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Pani Jirina Jackson a pan Yaakov Garb, zdstupci americké neziskové organizace Institute for Transport and Development Policy (IDTP),
vypracovali v anglictiné studii pod ndzvem The Search for Brownfields Leadership in Central European Cities — Overview and Case
Study of the Czech Republic. Tato studie se v tivodu vénuje vSeobecné problematice brownfields v postkomunistickych stdtech a konsta-
tuje, Ze dosud nejsou stanoveny viechny odpovidajici ndstroje. Ddle popisuje na piikladu Ceské republiky viechny potencidlni ticast-

niky na centrdlni tirovni.

Studie vysla témér pred rokem — v prosinci 2001. Od té doby se v ramci programu PHARE rozjizdeji dalsi projekty na revitalizaci
brownfields, situované zejména do severnich Cech.
Materidl p¥indsi pohled zahranicnich odbornikii na moznosti reSeni problematiky brownfields v Ceské republice.

Redakcni vybeér a preklad poslednich ti kapitol a dodatek, ktery pani Jifina Jackson pod ndzvem NevyuZity lizemni a ekonomicky po-
tencidl brownfields cesky napsala exkluzivné pro nds casopis, vam zde predkldddme.

POTREBA CELOSTATNI
INTEGRACE, VEDENI

A STRATEGIE NA UROVNI
CENTRA

Zatimco nékolik ministerstev a statnich
agentur se tématem brownfields zabyvalo
jen okrajové, agentura Czechinvest rozsiii-
la svlij mandat zajiStovat podporu investic
do primyslu tim, Ze vypracovala soubor
integrovanych opatieni na podporu téchto
investic do brownfield projekti. Nicméné
jasného vedeni a vypracovani odpovidajici
celostétni strategie tykajici se brownfields,
kterd by podporovala a upfednostiovala
promyslené integrované plsobeni piislus-
nych agentur, se doposud 74dna organiza-
ce neujala. Takovy celostdtni program by
vyzadoval kooperaci vSech piislusnych
ministerstev a agentur a razné formy part-
nerstvi vefejného a soukromého sektoru,
které se dosud v Ceskych vladnich institu-
cich nélezité nerozvinuly.

Nedostatek spoluprace mezi jednotli-
vymi resortnimi ministerstvy a agenturami
shizuje ucinnost moznych programt vyu-
ziti brownfields. Fond ndrodniho majetku
(FNM) a Ministerstvo Zivotniho prostiedi
(MZP) se jiz n&kolik let, Zel izolovang, za-
byvaji problematikou ozdravéni ekologic-
ky poskozenych lokalit. Tak dochazi k to-
mu, Ze ndklady na asanaci urcit¢ho po-
zemku jsou vysoké, ale nejsou budoucim
majitelim na vycCiStény pozemek poskyt-

nuty zadné zaruky, takZe se pln€ nedosah-
ne jeho navraceni zamyslenému konecné-
mu vyuZiti, ani onéch priorit a kritérii, kte-
ré by zvysily jeho trzni cenu. I kdyz byl
samotny pozemek peclivé rekultivovén,
investofi ztistanou nedvéfivi a nepiijdou
do rizika, zejména pokud jeho okoli ziista-
ne v zanedbaném stavu (jak se stalo v pii-
padé rekultivace silné zneciSténého po-
zemku Karolina v Ostrave).

Pozadavek, aby i pozemky uréené ke
komercni a primyslové zdstavbé nebo
k vyuziti jako parkovaci a dopravni plo-
chy byly sanovény na takovou troveti, ja-
kou Cesky inspektorit Zivotniho prostiedi
(CIZP) stanovil jako normu Cistoty pro
détské piskovisté v materskych Skolkach
nebo zdhony pro péstovani zeleniny, tedy
na troven ekologicky neznecisténych po-
zemkd, spotfebovava mnohé néklady ce-
Iého programu rekultivace. To se nepfizni-
vé projevuje zvlasté pfi aplikaci téchto
piisnych norem na podzemni vodu, kde
CIZP CR vyzaduje tiplnou asanaci spoci-
vajici zpravidla v dlouhodobém a naklad-
ném odCerpavani vody (zatimco by mohlo
stacit zapouzdieni nebo jiné levnéjsi opat-
feni). Ochrana zdravi je zajisté zaleZitosti,
kde nelze pfipustit kompromisy, nicméné
v nékterych pripadech je pozadavek asa-
nace na nulovou droven $kodlivin proka-
zatelné zbyte¢ny. Vzhledem k tomu, Ze na
ndkladnou asanaci se v soucasné dobé ne-

dostava financnich prostfedkl, mohla by
se ucinnost programi vyuziti brownfields
zvysit racionalizaci norem poZzadované
Cistoty. Racionalizacniho efektu by bylo
mozno docilit také volbou takového vyu-
ziti pozemku, které je méné ndrocné na
Cistotu prostiedi. Takovd racionalizace je
viak obtizna v situaci Ceska, kde Cistotu
prostredi garantuje jedna instituce, dohled
provadi druhd a dodrzovani zékonem sta-
novenych norem drovné Cistoty po asana-
ci sleduje tfeti, pficemz ani jedna z téchto
instituci nemd piimou ndvaznost na plano-
véani vyuziti ploch ¢i na zviditelnéni rizik
napiiklad v katastru.

U mnoha lokalit, které nejsou tak silné
zneCisténé a kde asanace neni motivovéna
ochranou Zivotniho prostfedi a zdravi, je
tfeba pri rozhodovani o tom, jak nalozit
s pozemkem se starou z4tézi, vzit v ivahu
také prodejnost, resp. inosnou trzni cenu
pozemku a déle absorbci nemovitostniho
trhu dané vycisténé pozemky piijmout. To
vyzaduje znalost trhu s nemovitostmi
a procest jeho rozvoje, kterd vSak ve vét-
Siné agentur chybi. Podpora vefejného
sektoru by méla byt soustiedéna na ty po-
zemky, jejichZz komercni atraktivnost se
asanaci zvysi. Nejvhodnéjsi jsou takové
pozemky, které je soukromy sektor ocho-
ten sanovat viceméné bez intervence ve-
fejného sektoru. Potfebné odborné ohod-
noceni a klasifikace téchto pozemki by
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vSak vyzadovaly centralizovanou agenturu
a jednotnou metodologii.

Takova agentura by musela pievzit,
nebo alespoil usnadnit jiné vazby potiebné
k tomu, aby se pozemky se starou zatézi
,rozhybaly“ na komercni bazi. K a¢inné-
mu rozhybani je také ale zapotiebi upravit
pravni ramec. Napfiklad je potieba navrh-
nout nejen legislativa nutnou k rychlému,
tc¢innému a bezpecnému proveden{ asana-
ce brownfields, ale i dpravu fiskalnich po-
mérd, podminek k financovani a také
upravit moznosti konsolidace vlastnictvi
nemovitosti a to bud zavedenim urcitého
druhu verejného predkupniho préva k po-
zemku ¢i urCitym roz§ifenim ustanovent,
tykajicich se vyvlastnéni pozemku. Ko-
necné je velmi ddlezité navrhnout propo-
jeni evidence o stavu znecisténi pozemku
s jinymi informacemi o pozemku v evi-
denci Katastralniho uradu.

Ani jedna ze stévajicich instituci se za-
tim neukdzala byt v tomto sméru jasnym
lidrem a zatim ani Zadnd z nich nepodala
ndvrh na vytvofeni nové organizacni jed-
notky, v jejiz kompetenci by bylo vytvofit
seznam pozemku se zatéZi a koordinovat
jejich ekologické a ekonomické hodnoce-
ni, zajiStovat financovéani jejich asanace
z ruznych zdroji a provedeni potiebné re-
formy pfislusnych pravnich pfedpist.
K vytvofeni takové organizacni jednotky
by mohly prispét nasledujici Ctyfi institu-
ce: MMR, MPO-CzechInvest, MZP (které
zduraziiuje nutnost vytvoreni Narodni
strategie vyuziti brownfields) a MF.

MMR, které je odpovédné za plano-
vani a izemni rozvoj, je v pozici, ve kte-
ré by mohlo pfevzit odpovédnost pfinej-
mensim za koncep¢ni feseni problemati-
ky brownfields. Tato jeho dobra pozice
by mu umoznila v celostitnim méfitku
pomdhat krajim a méstim jak poskyto-
vanim informaci k problematice brown-
fields, se kterou se v praxi setkdvaji, tak
pii podavéni zadosti o dcast v subvenco-
vanych programech vyuZziti brownfields.
Pokud by MMR nemélo vSechny po-
tfebné informace pohotové k dispozici,
mohlo by si objednat zahrani¢ni konzul-
tanty vcetné sluzby ,.dvojcete stitniho
ufednika (twinning officer) z EU, ktery
by mohl pomoci pfi odborné piipravé
vhodnych strategii a programd, pfi do-
poruceni vhodnych zmén a dopliikd pii-
slusnych pravnich ptedpist a implemen-
ta¢niho Skoleni pro kraje a samospravné
obce. Zatim vSak MMR tuto svoji po-
tencialni dlohu pfi asanaci brownfields
neuskutecnilo.

Jak jsme jiz uvedli, CzechInvest ne-
davno vyuzil svych zkuSenosti s investo-
ry k tomu, aby se aktivnéji zapojil do
podpory vyuziti brownfields, a to zvIasté
téch lokalit (o velikosti nad 10 ha a kde
zistava vyuziti pro primyslovou zdstav-
bu), které dnes nespadaji do kompetence
MMR. Czechlnvest neddvno ziskal dota-
ce z fondi EU urcenych na odbornou po-
moc a naddle uspésné pokracuje ve
svych aktivitich zaméfenych na vyuZiti
brownfields, coz by mohlo vést k vytvo-
feni ndrodni Jednotky pro asanaci
brownfields (Brownfield Regeneration
Unit, BRU), kterou CzechlInvest povazu-
je za vedlejsi produkt své pilotni ¢innos-
ti na Ostravsku.

Je zajimavé, Ze dokument Statni politi-
ka ZP vyslovné poZaduje, aby v Cervnu
2001 byla ptedloZena Narodni strategie
vyuziti brownfields, naceZ by méla nasle-
dovat pfiprava subvencovanych programil.
Dokument vSak bohuzel nespecifikuje,
kdo by mohl byt zodpovédny za vypraco-
véni strategie, jejiZ vypracovani ma jiz pal-
ro¢ni zpozdéni, aniZ by byly zndmy néjaké
viditelné vysledky, odpovédny autor, pii-
jemce a Casovy plan. A v této situaci je ny-
ni programiim (v¢etné téch, které Czechln-
vest jiz zahdjil, coZ lze v tomto vakuu po-
vazovat za chvélyhodny krok) vytykéno,
7e nejsou soucasti opozdéného dokumentu
ndrodni strategie a na ni navazujicich od-
vozenych programd.

MF musi sehrat v kazdém z téchto
programi klicovou roli, a to z nékolika
dtvoda. Zaprvé, kazdy rozpocet na pro-
gramy tykajici se vyuziti brownfields, at
uz vznikne v kterékoli agentufe, musi byt
v kone¢né fazi schvilen MF. Zadruhé,
mnoho aspektl programi vyuZiti brown-
fields a prislusnych potfebnych legislativ-
nich zmén ma komponenty spadajici do
kompetence MF (napf. zdanéni, doba
amortizace, dafi z nemovitosti, investi¢ni
fondy na rekultivaci brownfields, dafiové
tlevy apod.) Vzhledem k tomu, ze MF je
velké ministerstvo a tato problematika je
rozptylena do mnoha jeho odbort, po-
stupné feseni Cetnych dil¢ich problému
by se neunosné protahovalo a v konec-
ném efektu minulo Gc¢inkem. Proto je tfe-
ba vytvorit (at uZ uvnitf, nebo vné minis-
terstva) specializovanou jednotku, kterd
by rychle zvladla strmou kiivku uceni se
a vynalozila koordinované tsili na vyfe-
Seni problematiky.

V nésledujicim textu prezentujeme
dal§i uvahy k strategiim vyuziti brown-
fields na nérodni drovni.

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

Mistni vefejna sprava

Vétsina mistnich dradd vefejné spravy
si neuvédomuje rozsah a vyznamnost pro-
blémil brownfields, tudiz se ani neujala své
klicové role zprostfedkovatele asanace
téchto lokalit. Stdle pretrvava iluze, Ze trh si
s témito nemovitostmi poradi, a to i pies
skutecnost, Ze ani seriézni a legitimni inves-
tofi nejsou bez iniciativy a financni podpo-
ry vefejného sektoru schopni pfekonat ba-
riéry rozvoje vétsiny lokalit se starou zaté-
7i. Tyto nemovitosti tedy bud nadéle lezi
ladem, nebo mistni spréava podlehne poku-
Seni uvéfit slibm nekvalifikovanych sta-
vebnich podnikateld, z cehoz ji pozdéji
vzniknou potiZe vyplyvajici ze Spatnych
smluv, nekompetentniho managementu
a soudnich procest, které mohou zmrazit
obnovu rozvoje téchto pozemki na nékolik
let (coz byl pripad t€Zce kontaminovaného
pozemku se spalovnou odpadi v Praze 9).

Mistni vefejnd sprava, kterd se nemil-
ze pti konverzi brownfields spoléhat jen
na soukromy kapitdl, musi ale na druhé
strané pocitat s konkurenci jinych munici-
palit pfi Zadostech o jakékoliv dotace ze
skrovnych verejnych prostfedki. Obce se
také musi snazit uplatnit se na trhu lokalit
— brownfields (kde nabidka pravdépodob-
né¢ bude mnohondsobné prevysovat po-
ptavku), hledat partnery ze soukromého
sektoru, Zadat o granty a financovani, ini-
ciovat konsolidaci vlastnictvi brownfields
pozemkd a piipadné je vykupovat od
mistni vefejnosti. Casto mistni spravé
chybi elementarni praktické znalosti o re-
kultivaci brownfields i informace o tom,
jak se tyto problémy fesi v jinych zemich
a to do té miry, Ze se mizZe vymyslet troj-
thelnikové kolo.

Dokonce ani takova financemi i odborné
fundovand municipalita, jakou je hlavni
mésto Praha, jest¢ doneddvna nevnimala, Ze
na jejim Gzemi je velké mnoZstvi brownfi-
elds. Pri pfipravé workshopu ITDP, ktery se
konal v dubnu 2001, bylo zjiSténo, Ze ve
vnitinich méstskych obvodech je zhruba
1000 ha brownfields! U mensich mést, kde
procento brownfields ze zastavéné plochy
mize byt vétsi nebo podobné jako v Praze,
je pravdépodobnost toho, Ze si mistni vefej-
nd sprava bude védoma rozsahu a zdvaz-
nosti problému a bude si védét rady s jeho
feSenim, jeSté niz$i. Nejenze municipality
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vétSinou nevi, co s tim, ale ani si neuvédo-
muji, Ze jim chybi potfebné informace!
Kdyby si byly municipality své kritické situ-
ace védomy, vyvijely by tlak na MMR, Ze
postradaji programy rekultivace brownfi-
elds a smérnice na feseni lokalit o vyméie
do 10 ha, které se na izemi v jejich juris-
dikci prevazné vyskytuji.

Z nékolika tisici municipalit v Ceské
republice pravdépodobné jen cca 100 mu-
nicipalit chépe rozsah a zédvaznost brownfi-
elds nachézejicich se na izemi jimi spra-
vovaném a je schopno také je fesit. Prav-
dépodobné by tudiz mély byt vytvoreny
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 nepostaci
objednat externi poradenskou sluzbu,
nybrz bude nezbytné vytvofit centralni
specializovanou agenturu a programovy
ramec. I kdyz externi poradci mohou byt
odborniky na asanaci nemovitosti ¢i Zivot-
niho prostiedi, jen velmi mdlo z nich ma
zkuSenosti potfebné pro vypracovani pro-
jektd konverze brownfields, kde je nutna
znalost komplexnich a specializovanych ri-
zik, developerstvi, projektového financo-
véni, realitniho trhu, public relations aj.

Nelze tvrdit, Ze by mistnim municipa-
litim chybéla iniciativa nebo ochota an-
gazovat se pri feSeni problémid svych
méstskych center. Problém je vSak v tom,
Ze tyto snahy se zatim nezaméfily na
brownfields. Zatim mésta hodné investo-
vala do feSeni urbanistického parteru
a zlepSeni obytného prostiedi ve svych
centrech, naucila se poddvat Zddosti
a ziskala od MMR granty na celou fadu
programu (bydleni, primyslova zastavba
aj.), naucila se vytvaret zdsobu zainvesto-
vanych pozemki na zelené louce, ba i na-
lakat investory do rozvoje bezvadnych
lokalit nebo neproblematickych vysoce
komercné lokalizovanych brownfields.
Nékteré municipality participuji na twin-
ning programech EU, které usnadiiuji
uplatnéni nejlepsich mezindrodnich zku-
Senosti z praxe. S vyjimkou Ostravy bylo
zkuSenosti nabytych s feSenim brown-
fields ve vétSiné obci poskrovnu.

Utast mistni verejnosti

Utast veiejnosti nelze prakticky opo-
menout pfi vykupu a rozvoji pozemkid
a v rdmci programu konverze brownfields
a pfi ziskavani souhlasu obCanil s timto
programem, a to jak pokud jde o vlastni
pozemky brownfields, tak i o okolni po-

zemky a pripadnou obytnou zdstavbu.
Stanovisko vefejnosti k navrhovanému
vyuZziti sanovanych pozemkd miZe byt
v nékterych pripadech velmi kritické. Ob-
¢ané nebudou napf. souhlasit s tim, aby se
na sanovanych pozemcich postavil kolo-
salni aredl kancelafskych budov, které
pies den utlumi Zivot na ulici a po pracov-
ni dob€ zlistanou prazdné, ¢imz by se jen
vytvotily podminky pro jinou dlouhodo-
bou formu pustnuti mésta. Proto by se ne-
vladni organizace mély starat o to, aby
brownfields byly vyuZzity nejlepsim zplso-
bem nikoliv pouze z hlediska ekonomic-
kého, ale také z hlediska Zivota v obci.

V Ceské republice plisobi celd fada
ekologickych a ob¢anskych nevladnich or-
ganizaci a iniciativ, pfi¢emz nékteré z nich
se zapojuji i do procesu Gzemniho pldno-
vani. Jedna z nich (Nadace Via a také Van-
kovka) podporovala tcast verejnosti na
vyuzit aredlu Varikovky v Brné.

Problematika brownfields pfirozené
navazuje na nékolik problému, které jsou
pro NGOs klicové: prevence Zivelného ri-
stu, ochrana zelené, riskantni asanace po-
zemkdl, udrzitelny rozvoj, revitalizace
méstského centra a socidlni soudrZnost
a Ucast vefejnost na planovani. Asanace
brownfields je proaktivnim piistupem
v tom smyslu, Ze misto Spatnych projekti
realizovanych na zelené louce umoziiuje
realizovat na brownfields projekty s dob-
rymi scéndii rozvoje.

Prestoze pracovnici NGOs maji ¢asto
relevantni odbornou kvalifikaci a zkuSe-
nosti (napf. v oblasti ochrany ZP nebo
pravnich predpist), Casto jim chybi Siroky
integrovany piistup zahrnujici ekonomic-
kou analyzu, hodnoceni vlivu brownfields
na ZP, znalost prekéazek konverze a fesen,
o nichZ jsem se zminili ve vztahu k ostat-
nim zainteresovanym osobam. Proto pova-
7ujeme za vhodné, aby se Skolicich pro-
gramu urcenych pro ostatni zainteresované
osoby mohly dcastnit i NGOs. Tim by se
jejich nevladni piistup k vefejnym statkim
rozsifil o chdpani problematiky takovych
projekti v celé jeji sifi a komplexnosti.

Soukromi investori
Soukromi investofi se hned na zacitku

svého zdjmu o investice do rozvoje brown-

fields setkdvaji s fadou rizik a probléma.

e Vzhledem k sloZitosti a rizikiim pro-
jektu ma jeho Casovy pln tendenci byt
delsi a nejisty.
toze komercni banky si pfipocitdvaji
rizikové pojistné zvySenymi trokovy-

mi mirami, které nejsou kryty Zadnou
vladni dotaci, ani na né neni poskyto-
véan prispévek ze zvlastnich fondi na
rozvoj brownfields.

o Technicka slozitost vyZaduje vice po-
radcti a vy$§i odbornost, delsi cas
a naklady.

* 7 moznych ekologickych rizik vyplyva
pro investory nutnost poskytovat rozsi-
fené odpovédnostni zaruky, protozZe ne-
existuji doposud zadné pojistovaci Ci
zodpovédnost limitujici ndstroje, které
by investortim toto zvySeni pasiv po-
kryly.

e Planovaci systém je nepruzny, takze
nevyhovuje zvlastnim pozadavkim na
rozvoj brownfields. Zarovei je znacné
slozity, skryvéa se v ném plno mistnich
specifik a lécek, takZe nezasvécenému
¢lovéku trva fadu let, nez se ,,vyuci®.

» Konsolidace pozemkového vlastnictvi
v misté je obtiznd a podptrné legisla-
tivni nastroje k tomuto celu jsou ne-
spolehlivé.

* Fiskalné jsou brownfields investoii dile
diskriminovani tim, Ze investice do de-
moli¢nich praci a do ekologicky pfija-
telného vycisténi a vyklizeni jdou do
pofizovacich ndkladi budouciho pro-
jektu a zvySuji tim cenu projektu a jsou
tudiz odpisovany po 30 let. Mistni or-
gany vefejné spravy maji velmi mélo
zkuSenosti s riznymi partnerskymi do-
hodami se soukromym sektorem.
Vzhledem k témto obtizim a absenci

subvence z vefejnych prostfedkt bude z4-

sadovy developer nebo instituciondlni in-
vestor mit velmi nizkou motivaci k feSeni
lokality brownfield, i kdyZ je situovdna
centralng, zv1asté pokud lze projekt reali-
zovat na zelené louce (,greenfield®)

s mensimi riziky a za polovi¢ni dobu (1,5

az 3 roky). Méné tzkostlivi ¢i zdsadovi in-

vestofi by vSak mohli byt pfildkani moz-
nosti vysokych ziskli plynoucich z tako-
vych lokalit a mohli by se pokusit lokalitu

v misté rozvijet takovym zptsobem, Ze

zejména v disledku malého povédomi

o rizicich spojenych s brownfields by

mohli ignorovat piislusné predpisy.
Diivody, pro¢ jsou seriézni developefi

odstrasovani lokalitami brownfields, se
autofi dozvédéli, kdyZ se pokouseli najit
developera, ktery by na seminafi ITDP

v Praze o brownfields pohovoril o zkuse-

nostech s rozvojem lokalit brownfields

v Praze. Zadali jsme prominentniho mezi-

narodniho developera s rozsdhlymi zku-

Senostmi v rozvoji brownfields v zahrani-

¢i a s velmi dobrou znalosti ¢estiny a pra-
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xe v oblasti nemovitosti o radu, kdo by
byl na toto téma nejleps$im fe¢nikem. Od-
povédél: , Nikdo*. Taktné vysvétloval, ze
soucasna situace developerovi v dobré vi-
fe rozvoj brownfields neumoziuje. Pouze
ti, ktefi jsou ochotni vyuZivat ,nestan-
dardnich postupt®, jak to delikdtné na-
zval, vzali na sebe projekty tohoto druhu,
ale od téch bude sotva mozno ocekavat,
7e budou prezentovat tyto zkuSenosti
publiku! Tim bylo feceno, 7e se v Praze
rozvijeji urcité lokality brownfields (napf.
Smichov, Karlin nebo Vinohrady) a Ze se
nebere zietel na absolutni prostedky, ji-
miz toho bylo docileno; jsou to ale piesto
piiklady zanedbanych pozemkd, které
byly vraceny zpét k produktivnimu vyu-
Zivani vyhradné prostiednictvim soukro-
mych investic.

Vstup soukromych investori do proce-
su rehabilitace brownfields je nezbytny.
Vefejnd intervence a finan¢ni pomoc for-
mou vhodného préavniho rdmce, instituci
a jinych vefejné kontrolovanych procest
je nezbytnd k tomu, aby soukromym in-
vestoriim jejich vstup do brownfields roz-
voje usnadnila a aby vefejny sektor pre-
vzal ta rizika, kterd soukromy sektor pre-
vzit neumi ¢i nemuze.

Financujici instituce

Financovani rozvoje a investice do ne-
movitosti — a zvIasté pokud jde o projek-
ty vyuziti brownfields — v poslednich le-
tech dospély do zajimavé vyzralosti. Zpo-
¢atku to byly pravé ceské banky, které by-
ly vtahovdny do financovini vyuZiti
brownfields zadnim vchodem, totiz pro-
cesem privatizace. Tyto banky pujcovaly
penize na ndkup privatizovanych podnikt
a zavodu a rucily za tyto ptjcky nemovi-
tostmi, jez byly ve vlastnictvi privatizova-
nych podnikd. V prvnich letech byly od-
hady téchto majetkl a chdpani financova-
ni nemovitosti problematické, a stalo se
dokonce, Ze banky mély zastavu ve vySi
5 miliont euro za tovarni komin! A i kdyz
se nebere zfetel na problematiku hodnoty
nemovitosti, ukdzala se legislativa, tykaji-
ci se kryti zaruk pajcek jako neuZzitecna
a nevymahatelnd, kdyZz vlastnici nebyli
s to své pUjcky splatit, a po urcitou dobu
takovou zistala.

Kromé zkuSenosti s privatizaénimi
pujckami, za néZ se rucilo nemovitostmi,
dostavalo se ¢eskym bankdm tvrdého po-
uceni i z jejich pajcek na nové projekty.
Mistni developefi, objevujici se jako hou-
by po desti, hledali financovani nejrozma-

v

nych lokalitéch a s diskutabilnimi zaruka-
mi. Ceské banky a jiné pljcujici instituce
pristupovaly nerozvdzné pii vysokych
urokovych sazbiach a hubenych vyhlid-
kach na splatky, a svou praxi ptjcovani
zpiisnily, teprve kdyz se dostaly do vaz-
nych problémi.

KdyZ dostaly bankovni licenci zahra-
ni¢ni banky (pfedevsim rakouské), posky-
tovaly finance za vyhodnych podminek
predev§im jim zndmym zahrani¢nim in-
vestorim vstupujicim na trh. Tito investo-
fi s sebou piinesli pro své projekty zaro-
veni zahrani¢ni finan¢ni zdroje. (Protoze
oba typy pujcek byly spojeny se zahranic-
nimi ménami, je charakteristické, Ze se
setkdvaime s ndjemnym uvedenym v né-
meckych markdch a nyni i v euro). Zahra-
nicni banky byly na svych trzich a ke
svym klientim mnohem proziravéjsi (mé-
Iy vice , fistronu*), protoze pujcovaly na
zékladé zdznamovych listin (referenci),
vysky majetku vloZeného vypujcovatelem
a také na zdklad€ kvalitnich predsmluv-
nich ndjemnich vztahti na nejméné 40 %
nemovitosti. Takto si totiz zarucovali pfij-
my s nimiz se pro navrhovany projekt po-
¢itd. Zarucovaly si také vlastnické pravo
k projektu pro piipad, Ze by vse dopadalo
Spatné. Timto systémem pujcovani byl
zejména v Praze urcity pocet mensich po-
lohové strategicky umisténych brown-
fields (obvykle tovarnich vyrobnich bu-
dov), transformovan v lukrativni zejména
kanceldi'ské prostory.

V poloviné 90. let opadla vlna oportu-
nistickych developert a na trh vstoupily
znamé obchodni fetézce a mezindrodni
developerské agentury. Financovéni jejich
projektl prichdzelo ze zahranici, piicemz
EBRD nékdy pisobilo jako usnadiiovatel
jejich vstupu. Nekteré z vétSich fetézcet,
jako napt. Carrefour, ktery urcité své ne-
movitosti vlastni, financovaly svij rozvoj
z vnitfnich zdroji spolecnosti.

Nyni, na konci tohoto pionyrského de-
setileti financovéni projektu, dozrély trhy
do takového stadia, Ze ruzné zahrani¢ni
fondy vstupuji do pomérmné bezpecnych
vod. Rovnovdha se presunula: jejich pro-
blémem je nyni pfemira poskytovanych
penéz, pro néZ se hledaji vhodné projek-
ty, stavby dobré kvality. Trh zatfazuje vys-
§i rychlost, aby produkoval kvalitu vyrob-
ku hodicich se pro mezinarodniho institu-
ciondlniho investora. Velké ceské banky
jsou nyni vSechny zprivatizovany a v za-
hrani¢nim vlastnictvi, a protoZe se vrace-
ji na trh, na némz se poskytuji na nemo-
vitosti ptijcky, budou se muset naucit do-

vednostem, jak financovat projekt vyuZziti
brownfields. ZkuSenosti a dobfe fungujici
vztahy, které maji filidlky téchto bank
k mistnim orgdntim vefejné spravy a kli-
entim, se ukdzi jako neocenitelné.

Jsou to zejména tyto banky, které bu-
dou prebirat jak vétsi ¢ast dofinancovani,
tak projektové financovani projektd budo-
vanych pomoci koheznich fonda EU. Pro
rehabilitaci brownfields by takové finan-
covani mélo byt velkou pfileZitosti.

Krajské spravni organy

Krajska vefejnd spréva, kterd zacala fun-
govat na pocatku r. 2001, mé potencidl stit
se klicovym aktérem pokud jde o proble-
matiku brownfields. V rdmci odpovédnosti
prevedenych ze statu na kraj je vSeobecnd
odpovédnost za podpofeni a zdlraznéni
ekologickych problémi v oblasti jejich pra-
vomoci a znatné pravomoci souvisejici
s tizemnim planovanim. Kraje maji kromé
toho piimy zdjem na vlastnim ekonomic-
kém rozvoji a budou se snazit zajistit fondy
z téch vladnich programd, které jsou shod-
né s jejich strategickymi cili. A pod zornym
thlem vstupu do EU budou kraje prioritni
trasou pro financovani z Kohezniho fondu
EU. Toto vsechno stavi kraje do pozice po-
tencidlni relevance pro pokrok v zdsazich
do brownfields. Krajsky informacni systém,
ktery vytvari Centrum pro regionalni rozvoj
spolecné s kraji a Ministerstvem pro mistni
rozvoj, by byl idedlnim mistem ke koordi-
naci piipravy a udrzovéni rejstfiku brownfi-
elds a k tomu, aby se stal centrem technic-
kych konzultaci k tomuto tématu.

V tomto momenté je schopnost kraji
aktualizovat tento potencidl omezena po-
zadavky na pfestavbu sprévnich struktur
a rozdéleni odpovédnosti. Po velkou ¢ést
roku byly krajské ufady jesté témét do-
slovné staveniti. A pilné byly vybavova-
ny Zidlemi a pocitaci. Resi se jesté rozpo-
Cet: v priStich dvou letech se kraje budou
spoléhat na vladu, pokud jde o jejich roz-
pocet, a Casem se stanou opravnénymi
k pfimym piijmim z dani a odjinud. Pro-
toze kraje vyriistaji z obdobi, kdy jim ros-
tou zuby, zaCnou se potykat se zdkladni-
mi problémy, které zformuji jejich schop-
nost tak, aby se staly vyznamnymi aktéry
v problematice brownfields.

PREHLED PREKAZEK

NA CESTE NOVEMU

VYUZITi BROWNFIELDS

A DOPORUCENI POLITIKY
Toto pojedndni naznaCuje nékteré

z hlavnich aktért a prekdzek v zdpase
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o recyklaci méstskych pozemkil v Ceské

republice, coZ je z vétsi Casti vyvozeno ze

semindfe ITDP o brownfields v Praze

v 1. 2001. Klicové téma vyplyvajici z této

zpravy je potieba strategie vyuZzivani

brownfields, které muze koordinovat ves-
kerd ta Cetnd opatieni, politiky a adminis-
trativni propojeni nezbytnd k tomu, aby
pomérné velky pocet brownfields ,nezii-
stal lezet ladem” a byl vracen k produk-
tivnimu vyuZivéani a aby se zamezilo plyt-
vani prostiedky a zemédélskou pudou,
které vyvolava vystavba na zelené louce.

Na zdkladé naSich omezenych informaci

1ze fici, Ze Ceska situace je dostatené po-

dobnd situaci v jinych stfedoevropskych
zemich, aby bylo mozno mnoho poznatki

a ndvrhi ucinénych zde zmapovat

i v téchto zemich. V této posledni casti

shrnujeme ve formé résumé prekdzky na

cest¢ k opétnému vyuzivini pozemkd
brownfields a nejdulezitéjsi politickd do-
poruceni.

zovat takto:

Know-how, koordinace a motivace

* Nedostacujici pochopeni rozsahu pro-
blému brownfields a jeho financnich
a socidlnich aspektd.

» Nizka droven politické angaZovanosti
v opétném vyuZzivani brownfields.

» Absence celkové strategie pro vyuzivé-
ni brownfields.

* Nedostacujici kooperace a transfer in-
formaci mezi jednotlivymi disciplina-
mi, institucemi a oddélenimi instituci.

* NedostaCujici know-how v fadach
vsech osob potencidlné zainteresova-
nych ve vyuZzivani brownfields vcetné
soukromych investorti, mistnich orgé-
nl vefejné spravy, krajii a ministerstev.

Nastroje a politiky

* Nedostatecnd transparentnost a vyma-
hani, pokud jde o legalni systém v né-
kolika oblastech, ktery narzi na plano-
vani, kupovéni a vyuZivani brownfields.

* Nedostatek prostiedkd na zajiSténi ne-
bo pieklenuti ekologickych zévazkd.

* Nedostacujici nastroje na majetkovou
konsolidaci pozemku.

* Nepruzné planovaci ndstroje.

* Nedostate¢né fiskalni nastroje a stimuly.

¢ PriliS uniformni a nedostatecné rozli-
Sujici standardy pro asanaci.

o Absence jednotného rejstitku lokalit
a jejich kritickych parametri.

* Absence analytickych nastrojii a zdsad
pro stanoveni prioritnich investic do lo-
kality.

o Absence kritérii pro technické a jiné
vydaje a postupy ve srovnani s mezin-
rodnimi osvédcenymi piiklady z praxe.

Sirsi trzni prostiedi
I pres dostacujici informovanost, koor-

dinovanost, technické néstroje a politiky je

rekultivace brownfields nepravdépodob-
nd, pokud budou pievazovat nasledujici
problémy:

o [ pfes opatieni uvedend vySe je nutno
vyuzit urbanistické perspektivy, kterd se
zavdzala k dlouhodobému vefejnému
zdjmu a kterd prekracuji rimec nového
vyuziti zanedbaného pozemku a kladou
si otazku: , .k jakému ucelu? S pomoci
zainteresovanosti  soukromého sektoru
a kapitdlu a ve spolupraci se sektorem
a vefejnymi financemi bude vyuZito
téchto vefejnych zdroji a tyto nemovi-
tosti budou opétné uvedeny na trh. To je
tudiz pfilezitost k integraci Sirokych ur-
banistickych kritérii do tohoto procesu
a do definice ,,zivotaschopnych mést-
skych center*; a k dosazZeni toho je totiz
program vyuZivani brownfields urcen.
Meélo by byt usnadnéno zainteresovani
vefejnosti v planovani dané lokality.

e Pilotni projekty (jako projekt pro
Ostravu, ktery se nyni zpracovavd) by
mély byt implementovany a pouceni
z nich zpfistupnéno v podobé infor-
macnich a vzdélavacich programu.

o Zelend“, jez byla vyuziti brownfields
déna, by méla byt doplnéna ,,Cervenou*
pro stavby na zelenych loukéch. S pla-
novacimi a administrativnimi mezerami,
které v dané lokalit¢ umoZiiuji neodpo-
védné stavéni na zelené louce, by se mé-
lo skoncovat a utajené subvence tohoto
typu rozvoje by mély byt odstranény
(rozvoj na zelené louce by napiiklad mél
nést veskeré naklady na infrastrukturu).

Dodatek
NevyuZity tizemni a ekonomicky potencidl
Brownfields

Neprovdzanost tizemniho pldnovdni
s principy ekonomiky vyuZiti tizemi a rea-
limiho trhu spolu se strukturdlnimi zmé-
nami primyslu zpiisobila, Ze béhem po-
slednich 10 let tizemné pldnovaci iitednici
(i jejich konzultanti) nebyli véas schopni
rozpoznat hodnotu vyuZiti ¢i podvyuZiti
Jednotlivych iizemi, kterd jednotlivd
brownfields predstavuji.

Oficidlné neexistuji informace, které by
obcim dovolily identifikovat pozemkovou
vynosnost ¢i nevynosnost na jeden hektar
Jejich vizemi. Neni snad znalost iidaju, kolik

obci dariové prindsi ¢i neprindsi cdst jejiho
tizemi pro ekonomicky rozvoj obce a zejmé-
na pro jeho argumentaci nezbytnd? Obce
obvykle nemaji také ponéti, kolik procent
7 jejich zastaveného ¢i zastavitelného tize-
mi brownfields zabiraji, ¢i jaké problémy
a sloZitosti se k témto lokacim vdzi. Obce
ovSem s jistotou nevédi, co vse je ¢i miiZe
byt ,,podvyuZité “ tizemi. Obce nevédi, Ze ve
Vvétsin€ pripadit (aZ na ty nejvyhodnéjsi lo-
kace s moznostmi atraktivniho vyuZiti) se
soukromy investorsky trh k jejich brownfi-
elds obrdti zddy, jeliko nemiiZe obvykle
unést zvySend rizika, komplexitu a ndklady,
spojené s rozvojem brownfields. V novych
tizemnich pldnech, bez ohledu na mnoZstvi
¢ druh jiZ zastavénych podvyuZitych po-
zembkai, které maji na svém zastavéném tize-
mi, uvolituji obce stdle nové rozvojové plo-
chy na okrajich sidel. Chtéji rozvoj, a jest-
IZe nejsou podminky a ndstroje pro takovy
rozvoj na jiZ urbanizovaném iizemi, jde ten-
to rozvoj na zelenou louku. Z Cisel, kterd
uvddi Czechlnvest, je ziejmé, Ze rozvoj na
zelené louce je nejméné Ctyrikrdt levnéjsi,
neZ rozvoj na ji urbanizovaném tizemi. Av-
Sak ekonomické aktivity a investicni kapitdl,
ktery tak byl vioZen do vystavby na zelené
louce, pak nutné chybi v ji zastavéném
tizemi, ¢imZ se napomdhd k vytvdreni dal-
Sich brownfields.

Obce si ddle neuvédomuji, Ze na takto
nevykonném tizemi je podvyuZita veskerd
infrastruktura. Agentura Czechinvest také
uvddi, Ze jeden hektar pozemku reprezen-
tuje padesdt pracovnich mist. Kolik poten-
ciondlnich pracovnich mist by bylo moZno
umistit na brownfields pozemky? Kolik by-
tovych jednotek by na nich $lo postavit?
Kolik ploch novych parkii a sportovist by
Slo vybudovat?

Ddle si obce neuvédomuji, Ze pro pri-
rozené trzni vyuZiti vizemi je typické nejin-
tenzivnéjsi vyuZiti pravé v jejich centrech
s postupnym snizovdnim hodnoty k jejich
okraji. To se zménilo, a to zejména diky
odkazu socialistické vystavby, kterd dala
v takovych méstech této kiivce typicky vel-
bloudi hrb, zpiisobeny tim, Ze nejdrive by-
la na okrajich existujicich sidel rozSifovd-
na existujici ¢i budovdna priimyslovd vy-
stavba, a teprve za ni byla vystavéna tak
typickd vyskovd sidlisté. Takovyto model
okamZité prodraZuje veSkerou infrastruk-
turu, kterd je vedena nejprve pres iizemi
s niZSim vyuZitim a teprve poté miiZe byt
efektivnéji vyuZita

Béhem poslednich deseti let ale i ten-
to neekonomicky scéndr zaznamendvd
zhorseni a to v tom, Ze piivodné fungujici
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a obvykle prostorové a investicné predi-
menzovany primysl podlehl strukturdl-
nim zméndm trhu, podniky prestaly vyrd-
bét a zaméstmanost spolu s vyuZitim ne-
movitosti, infrastruktury a tizemi se rapid-
né sniZila. Takovd tizemi, kterd prindSeji
méné a vyZaduji stejné a cCasto vétsi nd-
klady (socidlni atd.) a sniZuji hodnotu své-
ho okoli vietné Sance prildkat investory,
takovd tizemi nemohou byt v zdjmu obcf,
které se museji angaZovat pri jejich reSe-
ni. K tomu, aby byly ispésné, je nezbytné
mit k dispozici vhodny prdvni rdmec, insti-
tuce a prograny.

Existuje ale jesté jedna skutecnost,
které obce nerozuméji, a to je absorpce
trhu. To jest kolik rozvoje v dané lokalité
Je mozno ocekdvat v jednotce casu. Je-li

ve mésté napriklad 50 hektarii riiznych
brownfields a odhadnutelnd rozvojovd
spotieba je 5 ha/rok, pak to bude trvat ne-
Jjméné 10 let, neZ se podari v obci situaci
s brownfields vyresit, a to za predpokladu,
Ze rozvojovy potencidl pijde do lokalit
brownfields, tedy nikoli na zelenou louku,
a ddle za predpokladu, Ze se béhem té do-
by v obci nevytvorily dalsi brownfields.
Budou existovat obce, které zjisti, Ze to
bude trvat daleko vice nez 10 let. Je tudi?
dilezité, aby si byly schopny provést ob-
Jektivni audit svych brownfields a identifi-
kovat ty lokality, které maji Sanci nejvice
na trhu uspét, a tem pak projevit svoji
podporu.

Z cisté ekonomického hlediska existuji
Ctyri typy brownfields. O ten prvni se vzhle-

dem k jejich velmi dobré poloze postard
sdm trh. Druhy typ, ktery uz nemd tak ex-
kluzivni polohu, potrebuje verejnou podpo-
ru a intervenci verejnych prostredkii, obvy-
kle v poméru 1:5 aZ 1:10. Ve tietim pripa-
dé je rozvoj veden vice socidlnimi cili ¢i ci-
li ochrany Zivomiho prostredi — v tomto pri-
padé je zapotiebi vys$i intervence verej-
nych prostredkii, obvykle v pomeéru 1:1 aZ
1:4.V poslednim pripadé se jednd o hazard
ohroZujici zdravi a Zivotni prostiedi a to
tehdy, kdy neni moZné dohledat ¢i privést
k zodpovédnosti toho kdo to zpiisobil. Zde
plati vidy dariovy poplatnik.

Jifina Jackson, B. Arch, ARB, RIBA
& Yaakov Garb, Ph.D.
preloZil -pm—
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