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Clanek popisuje vysledky vyzkumného projektu, ktery se zamévil na prizkum zamérii viastnikii s lokalitami brownfieldii".
Vyzkum byl proveden ve dvou krajich, v ndavaznosti na zveiejnéné vysledky o lokalizaci brownfieldii na izemi Ceské re-
publiky. Ze vzorku odpoveédi o zamerech a obeslanych viastnikit se autori pokusili vytvorit typologii viastniku. U kategorie
aktivnich viastniki pak byly podrobnéji sledovany investicni zamery, které byly porovnany v ramci sledovanych krajii.
Z vysledkii, které byly zobecnény pro celé vizemi Ceské republiky, byly ucinény odhady potencidlu regeneraci ve stiedné-

dobém vyhledu.

Uvod

Problematika brownfieldd se pomalu
dostava do povédomi piedstavitell ve-
fejné spravy i §irsi verejnosti. Je to jed-
nak tim, ze opusténé nebo nedostatecné
vyuzité lokality uvniti zastavéného tize-
mi obci i ve volné krajiné se stale vice
negativné vyjimaji vici svému okoli.
Na druh¢ stran¢ se rozSifuji moznosti
podpory projektid regenerace. K efek-
tivnéj$imu vyuzivani jiz zastavéného
uzemi sméfuji i pozadavky nového sta-
vebniho zakona. Brownfieldy, jak bylo
jiz mnohokrat citovano, nejsou snad-
nym predmétem rozvoje nebo regene-
race. Problémy spojené se zvySenymi
naklady na rekonstrukce, demolice ¢i
odstranovani ekologickych zatézi lze
kompenzovat vyuzitim dotacnich pro-
stfedktl. Pfiprava projekti regeneraci
vsak vyzaduje kromé obecné podpory
ze strany vefejné spravy? i aktivitu nebo
alesponi spoluticast samotnych vlastni-
kit nemovitosti. Tuto chybéjici analy-
zu strategii vlastnikl jsme se rozhodli
zpracovat v ramci vyzkumného projek-
tu MSMT &. 2D0625 s nézvem ,,Nové
institucionalni nastroje pro rozvoj Vize-
mi a pfipravu pozemkut v problémovych
oblastech se zaméfenim na revitalizaci
nevyuzivanych objektti a ploch®.

Z vetejnych prosttedkd jiz vzniklo né-
kolik odbornych studii zabyvajicich
se moznymi zpusoby monitorovani
brownfieldi a jejich klasifikaci pro
uréeni mozného budouciho vyuzi-
ti. Néktera meésta a kraje jiz pracuji
s vlastnimi databazemi brownfieldu,
a to bud’ pro ucely sledovani vyvoje
zmén v uzemi, nebo jako s nastrojem
pro marketing v oblasti podnikatel-
skych nemovitosti. Vedle toho budou
lokality brownfieldl sledovany urady
uzemniho planovani v ramci pofizo-
vani tzemn¢ analytickych podkladt?.

Cilem Setfeni vlastnickych zamért
bylo vytvofeni klasifikace vlastnikl
ve vztahu k jejich statutu a dal§im cha-
rakteristikam.

Vyhledavaci studie pro lokalizaci
brownfieldi a jeji vyuziti

V roce 2007 dokoncila agentura Cze-
chinvest Vyhledavaci studii pro loka-
lizaci brownfieldd¥. Vysledky studie
jsou nyni vetejné dostupné, a prestoze
cilem studie nebylo zmapovat beze-
zbytku vSechny lokality, mtizeme zis-

Pfedcho.zi pfeva?ujici Celkové rozloha Cotnost Prﬁmémé r.ozloha

vyuziti lokality lokalit (ha) jedné lokality (ha)
prumysl 44232 785 5,6
armada, vojensky prostor 23941 151 15,9
zemedelstvi 1 840,4 821 2,2
obcanska vybavenost 413,3 304 1,4
bydleni 88,3 95 0,9
cest. ruch, lazenstvi, hotel 22,4 22 1,0
jiné 1 144,6 177 6,5
celkem 10 326,0 2 355 4,4

Tabulka 1: Vysledna statistika Vyhledavaci studie pro lokalizaci brownfieldi

Zdroj: Czechlnvest, 2007
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Podle Narodni strategie regenerace brownfieldi (MPO, 2008) je za brownfield povazovana nemovitost (pozemek, objekt, areal), ktera je nedosta-
te¢né vyuzivana, zanedbana a muze byt i kontaminovana. Vznika jako pozustatek pramyslové, zemédélské, rezidenéni, vojenské ¢i jiné aktivity.
Brownfield nelze vhodné a efektivné vyuzivat, aniz by probéhl proces jeho regenerace.

Vefejna podpora regeneraci je jiz vyjadiena v nékterych sektorovych politikach a rozvojovych programech kraji nebo mést. Podpora revitalizace
starych pramyslovych objektt (brownfields) se objevila i v programovém prohlaseni vlady z roku 2006.

Jako polozka ¢. 4 — plochy k obnové nebo opétovnému vyuziti znehodnoceného izemi podle ptilohy €. 1 vyhlasky &. 500/2006 Sb., stavebniho
zékona.

Definice brownfield dle vyhledavaci studie: Nemovitost (pozemek, objekt, areal), ktera neni efektivné vyuzivana, je zanedbana a pfipadné i kon-
taminovana. Nelze ji efektivné vyuzivat, aniz by probé&hl proces jeji regenerace. Brownfield vznika jako pozustatek primyslové, zemédélské,
rezidenéni ¢i jiné aktivity. Ve vétsing kraji byly monitorovany lokality nad 1 hektar. Kraje, jako spoluzadavatelé a spolufinancovatelé Vyhledavaci
studie mély moznost zadani pfizptisobit svym pozadavkim. V nékolika krajich byla minimalni velikost brownfieldu odli$na, napiiklad v Liberec-
kém kraji byla minimalni velikost lokality stanovena na 0,5 ha a kraje Moravskoslezsky, Ustecky a Zlinsky zvolily velikost 2 ha. Ve dvou krajich,
Moravskoslezském a Usteckém se v prvnim kroku studie mapovalo 250 brownfieldi, v ostatnich krajich 200, vyjime&né jesté méng.
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kat ptehled o charakteru brownfielda
na izemi CR.

Ve vyhledavaci studii bylo identifiko-
vano a analyzovano 2 355 brownfiel-
di o celkové rozloze 10 326 hektart.
Z vyslednych statistik nyni vime (viz
Tab. 1 a Graf 1), ze pocetné je nejvi-
ce brownfieldi zemédélského ptivodu,
naopak nejvetsi plochu zabiraji brown-
fieldy primyslové. Nejvétsi prameér-
nou plochu maji brownfieldy pavodu
vojenského a nejmensi pak brownfiel-
dy obcanské vybavenosti a bydleni.

Dalsi, pfedevs§im pro investory dule-
zitou informaci je, Ze u vice nez po-
loviny brownfieldi se nevyskytuje
ekologicka zatéz. Ta byla prokazana
jen u 7,5% lokalit a u 38% se pouze
predpoklada. V otazce budouciho vy-
uziti dochazi k vyznamnému posunu
od monofunkéniho vyuziti k vyuziti
polyfunkénimu (viz Graf 2).

Pro vetejnou spravu je dulezity vysle-
dek, podle které¢ho se pocetné 48,6 %
brownfieldti nachazi v obcich do 2 000
obyvatel a pouze 11,8% brown-
fieldd v obcich nad 50 000 obyvatel.
Ve vlastnictvi brownfieldi jasné pre-
vazuje soukromy sektor, ktery vlastni
72,5 % brownfieldu, ve vefejném vlast-
nictvi je 20,3 % brownfieldu a zbytek
ve vlastnictvi smiSeném nebo neurce-
ném. Vyhledavaci studie brownfieldd
zkoumala vlastnické vztahy z hlediska
jejich rozdéleni mezi soukromy a ve-
fejny sektor. Blize byly vlastnické
vztahy zkoumany u druhého a tietiho
kroku studie, kdy se u nékolika vybra-
nych lokalit prohlubovalo zjistovani
informaci, pfi¢emz ve tfetim kroku byl
ziskan souhlas vlastnika se zafazenim
do studie a navrZen projekt regenerace.
Tento postup mél napomoci tomu, aby
se z brownfieldi mohly stat projekty
regeneraci, které by mohly byt podpo-
feny z dotacnich prostredki, nejcastéji
z evropskych strukturalnich fondu.

Pro lepsi nastaveni vefejnych politik
na podporu regeneraci je vSak tfeba
k vystuptim ziskanym ve vyhledavaci
studii ziskavat dalsi doplnujici infor-
mace. Vyskyt brownfieldi je nutné
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Graf 1: Struktura brownfieldii v Ceské republice, rozdéleni podle &etnosti a plochy

Zdroj: Czechlnvest, 2007

g88838¢8

ﬁlnmkn |

W Predchozi
1@ Budouci

=

»

Graf 2: PFedchozi a budouci vyusiti brownfieldii v Ceské republice

Zdroj: Czechlnvest, 2007

prub&zné aktualizovat a ziskavat pie-
hled o tom, kolik a v jakém regionu
7 jiz zmapovanych brownfieldt zlsta-
va nevyuzito, kolik jich proslo regene-
raci a kolik se objevilo novych lokalit.
Aktualizace by tedy mohla probihat
propojenim informaci z tzemn¢ ana-
lytickych podkladii s informacemi
organli zabyvajicich se brownfieldy
na trovni krajti. Velice G¢elné by bylo
sledovat postup regeneraci ve srovna-
ni s vystavbou na zelené louce.

Vétsina z lokalit zatazenych do treti-
ho kroku vyhledavaci studie je nyni
v internetové nabidce brownfieldl
agentury Czechlnvest nebo organt
kraje. Czechlnvest i kraje na svych
strankach dale vyzyvaji zaintereso-
vané vlastniky, aby své brownfieldy
vlozili do nabidky podnikatelskych
nemovitosti.

Vliv vlastnickych vztahi
na regenerace

Marketing brownfieldd nebo jejich
zahrnuti do zmén uzemné planova-
ci dokumentace jsou krokem, ktery

miZe vefejna sprava nebo obec ucinit
na podporu regeneraci. Podminkou
pro zafazeni do nabidky nemovitos-
ti je souhlas vlastnika a rovnéz jeho
aktivni pfistup. Nejvice aktivni vlast-
nici jsou obci Casto zndmi, nebot
jiz predlozili svilj zamér regenerace
brownfieldu tfadu obce nebo pozadali
o dotacni prostfedky u jinych vefej-
nych instituci. Nékteti vlastnici svou
aktivitu projevuji alespoil zdjmem
o informace o moZznostech regenerace,
nebo svou nemovitost nabizeji k pro-
deji. Obecné vsak strategie vlastnik
brownfieldii nejsou znamy. Nevime,
jaké procento vlastnikll je mozno po-
kladat za aktivni nebo alespon zainte-
resované. Dal$im divodem, pro¢ jsou
vlastnické vztahy oznacovany za jed-
nu z nejvétSich prekazek regeneraci,
je Casto jejich slozita struktura spojena
s mnohapodilovym vlastnictvim nebo
se zatizenim nemovitosti pronajmy.

Z Vyhledavaci studie vime, Ze pfes
70% brownfieldli je v soukromém
vlastnictvi a pfiblizn¢ 20% ve vlast-
nictvi vefejném. V néekterych studiich
kraji byl zjistovan i pocet vlastniki

5) Studie byla realizovana ve spolupraci se vSemi kraji s vyjimkou Prahy. PoGet brownfieldi za kazdy kraj byl omezen na pfiblizné 200. Cilem studie
bylo najit v kraji reprezentativni vzorek brownfieldd, definovat jejich charakter a u nékolika vybranych lokalit navrhnout projekt regenerace s odha-
dem nakladi. Vysledné statistiky se u jednotlivych kraji lisi i z divodu lehce odlisného zadani studie v riznych krajich.

URBANISMUS A UZEMNi ROZVQJ - ROCNIK XI - CiSLO 6/2008

13




brownfieldd, pficemz vice nez jedno-
ho vlastnika méla pfiblizné Ctvrtina
lokalit. Rozdéleni vlastniki na soukro-
mé a vetejné vSak nevypovida mnoho
o tom, zda ma brownfield vétsi Sanci
na regeneraci ¢i nikoliv. Piedstava, ze
vefejné vlastnictvi je lepsi predpoklad
pro regeneraci, se ¢asto nepotvrzuje.
Nemovitosti ve vefejném vlastnictvi
jsou spojeny se slozitymi prevody, viz
napfiklad zdlouhavé prevody armad-
niho majetku, a nebo je vetejné insti-
tuce, zejména obce, drzi déle v rezer-
veé v ocekavani investi¢ni prilezitosti.
U soukromého vlastnictvi naopak
neplati, ze je automaticky prekazkou
regenerace. Zejména malé a stfedni
podniky vénuji svym nemovitostem
velkou péci a nespravuji nemovitosti,
které pro své podnikani nepotiebuji.
Mnoho malych a stfednich podniki
z oblasti vyroby ma naopak o brown-
fieldy zajem, jak potvrzuji vysledky
programu Reality 2004-2006 financo-
vaného z evropskych fondd a spravo-
vaného agenturou Czechlnvest. Pro-
jekty rekonstrukce podnikatelského
objektu byly v programu nejpocetné;-
§i%. Odhadem tedy nejméné aktivnimi
vlastniky brownfieldi budou velké
podniky, Casto vzniklé z privatizaci,
pro které jsou nemovitosti vedlejsi
soucasti podnikani. Pravé privatizace
mize mit za nasledek komplikovanou
situaci pro feseni ekologickych zavaz-
ki. Nejaktivnéjsimi vlastniky jsou na-
opak ti, ktefi maji podnikani v nemo-
vitostech jako hlavni ¢innost a jejichz
existence na realizaci a komercializaci
projektl regeneraci ptimo zavisi. Ta-
kovymi vlastniky mohou byt develo-
perské spolecnosti, realitni kancelafe,
dokonce i projektanti nebo instituce
zabyvajici se spravou majetku. Do po-
sledni kategorie spadaji jak instituce
vefejné, tak soukromé?”.

V nékterych piipadech vSak mlize na-
stat situace, Ze vefejny zajem na rege-
neraci brownfieldu pievazi nad zajmy
vlastnika. Témito pfipady jsou situ-
ace, kdy vlastnik neplni svou zakon-
nou povinnost udrzby nemovitosti, ty
ohrozuji zivotni prostfedi nebo zdravi

obyvatel a nasledné je tieba uzemi asa-
novat. V zahrani¢i je takovou situaci
i prostd blokace projektu regenerace,
odmitne-li vlastnik spoluucast nebo
prodej pozemku, ktery je pro realizaci
projektu nezbytny. Ve vétSiné zapa-
doevropskych zemi je pro tyto ucely
za stanovenych podminek mozné po-
uzit pravo vyvlastnéni (pozn. redakce:
vyvlastneni brownfieldii z vyse uve-
denych divodiit — neochoty majitele
ucastnit se projektu regenerace — Ces-
ke pravni predpisy neumoznuji; navic
v této otdzce neexistuje v Ceské repub-
lice politicka shoda). Casto se viak
procedute piedchazi vyjednanim ceny
o malo vyssi, nez jaka by pfichazela
v Gvahu pfi vyvlastnéni, ¢imz ob¢ stra-
ny maji ¢asovy zisk. I velmi liberalni
zem¢ jako je Anglie pro vétsi podpo-
ru regeneraci upravila v roce 2004
zakon o vyvlastnéni (Planning and
Compulsory Purchase Act). V Ceské
republice by Sir§i uplatnéni vyvlast-
néni za ucelem asanace bylo mozné,
mize vSak narazit na nedostatek ve-
fejnych prostredkd na vykupy, nebot
ty se i v pfipadé regeneraci uskuteciiu-
ji za ceny obvyklé. Otazkou je ovsem
ocenéni §kod, které na majetku pied-
stavuji zchatralé nemovitosti nebo
kontaminace.

Setieni zaméru vlastniku

V Ceské republice jsou politiky rege-
neraci na samém pocatku a stejné je
tomu tak i se znalosti strategii vlastni-
ki brownfieldd. V ramci vyzkumného
projektu zaméfeného na institucio-
nalni nastroje pro regenerace jsme se
pokusili prozkoumat zaméry vlastnikti
ve dvou vybranych krajich. Zvoleny

byly kraje Ustecky a Jihomoravsky.
Kraje maji pro regenerace odlisné
podminky dané odlisnou odvétvovou
strukturou, ekonomickou produktivi-
tou, organizacni strukturou ekonomic-
kych aktivit, dopravni infrastrukturou,
hustotou a rozmisténim urbanizace,
socialni skladbou obyvatel, vybave-
nosti vyssi vefejnou infrastrukturou,
ale i pfirodnimi faktory atd.

Skladba brownfieldi v krajich vSak
neni zasadné odlisna, jak ukazuji
vysledky Vyhledavaci studie pro lo-
kalizaci brownfieldt, ktera byla pod-
kladem pro prizkum. V Usteckém
kraji bylo vyhledano 250 lokalit, pfi-
¢emZ nebyly zahrnuty brownfieldy
po ukonéené povrchové tézbé. V Jiho-
moravském kraji bylo vyhledano pies
180 lokalit. V ptivodnim vyuziti podle
rozsahu ploch (viz Graf 3) prevladaji
v obou krajich primyslové brown-
fieldy. V Jihomoravském kraji se dale
vyskytuji plochy brownfieldd zemé-
délskych a vojenskych. V Usteckém
kraji je na druhém misté ploch zastou-
pena kategorie ,,jiné", ktera zahrnuje
brownfieldy skladek, manipulac¢nich
ploch apod.

V Jihomoravském kraji se nachazi vice
brownfieldd v obcich o velikosti 2—10
tisic obyvatel. Do studie ale zamérné
nebyla zarazena cela databaze brown-
fieldd mésta Brna, pouze jeji vzorek.
V budoucim vyuziti (viz Graf 4) jsou
na prvnich mistech v Jihomoravském
kraji funkce smiSeného nebo samot-
ného primyslu, zatimco v Usteckém
kraji jsou na prvnich mistech funkce
prumyslu a smiSena méstska funkce.
V Jihomoravském kraji je vyssi po-
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Graf 3: Pirvodni vyuziti brownfieldii v Usteckém a Jihomoravském kraji dle plochy

Zdroj: Czechlnvest, 2007

6) V programu Reality pocet projekti na brownfieldech pfed¢il projekty na zelené louce, dle vyse nakladi tomu bylo ale naopak. Celkem bylo
v programu realizovano 114 projektt ve vysi 2 107,6 mil. K& v oblastech vystavba, rozvoj, regenerace podnikatelské zony, vystavba, rekonstrukce
podnikatelského objektu a pofizeni projektové dokumentace.

7) Velkym spravcem i developerem majetku obsahujiciho i velky pocet brownfieldt je spole¢nost RPG piisobici v Moravskoslezském kraji. Kromé
5360 budov se 44 000 byty vlastni spolecnost 1 800 ha pozemkd a dalsi, jako napiiklad dil Dukla s rozlohou nad 1 000 ha, jsou na ni prevadény.
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mér soukromého vlastnictvi brown-
fieldt neZ v kraji Usteckém, kde nao-
pak pievlada vlastnictvi smiSené nad
vefejnym (viz Graf 5). V Jihomorav-
ském kraji je podle ofekavani méné
brownfieldd s prokazanou i predpo-
kladanou ekologickou zatézi.

Prizkum vlastnickych zamérti probé-
hl dotaznikovym Setfenim. Dotaznik
obsahoval Gvodni dopis s vysvétlenim
zamé&ru Setfeni a 11 otazek, které bylo
mozné zodpovédét zaskrtnutim vybra-
né odpovédi. Celkem bylo obeslano
230 vlastniki v Usteckém a 137 v Ji-
homoravském kraji. Obesilani nebyli
ti vlastnici, se kterymi jiz bylo zahaje-
no jednani v ramci vyhledavaci studie
a jejichz zaméry byly jiz znamy. 7%
dotaznikt se vratilo jako nedorucitel-
nych, prevazné z Usteckého kraje. Cel-
kem bylo zpétné ziskano 65 dotaznikd,
29 z Usteckého a 36 z Jihomoravského
kraje. Nizké procento odpovédi (pouze
17%) 1ze vysvétlit bud’ tim, Ze dotaz-
nik s hlavickou neziskovych organi-
zaci ptili§ nezavazal adresaty k odpo-
védnosti dotaznik vyplnit, nebo tim,
ze vétSina vlastnikd nepoklada svij
brownfield za problém. Neoficialni
hlavicka dotazniku na druhou stranu
mohla u nékterych vlastnikti vzbudit
veétsi divéru a otevienost odpoveédi.
Na zavér dotazniku vétSina vlastnikd
pripojila souhlas se zverejnénim loka-
lity v databazi agentury Czechlnvest
nebo pfislusného kraje.

Vysledky odpovédi v dotaznicich byly
nasledujici:

Na prvni otazku, zda se vlastnici do-
mnivaji, Ze jejich nemovitost spliluje
definici brownfieldu, odpovédéla klad-
né vétsina oslovenych, Ctyii vlastnici
vSak nesouhlasili. Z odpovédi na dru-
hou otazku charakterizujici pravni sub-
jektivitu (viz Graf 6) v Jihomoravském
kraji vyplynulo, ze mezi respondenty
bylo vice obci a pravnickych osob,
nez osob fyzickych. V Usteckém kraji
prevazovaly odpovédi fyzickych osob
nad o néco mén¢ pocetnymi odpoveéd-
mi obci a pravnickych osob. Prevla-
dajicim druhem c¢innosti pravnickych
osob v predmétnych lokalitach byly
sluzby a vyroba.

Podle odpovédi na tieti otazku feSici
vlastnické podily ke zkoumanym lo-
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Graf 4: Budouci vyusiti brownfieldii v Usteckém a Jihomoravském kraji

Zdroj: Czechlnvest, 2007
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Graf 5: Struktura viastnictvi brownfieldii v Usteckém a Jihomoravském kraji

Zdroj: Czechlnvest, 2007
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Graf 6: Prdvni statut respondentii v Usteckém a Jihomoravském kraji
Zdroj: Dotaznikové Setfeni v ramci vyzkumného projektu MSMT ¢. 2D0625

kalitam 80% respondentll bylo jedi-
nym vlastnikem lokality. Z odpovédi
na ¢tvrtou otazku vyplynulo, Ze nejcas-
t&j$i pricinou nedostatecné efektivniho
vyuzivani lokalit je to, ze lokalita byla
zakoupena jiz jako nevyuzitd. Takto
odpovédéla polovina soucasnych vlast-
nikG brownfieldid v Jihomoravském
kraji, v Usteckém kraji jesté ve vyssi
mife. V odpovédich na patou otazku,
tykajici se zamért vlastnikti s brown-
fieldem, uvedlo ptes 40 % respondentil
v Jihomoravském i v Usteckém kraji,
ze jejich aktudlnim zdmérem je piipra-
va projektu regenerace. Pomérné velky
podil (33 %) odpovidajicich z Jihomo-
ravského kraje rovnéz v soucCasnosti
hleda kupce a pfipravuje prodej dané
lokality. Jako jednoznacné nejvetsi
ptekazku nového vyuziti vlastnéného
brownfieldu uvadéli respondenti (az
v 80 %) v odpovédich na Sestou otazku
vysoké naklady na demolici objektt,
ptipadné na jejich prestavbu. Na dru-

hém misté figurovaly nejasné zamery.
Jednotlivé vlastniky v Usteckém kra-
ji trapila situace na trhu a vlastnické
vztahy. Minimalni starosti méli vlast-
nici s uzemnim planem, kontaminaci
nebo dopravni dostupnosti. V opacné
otazce, co naopak nepiedstavuje pie-
kazku rozvoje brownfieldu, odpoveédéli
vlastnici ve shod¢ s ptedchozi otdzkou.
Na prvnim misté byly, zejména v Ji-
homoravském kraji, dopravni dostup-
nost, existence infrastruktury a uzem-
ni plan. Na osmou otazku zamétenou
na budouci vyuziti lokality po realiza-
ci projektu odpovédélo nejvice dotazo-
vanych (viz Graf 7), ze v uvahu pro n¢
ptipada rekonstrukce pro vlastni potie-
by nebo rekonstrukce a najem tretim
osobam. Druhou nejcastéjsi odpovedi
byla ,,z4dny projekt“ v Usteckém kraji,
v Jihomoravském kraji pak prodej ne-
movitosti bez realizace projektu. Treti
variantou byla v obou krajich rekon-
strukce a prodej nemovitosti.
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Naprosta vétSina respondentd z obou
kraji (ptes 70% v Jihomoravském
a pres 80% v Usteckém kraji) se sho-
dovala v odpovédi na devatou otazku
a tvrdila, Ze jejich potencialni projekt
neni mozné realizovat bez ziskani fi-
nancnich prostfedki z odpovidajicich
dotacnich tituld. Z prvni ¢asti odpove-
di na desatou otazku vyplyva, ze v pti-
padé nedostatku finanénich prostredki
na realizaci regeneracniho projektu by
ptes 70% dotazovanych z obou kra-
ju spoléhalo na ziskani dotaci. 20%
dotazanych by nedostatek prostfedki
fesilo bankovni pljckou. V odpove-
di na druhou ¢ast otazky odpovedeli
vlastnici téméf jednoznacné, Ze ne-
maji dostateény piehled o existujicich
programech a dotacnich titulech a Ze
se obavaji slozité administrace dotaci.
Nejucinngjsi pomoci pii revitaliza-
cich brownfieldi by podle odpovédi
vlastnikd na jedenactou otazku byla
dostate¢né Siroka nabidka dotacnich
programii. V obou krajich by majitelé
rovnéz velmi ocenili pomoc formou
poradenstvi a marketingu, nebo do-
konce moznost realizovat regeneracni
projekty ve spolupraci s obci, ¢i da-
fové zvyhodnéni praci souvisejicich
S regeneracemi.

Z odpovédi na dotazniky vyplyva né-
kolik pfedbéznych zavéri. Vlastnici,
kteti odpovedéli, patfi az na nekolik
vyjimek mezi aktivni vlastniky. 40%
z nich lze zaradit dokonce za vice ak-
tivni, nebot’ uvadéji zajem na piipraveé
projektu regenerace. Vétsina vlastni-
ki dala souhlas s nabidkou lokality
ve vefejné databazi nemovitosti. I tyto
vlastniky lze povaZzovat za aktivni, ne-
bot’ se nebrani zméné vlastnictvi nebo
spolupraci na budoucim projektu. Vel-
ky vyznam ma pro vlastniky pomoc
v podob¢ dotacnich prostfedki, ale
i marketingu a poradenstvi. Odpoveé-
di ukazaly na jisty rozdil v pfistupu
vlastnikd v obou krajich: v Jihomo-
ravském kraji lepsi situace na trhu
nemovitosti umoziuje vlastnikiim
uvazovat o prodeji brownfieldu bez
projektu regenerace. Naopak v Ustec-
kém kraji se stavéji vlastnici k prodeji
néjsi — pokud nebudou moci realizovat
néjaky projekt nebo prevod, zlstanou
pasivnimi vlastniky.

Po prvni analyze se objevily dalsi otaz-
niky nad zaméry vlastnikd, rozhodli
jsme se tudiz pokracovat detailngjsi
analyzou. Nejprve jsme se vratili k da-
tabazi vSech vlastnikt a snazili se najit
nejaktivnéjsiho vlastnika podle jeho
pravniho statutu nebo druhu vlastné-
ného brownfieldu. Z druhé analyzy
vyplynulo, Ze v obou krajich nejvice
odpovidali vefejni vlastnici. Z tficeti
dotaznikl odeslanych vefejnym vlast-
niktim lokalit v Usteckém kraji se zpét
vratilo vyplnénych 7 (tedy necela ¢tvr-
tina), v piipad¢ Jihomoravského kraje
byl pomér odeslanych ku vracenym
— vyplnénym 45:14 (tedy zhruba tieti-
na). Obeslani soukromi vlastnici v Us-
teckém kraji odpovédéli jen z 13 %,
v Jihomoravském kraji pak z 19%,

pric¢emz z hlediska pravni subjektivity
dotazovanych soukromych vlastniki
nehralo vyraznou roli, zda se jedna
o soukromou fyzickou ¢i pravnickou
osobu. Plvodni vyuziti brownfieldd
vsak strukturu odpovédi vyrazné ne-
ovlivnilo. Nejcastéji odpovidali vlast-
nici prumyslovych a zemédélskych
brownfieldd, které byly zaroven nej-
vice zastoupeny. Z hlediska velikosti
brownfieldu byly sledovany odpovédi
vlastnikl lokalit s rozlohou nad 10 ha
— v obou krajich odpovédéla zhruba
tretina téchto vlastnikd, pficemz se
vétsinou jednalo o pravnické osoby
¢i obce. Teorii 0 tom, Ze velci vlast-
nici brownfieldl jsou nejméné aktivni,
jsme tedy na malém vzorku odpovédi
nemohli potvrdit ani vyvratit.
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Graf 7: Zaméry viastnikii s lokalitami brownfieldii v Usteckém a Jihomoravském kraji

Zdroj: Dotaznikové Setireni v ramci vyzkumné,

ho projektu MSMT ¢. 2D0625
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Graf 8: Jaké jsou vaSe zaméry s lokalitou?

Zdroj: Dotaznikové Setrent v ramci vyzkumného projektu MSMT ¢ 2D0625
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Zdroj: Dotaznikové Setieni v ramci vyzkumného projektu MSMT ¢ 2D0625

Graf 11: Jak byste Fesil nedostatek prostiedkit na projekt?
Zdroj: Dotaznikové Setieni v ramci vyzkumného projektu MSMT ¢ 2D0625

USTECKY KRAJ

s

JIHOMORAVIKY KRAJ

P
fyzicke osoby
% 0%,

USTECKY KRAJ JIHOMORAVSKY KRAJ
Fip b 7%
fyzické oaoby =%
1%
g ] %
2% 8% 1%

s — =y .
pravolcke ozoby
1%

5% 0%

I
0%
pravnlcke ozoby
%
100%

obce

s : : _"; %

%

Legenda: [l ana
| [
[ wevim

Legenda; [] pomed pil pod sdansb, maketingu [ JUP it nevon vysiadie v piipade sxlstence OF
[0 maksidba dotsimich pragiamia

[ projeiny ve spaliips ach & obeh finsi voi. intinec

[C] daniossie roghos idminib § @ g nat simich padi

Graf 10: Myslite si, Ze je vas projekt realizovatelny bez dotace?
Zdroj: Dotaznikové Setient v ramci vyzkumného projektu MSMT ¢. 2D0625

Dale nas zajimalo, zda se odpoveé-
di vlastnika 1isi v zavislosti na jejich
pravni subjektivité. Vlastniky jsme
rozdélili do kategorii: soukroma fyzic-
k& osoba, soukroma pravnickd osoba
a obec. Ostatni vefejné instituce jsme
pro jejich nizky pocet do Setfeni neza-
hrnuli. U téchto tii kategorii vlastniki
jsme zkoumali, zda se odliSuji jejich
odpovédi na pét vybranych otazek
dotazniku. Rozdily ukazuji grafy 8, 9,
10, 11 a 12.

Z této podrobnéjsi analyzy je zfejmé,
ze zejména obce hodlaji pripravovat
projekty predevs§im pro vlastni potie-
by a uchazet se o dotacni prostiedky.

Obce své projekty téméf jednoznac-
né oznaCily za nerealizovatelné bez
dotacnich prostfedkl. Projekty fyzic-
kych osob se jevi vice ekonomicky
nezavislé, nebot’ v mensi mife uvadéji
potiebu dotaci (jako jiné uvadéji ziej-
mé vlastni prostfedky), a nebo jsou
nemovitosti nabizeny i bez realizace
projektu. Fyzické osoby v Usteckém
kraji pak v priméru patii mezi nej-
skeptictéjsi vlastniky, kteti nemaji
zadny zamér a ziejmée by radi lokalitu
prenechali novym zajemcum. Ziejmé
proto se nejvice téchto vlastniki vy-
slovilo pro spolupraci s obci nebo ji-
nou vefejnou instituci. Pravnické oso-
by v obou krajich odpovidaly podobné

Graf 12: Jakou pomoc byste jako vlastnik uvital?
Zdroj: Dotaznikové Setieni v ramci vyzkumného projektu MSMT ¢ 2D0625

jako obce, pfi¢emz se odpovédi vice
priklanély ke komercializaci regene-
rovanych lokalit. Zajem o dota¢ni pro-
stiedky u pravnickych osob vsak neni
niz$i nez u obci a je zaroven vyssi nez
u fyzickych osob.

Nejjednoznacngji se vSak do Setie-
ni promitly vlastnické vztahy. Témér
80 % respondentd v obou krajich bylo
jedinymi vlastniky lokalit. Prestoze
vlastnici — respondenti oznacili vlast-
nické vztahy jako prekazku pro své
zaméry s lokalitou jen v ojedinélych
ptipadech, skutecnost, ze odpovidali
téméf vyhradné jedini vlastnici loka-
lity, potvrzuje, ze slozité vlastnické
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poméry jsou piekazkou regeneraci.
Spolecné vlastnictvi mize byt i du-
vodem niz8i navratnosti dotaznik,
nebot’ spoluvlastnici neodpovidali bez
souhlasu ostatnich. Naopak jen mir-
nou roli hrélo sidlo vlastnika. V Us-
teckém kraji odpovédélo ze 78 obesla-
nych vlastnikti se sidlem v dané obci
13 (16,7 %), mimo obec jich pak ze
135 odpovédélo 14 (10,4 %). Vyssi
procento bylo zaznamenano v pfipadé
Jihomoravského kraje, kde z 65 obe-
slanych vlastnik se sidlem v obci od-
povédélo 24 (vice nez tietina) a z 66
vlastnikli se sidlem mimo obec 10
(cca 15 %).

Zaveér

V ramci Setfeni jsme dospéli k zave-
ru, ze za aktivni vlastniky Ize oznacit
20% vlastnikti brownfieldi ve vybra-
nych krajich, kteti odpovédéli na do-
taznik s tim, Ze maji s lokalitou néjaky
zamér®. Diky vybéru dvou rozdilnych
kraji pak muzeme tvrdit, ze Ccislo
zhruba odpovida narodnimu praméru.
Skupinu aktivnich vlastnikd 1ze dale
rozdélit na vlastniky projektové ak-
tivni a komercné aktivni. Projektové
aktivnich vlastnikt je — se zahrnutim
vlastnikd oslovenych béhem zpraco-
vani vyhledavaci studie, téméf polo-
vina. Projektové a komercné aktivni
kategorie se mohou prekryvat. Vlast-
nik mize pfipravovat nebo uvazovat
o piiprave projektu, pfi prilezitosti vy-

hodného prodeje vSak miize svou stra-
tegii zménit a naopak. Zménu vlast-
nictvi lze povazovat za predpoklad
k uskutecnéni projektu, proto i tito
vlastnici patfi k vlastnikiim aktivnim.
Otazkou na zavér Setieni zUstava té-
meéi 80% vlastnikd, ktefi své zaméry
odmitli komunikovat. Lze neodeslani
dotazniku povazovat za nezajem o bu-
doucnost a o rozvoj jejich nemovitého
majetku? Odpoveéd’ na tuto otazku by
které by vyzadovalo opakované obe-
slani dotaznikl. Vyzkum by mél byt
doplnén ve vybranych obcich pfimy-
mi rozhovory s vlastniky.

Odpoveéd’ na aktivitu vlastniki vSak
mize pfijit i ze strany trhu, jak ¢as-
teéné ukazalo naSe Setieni, ve kterém
vlastnici z Usteckého kraje byli méné
naklonéni moznosti realizace projektu.
Trh vsak kromé nabidky a poptavky
ovliviuji 1 jiné vetejné politiky, napti-
klad Gzemni planovani, které vétSim
dirazem na omezeni zabord nezasta-
véné pady mize regenerace podpofit.
Navic trh s nemovitostmi brownfiel-
di bude ovlivnén verejnou podporou
regeneraci a predevSim dostupnosti
dotacnich prostfedkt z Evropské unie
pro obdobi 2007-2013. Odhad nakla-
di na regenerace brownfieldl identi-
fikovanych ve vyhledavaci studii je
200 miliard K¢. Bude-li regenerovano
pouze 20% brownfieldl, dostavame
se na hodnotu 40 miliard K¢&. Timto
odhadem se pfiblizime castce, ktera
mize byt na regenerace v ramci ruz-

nych odhadi skute¢né k dispozici. Ac-
koliv se tedy 20% vlastniki brown-
fieldi oznadenych za aktivni muze
zdat malo, v ramci obrovského po-
¢tu brownfieldi a vysokych naklada
na jejich regeneraci mize jit o pocet
odpovidajici skute¢nému potencialu
regeneraci. V ramci vetejné politiky
na podporu regeneraci bude nutné
se na zaklad¢ aktualizace databaze
brownfieldi zamyslet nad zbylymi
brownfieldy, které zfejmé neni mozno
regenerovat ani v ramci trznich me-
chanismi, ani s vyuzitim dotaci.
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ENGLISH ABSTRACT

Brownfields: A Look on the Strategies of Location Owners, by Lucie Dolezelova & Ondrej Vejvoda

The article describes the results of a research project aimed at the intents of the owners of brownfield locations. The
survey was carried out in two Regions of the Czech Republic, following the previously published results of brownfield
localization. Based on the response, the authors have identified a typology of owners. For the category of active owners,
investment projects were examined in more detail, comparing them within the Regions under observation. With the results
generalized for the whole of the national territory, mid-term estimations of the regeneration potential were made.

8) K ziskanym odpovédim jsme pficetli pocet vlastniki, ktefi v obou krajich nebyli osloveni, nebot’ jejich zaméry byly jiz znamy béhem zpracovani

Vyhledavaci studie pro lokalizaci brownfieldd.
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