v podstaté jedno,
jestli je to ta ,nase“ zelena louka &i zelena louka
obce vedlejsi &i jiné. Ona to totiZ bude ,nase” obec,
které bude pro feSeni ,svého“ brownfield chybét
nejen investiCni kapital, ale zejména vhodna
investiCni napln (ta se prece také prestéhovala na
nasi, &i cizi zelenou louku) a zejména lidsky kapital.
To je proto, ze ti schopni a zdravi byli jiz ,odsati “
investici a investi¢nimi aktivitami pravé na zelené
louce. Jestli se tito pracovnici za svym zaméstnanim
zatim nepfestéhovali a v brownfields postizené
oblasti stale bydli, to neni vydobytek Zzadné pro
brownfield politiky ale prosty nedostatek mobility
naseho pracovniho trhu.

V Uzemnich planech se v8ak dale bez ohledu na
mnozstvi & druh jiz zastavénych podvyuZitych
pozemkU, které se na jiz zastavéném uzemi
vyskytuji uvolfuji stale nové rozvojové plochy na
okrajich sidel. Obce chtéji a potfebuji rozvoj a kdyz
nejsou vnéjsi podminky a nastroje takovy rozvoj
umoznit a podporovat na jiz urbanizovaném Uzemi,
pak jde tento rozvoj (a to Casto za pomoci statnich
pobidek) na zelenou louku. Z Cisel, které uvadi
Czechlinvest, je ziejmé, Ze rozvoj na zelené louce je
nejméné 4x levnéjsi neZ rozvoj na jiz urbanizovaném
uzemi. AvS8ak ekonomické aktivity a investiéni
kapital, ktery tak byl viozen do vystavby na zelené
louce jak jsme jiz Ffekli, pak ale nutné chybi v jiz
zastavéném uUzemi a toto pak také pfimo napomaha
k vytvareni dalSich novych brownfields.

Budouci vefejné projekty jak obecni tak statnich i
neziskovych a nevladnich instituci jsou stale a dale
sméfovany na nezastavéna rozvojova uzemi a ne do
brownfields lokaci. Neexistuje statni a nebo i obecni
politika, kterd by jejich umisténi v jiz zastavéném
Uzemi podporovala. A pravé takovato  aktivni
podpora vefejného sektoru sméfujici na znovuvyuZziti
brownfields a umist’ujici do nich tak nezbytnou
novou vefejnou napli a vefejné investice pro
soukromé investory pak zvySi ,davéryhodnost"
takové lokace. Budoucim investordm to totiz
naznacuje, ze obec chce svUj brownfield problém
aktivné fesit a nebo alespon na jeho FeSeni aktivné
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spolupracovat. Takové odhodlanim vefejného
sektoru jednak pomlze snizit rozvojova rizika na
brownfields pro soukromé investory a také
napomuze presvédcit soukromy kapital a trh k tomu,
aby se na takovém brownfield aktivné angazoval.
V pfimé trzni soutézi o brownfields investora tudiz
vyhrava nejenom kvalitni lokace ale také
Lpripravenost” a angazovanost té Ci jiné obce.

Obce v8ak mohou napomoci soukromému kapitalu
v jeho angazovanosti do brownfields uzemi jinymi
zplsoby. Jednim z nejvétsich probléma, se kterymi
se investor pfi uvazovani o projektu na brownfields
potyka je majetkova konsolidace ekologické zatéze
a vhodné vyuZiti uzemi. To, Ze vefejny sektor
iniciuje majetkovou konsolidaci (to je v pfipadé
areall jez prosly konkursem zviasté slozita
zalezitost) Ci se angazuje v uréeni nebo odstranéni
moznych ekologickych zatézi je pravé ta vhodna
angazovanost obce, ktera muze i ve dnesnich velmi
omezenych podminkach znovuvyuziti brownfields
aktivné napomoci. Majetkova konsolidace mize byt
bud” pfima - obec vykoupi urc€ité nemovitosti. Nebo
také nepfimad - obec vyuzZije svych mistnich
zkusenosti a jedna jako prostfednik a ,umozfiovatel®
mezi moznym prodavajicim a budoucim kupujicim.
Neformalni vztahy a mistni znalost jsou pro obec
v takové pozici velkym plus a obce se vtomto
osveédcily jiz pfi obstaravani potfebnych pozemki
pro nové pramyslové zény na zelenych loukach. Tak
pro¢ nevyuzit tyto schopnosti pro brownfields? Tim,
Ze se obec v€as v problematice brownfields
zorientuje bude mit vyhodu pfed jinymi obcemi, které
sni Casto soutézi jak o naplh tak o investory.
Pomlze ji to také v€as jednat a znovuvyuziti
,Svého*  brownfield aktivné propagovat a
napomahat. Toto se mlze napfiklad dit tak, ze obec
zvoli pro své brownfield vhodné vyuZit dzemi.

Daldi moznost je pfima, nebo i nepfima pomoc
vlastnikim zchatralych nemovitosti. Jedna se bud” o
pomoc c&isté odbornou nebo i finanéni pomoc témto
soukromym subjektim s pofizovani dokumentace
jez analyzuje pfipadné ekologické zatéze v uzemi.
Tim, Ze jsou ekologicka rizika a cena jejich
odstranéni znama se nejen snizi rizika nového
nabyvatele, ale v nékterych pfipadech Ize timto
dosahnout na jinak pro takovy pfipad nedosazitelné
garance Fondu nérodniho majetku, ktery pak
financuje ekologické c¢isténi. Aktivni obec si tudiz
pom(Zze sama a vyresi ,své“ brownfield a ziska pro
né jak novou naplh a tak soukromy kapital.
Napom(ze tak také vlastnimu zaméru zlepSit a
zkvalitnit ,své“ prostfedi pro ,své“ ob€any .

Kdyz se investorlm mlze ve sluSné lokaci
nabidnout konsolidovany pozemek s odstranénymi
ekologickymi zatézemi (a také se zarukou, ze dalSi
CiSteni nebude pozadovano), ktery ma vyhodné
vyuziti Uzemi pak soukromy sektor (existuje li v dané
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dobé dostateéna trzni poptavka) bude do lokace
investovat. Usp&sny projekt poté také zméni fiskalni
a darfiovy profil celé lokace. Ze ztratového a
spoleensky dotovaného Uzemi se pak za
podstatného pfispéni soukromého kapitalu stane
uzemi s daflovymi pfijmy a novymi pracovnimi
misty. Pravé vytvofena pracovni mista jsou dalSim z
hlavnich indikatort uspésného znovuvyuziti. Zrovna
tak je takovym indikatorem vyS$e dafiovych pfijmu
na jednotku Uzemi.

Dals$i moznosti pomoci vstupu  soukromym
investorim do brownfields jsou jiz zminéné darové
vyhody (na ekologické Cisténi a demolice), ale také
rizné fiskalni pobidky pfimym a nepfimym investoru
(nepfimé investovani znamena specialni dariové
zvyhodnéné fondy, do kterych plynou soukromé
prostfedky a tyto fondy se pak vyuzivaji na
financovani brownfields projektt). Toto je vSak nad
ramec pusobnosti samotnych obci ale obce by o
nich meéli védét a pres politické a jiné lobovani tvorbu
takovych nastrojl od vlady pozadovat.

Ztratovost podvyuzitych uzemi

Malokdo si uvédomuje, Ze nevykonné Brownfields
uzemi je také ,stoji“ tim, Zze je v ném podvyuZita
veSkera infrastruktura. JelikoZ subjekty, které ji i tak
sporadicky vyuZivaji jsou €asto neschopné za jeji
uzivani platit, provozovatelim infrastruktury se pak
nedostava penéz na jeji udrzbu a obnovu. Ale
postiZeni jsou také vSichni ti, co se nachazeji v okoli
takového lokace a jsou na tuto infrastrukturu
pfipojeni. VSichni ti pak obdobné trpi a to jak
ekonomickou neefektivnosti takové infrastruktury,
tak jejim moralnim a fyzickym zastaravanim a
chatranim.

Dale si malokdo uvédomuiji, Ze pro pfirozené trzni
vyuziti Uzemi je typické nejintenzivnéjsi vyuziti pravé
ve stfedech obci, které se pak postupné snizuje
k jejich okraji. Toto se zménilo, a to zejména
odkazem socialistické vystavby, ktera dala
v takovych méstech této kfivce typicky velbloudi hrb,
zpusobeny tim, Ze nejdfive byla na okrajich
existujicich sidel rozsifovana existujici, ¢i budovana
nova primyslova vystavba a teprve za ni byla
stavéna 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. Spravné
znovuvyuZiti  brownfields by pomohlo tuto
ekonomickou nerovnovahu v obcich napravit

Bé&hem poslednich 10 let ale i tento neekonomicky
scénaf zaznamenava zhorSeni a to vtom, Ze
pUvodné fungujici a obvykle prostorové a investi¢né
pfedimenzovany pramysl podlehl strukturalnim
zménam trhu, podniky prestaly vyrabét a
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zameéstnanost  spolu s vyuzitim nemovitosti,
infrastruktury a Uzemi se rapidné snizZila. Takova
Uzemi, ktera pfinaSeji méné a vyZaduji podstatné
vétSi naklady (infrastruktura, socialni atd.) a snizuji
hodnotu svého okoli v€etné& Sance pfildkat investory,
takovd Uzemi nemohou byt vzamu obci a
opakujeme, Ze se obce se musi aktivnhé angazZovat a
pfijmout vhodna opatfeni pro jejich feseni. K tomu
ale aby byly obce vtomto Cinéni Uspésné, je
nezbytné, jak jsme jiz fekli, aby méli k dispozici
vhodny pravni ramec, instituce a programy.

Ztrata obci vstavajici z podvyuzitého uzemi se ale
netyka jenom ekonomiénosti infrastruktury. Velmi
podstatnou ztratou také je, Ze takovy polorozpadly
skoro nevyuzivany areal, €asto uvniti obce, by obci
mohl pfindSet pfimy uZitek, kdyby se jeho vyuZiti
zménilo a zvySilo. To je, Ze by zde vznikla nova
pracovni mista, chybéjici sluzby, byty nebo zelen.
Agentura Czechlnvest uvadi, Ze jeden ha pozemku
representuje 50 pracovnich mist. Na jeden hektar
pozemku lze také pohodiné uvazovat nejméné
20-50 bytovych jednotek. Kolik potencionalnich
pracovnich mist by tedy bylo mozno umistit na
brownfields pozemky? Kolik bytovych jednotek by na
nich Slo postavit? Kolik ploch novych parki a
sportovist by na nich lo vybudovat?

VSemohouci ruka trhu

Existuje ale jesté jedna skuteCnost, které malokdo
plné rozumi a to je absorpce a chovani trhu. To je
kolik rozvoje v dané lokalité je mozno ocekavat
v jednotce €asu. Jeli v obci napfiklad 50 ha rdznych
brownfields a odhadnutelna rozvojova spotieba je
5ha /rok pak to bude trvat nejméné 10 let nez se
podafi v obci situaci s brownfields vyfesit a to za
predpokladu, Ze rozvojovy potencional pljde do
brownfields lokaci a ne na zelenou louku a dale za
predpokladu, Zze se nam béhem té doby nevytvofila
vobci dalSi brownfields. Budou existovat obce,
které zjisti, Zze vyCerpat rozvojovy potencional jejich
brownfields bude trvat daleko vice nez 10 let. Je
tudiz dualezité, aby si obce byly schopny provést
objektivni audit svych brownfields a identifikovat ty
lokace, které maji Sanci nejvice na trhu uspét a jen
tém pak projevit svoji podporu a pfizen. Je si tfeba
také uvédomit, ze brownfields jsou velmi zavislé na
vzestupné kfivce realitniho trhu. Ta jim velmi pfeje v
pfipadé, Ze jsou odstranény ty nejpodstatnéjsi
bariery a jsou omezena rozvojova rizika. Avsak jeli
realitni trh v depresi ani sebevétsi usili nemuze
brownfields situaci Uspésné fesit. Je také potieba
porozumét, ze pravdépodobné mame daleko vice
brownfields nez jich mize trh pfijmout a nez se pro
né da najit naplini.

Ruzné cile znovuvyuziti Brownfields
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Jednim z hlavnich indikatord, o ktery cil
znovuvyuZiti se jedna je realitni hodnota lokace. Je li
tato vyborna, pak se nam o Brownfield postard sam
trh. Jeli realitni hodnota pouze dobra a bariery pfili§
vysoké, nebo vyuzZiti nedostateéné komercné
zaméfené pak i pfi trznich ddvodech se obvykle
pocita s urcitou vefejnou intervenci (napfiklad
zintenzivnéni vyuziti uzemi) a nebo i s intervenci
vefejnych prostfedkd a to v méfitku jedné verejné
koruny na nejméné pét az deset korun soukromych
(1:5 + ). Podil vefejnych a soukromych prostfedku
se tak stava objektivnim méfitkem uspésSnosti toho i
jiného projektu.V pfipadé socialné spoleCenskych
divodu je obvykle potfeba daleko vyssi intervence
vefejného kapitdlu, od 1:4 az 1:1. Toto fedeni
pfevazuje tam, kde bud'neni realitni hodnota lokace
tak atraktivni a nebo kde spoleCenska potfeba a
poptavka pfed€i jinak vysokou realitni hodnotu
(napfiklad, ve stfedu mésta neni dostatek zelené a
vyuziti  brownfields timto zpusobem ji pomulze
zajistit).V pfipadé bezpecnostnich a zdravotnich rizik
za rehabilitaci brownfields v netrznich lokacich témér

kdekoliv zasadné plati spoleCnost tj.danovi
poplatnici
Invence, spoluprace, flexibilita, schopnost

porozumét jinym hlediskim, schopnost se
poudit ze zkusenosti jinych a oteviena mysl je to
co brownfields potrebuiji.

[URS

Obcanské sdruzeni IURS bylo zaloZeno za uc¢elem
poukazat na problematiku jiz urbanizovaného a
podvyuZitého uzemi. Tento problém neni zatim
dostatecné koncepéné reSen a proto institucim,
vlastnikam, konzultantdm, obcim a v8em ostatnim
dotéenym osobam, které se o jeho reSeni pokous$i
se stavi do cesty podstatné bariery a schazi jim
ucinné nastroje. Nasim cilem je:
e poukazat na tyto bariery
* identifikovat a podporovat cesty vedouci k jejich
reSeni
e Iniciovat procesy jez by vedly k vytvoreni
vhodnych nastroju
e podporovat vytvafeni hlubsiho oborového
porozuméni a expertizy
e poskytnout nase know-how, tém kdo je
potfebuji a tim i zvy$it znovuvyuZiti
brownfields
e sniZit tak tlak na vystavbu na greenfields

www.brownfields.cz
kontakt:info@iurs.cz
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