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1. SOUCASNY STAV PROBLEMATIKY, METODICKA VYCHODISKA

Problematika regeneraci brownfieldd se béhem poslednich deseti let rozSifila z odborného
prostfedi do povédomi vefejnosti a politickych predstavitelll. Z padvodné ciziho terminu brownfield se
stal ustaleny, ¢esky skloriovany odborny pojmem, jehoz definice: ,Brownfield je nemovitost (pozemek,
objekt, areal), ktera je nedostate¢né vyuzivana, zanedbana a muze byt i kontaminovana. Vznika jako
pozustatek prumyslové, zemédélské, rezidencni, vojenské Ci jiné aktivity. Brownfield nelze vhodné a
efektivné vyuZivat, aniz by probéhl proces jeho regenerace’”, se zasadné neodliSuje od definic
pouzivanych v ostatnich evropskych zemich.

V oblasti vyzkumu a poradenstvi bylo v minulych letech zpracovano vicero studii?, jejichz cilem bylo
najit obecné metody feSeni problematiky. NejCastéji byla zdUrazfovana potfeba politické podpory
regeneraci, meziresortniho pfistupu, inventarizace a kategorizace brownfieldd, legislativnich uprav,
zejména v oblasti Uzemniho planovani, a finanéni podpora ekonomicky znevyhodnénych projektl
regeneraci pfed vystavbou na zelené louce. Mezi identifikovanymi prekazkami regeneraci jsou
obvykle jmenovany nezajem investor(l z divodu zvysené rizikovosti projektl, komplikované vlastnické
vztahy, nedudsledna limitace zastavovani ,zelenych“ ploch apod.

V protikladu k pfekazkam jsou mezi pfinosy regeneraci citovany: hospodarné vyuzivani jiz
zastavéného Uzemi v souladu s principy udrzitelného rozvoje, odstranéni fyzickych bariér nebo
estetickych zavad v urbanni struktufe, zabranéni poklesu cen nemovitosti v okoli brownfieldu,
odstranéni moznych zén socialni deprivace a zejména odstranéni ekologickych Skod. Méné Casto
byvaji zmifiovany pfinosy regeneraci v podobé& vyuZiti stavajici vefejné infrastruktury a pfinosy
vyplyvajici z centralni lokalizace téchto ploch.

Z pfinosU by méla byt patrna vefejna prospésnost regeneraci, ktera by nasledné ospravedIfiovala
pouziti nastroju k prekonavani prekazek regeneraci, a to jak legislativnich, které maji ¢asto charakter
represivni, tak ekonomickych, které maji charakter spiSe incitacni. Vedle ekonomickych a
legislativnich nastrojli jsou pro systematické feSeni regeneraci hledany i nastroje institucionalni neboli
organizacni. Organizacni zajiSténi regeneraci je spatfovano v pevném nastaveni spoluprace mezi
aktéry. Mezi aktéry je Casto hledan klicovy aktér na nékteré z urovni statni nebo mistni vefejné spravy.
Ridici jednotkou je oznadovano nékteré ministerstvo, nebo centralni koordinaéni & vykonna
brownfieldova jednotka, jindy je za kliCového aktéra povazovana obec nebo region.

Podle naseho nazoru, ktery se stal metodickym vychodiskem pro navrh a zpracovani tohoto
vyzkumného projektu, jsou pro Uspésnost organizacniho zajisténi regeneraci dulezité vazby mezi
jednotlivymi aktéry a predevsim jejich vaha a funkénost. Ackoliv vaha vazeb mize byt definovana
legislativné, funkénost mize byt pouze formalni. Kromé vazeb vertikalnich (hierarchie tzemni spravy)
jsou podstatné i vazby mezioborové a mezisektorové (verejny, soukromy, neziskovy sektor), neboli
horizontalni. Vahu vazeb vedle legislativnhiho zakotveni udavaji i ekonomické podminky jednotlivych
aktéru a Casovy charakter jejich strategii.

Prestoze cil vétSiny aktéru v procesech regeneraci je vétSinou shodny a je jim regenerace co
nejvétSiho poctu brownfieldd, vedle tohoto hlavniho cile sleduji u€astnici dalSi viastni cile, kterymi
mulze vefejna prospésSnost nebo zisk. Za dulezité povazujeme zdlraznit skuteCnost, ze nazirani
jednotlivych aktérll na problematiku brownfieldd ma rliznou perspektivu, at se jedna o perspektivu
centralni vlady, starosty malé obce, vlastnika nebo investora.

Ceska republika mOze pro navrhy FfeSeni regeneraci &erpat bohaté zkuSenosti ze
zapadoevropskych zemi. Pro poznavani a pfipadné pFebirani téchto zkuSenosti je vSak podstatna
znalost spoleCensko-ekonomického prostfedi danych zemi. Pouzivané nastroje i vazby mezi aktéry
jsou v jednotlivych zemich ovlivhény spravnim usporadanim, legislativnimi podminkami a ustalenymi

1 Definice z Narodni strategie regenerace brownfield(i, Czechinvest online.
2 Jednalo se predev$im o vyzkumné projekty z programu Ministerstva pro mistni rozvoj ,Vyzkum pro potfeby regiond“. Dal$i
projekty podpofilo Ministerstvo Zivotniho prostfedi a jiné organizace.



oborovymi tradicemi, které ovliviiuji fungovani vztaht mezi aktéry. Tyto tradice a podminky nemaji
staticky charakter a podléhaji vyvoji, stejné jako vlastni pfedmét jejich zajmu — brownfieldy. | jejich
struktura se v €ase vyviji od velkych dulnich a industrialnich brownfieldl k brownfielddm méstského
charakteru a postizenym obytnym &tvrtim.

Cilem politik a projektd regenerace brownfieldli, realizovanych vefejnym nebo soukromym
sektorem), je nalezeni nového vyuziti pro tyto nemovitosti. Hlavni pfi¢inou, pro¢ je resorpce téchto
nemovitosti v rdmci trznich mechanismd pomala nebo nulova, jsou vysoké naklady, které zplsobuji,
Ze vysledna cena nemovitosti neni v daném misté konkurenceschopna. DalSi pfi¢inou mize byt Uplna
zména pozadavk( na vyuzivani Uzemi, a to takova, Ze nelze do budoucnosti pocitat s ekonomickym
vyuzitim.

Dulezitym metodickym pfistupem pro nastaveni systému podpory regeneraci je jeji spravné
zacileni, neboli definovani jeji strategie. Metodika zavadéna v soucasnosti v evropskych zemich byla
publikovana v ramci evropského projektu Cabernet. Jedna se o rozdéleni brownfieldd na zakladé
jejich rozvojového potencialu na kategorie A, B a c?.

Pismenem A jsou oznaeny tzv. samorozvojové brownfieldy (bez potfeby vefejné podpory), B jako
.potencialné” rozvojové brownfieldy, vyzadujici néjakou (tfeba nepfimou) formu vefejné podpory,
nebot se pohybuji t&€sné u hranice ziskovosti, tudiz jsou pro soukromé investory pfili§ rizikové.
Kategorie C oznaduje ,nerozvojové“ brownfieldy, jejichZz regenerace znamena ztratu. Tyto lokality musi
byt pro své vlastnosti regenerovany z verejnych prostfedkl a ¢asto pfimo vefejnym sektorem, a to z
divodi  ochrany Zivotniho prostiedi, socialnich &i ekonomickych®. Soukromy sektor nema o tyto
lokality brownfieldd zajem, nebot ani po regeneraci vynalozené naklady nezajisti narust hodnoty
pozemkd umoznujici novy rozvoj. Vefejné spravé se mlze investice v delSim €ase vyplatit, pokud se
pozemky mohou stat napfiklad uzemni rezervou.

Obecné se ma za to, ze komercné proveditelnym projektim neni tfeba vefejné podpory, s vyjimkou
marketingu. Vefejna podpora by se méla soustfedit riznou formou na komeréné nerealizovatelné
projekty. Vedle dotaci na nakladovou mezeru mize podpora spocivat v:

- danovych ulevach na dekontaminaéni prace,

- snizeni nabidky ¢&i dostupnosti greenfields, véetné zruseni obecnych podpor na vystavbu na
zelené louce,

- umoznéni vysSi hustoty zastavby nebo nafizeni minimalniho koeficientu zastavénosti,

- urychleni planovaciho procesu,

- realizaci projektd regenerace ve vefejném zajmu ochrany zdravi nebo Zivotniho prostfedi,

- marketinku vhodnych ploch a sestaveni priorit projektd,

- pred-pfipravé pozemku atd.

V nékolika pfedchazejicich studiich zahrani€nich zkuSenosti byly jako velmi uspé&sny nastroj pro
regenerace brownfieldd oznaceny vefejné pozemkové banky nebo vefejné rozvojové spolecnosti.
Historie, pravni statut, tzemni plsobnost, pravomoci a modely financovani téchto instituci jsou velmi
rozdilné. Vyhodou vyuziti pozemkovych rozvojovych spolecnosti pro regenerace brownfieldl je
predevsim feSeni vétsiho poctu lokalit jednotnym postupem, ktery se na zakladé zkuSenosti neustale
zefektiviiuje. Ve vétsiné pripadl vyuziti pozemkovych instituci umozriuje prekonat prekazky spojené
s feSenim vlastnickych problém0( nemovitosti. V neposledni fadé maji tyto instituce mozZnost a
vysokou Uspésnost pfi ziskavani podpory z evropskych strukturalnich fondd. Pozemkové rozvojové
spole€nosti pozemky nabyvaji do vlastnictvi, upravuji a dale pfevadi & prodavaji, pficemz uzce
spolupracuji s obcemi, které ve vétSiné prFipadl neztraceji své pravomoci v oblasti definovani
budouciho vyuZiti dzemi. Instituce funguji jako prostfednik mezi vefejnopravnimi organy a soukromymi
subjekty, jsou operativni a opiraji se o podporu vladnich nebo regionalnich a mistnich aktéra.

3 Nékteré studie uvadi az Ctyfi kategorie. Zfejmé tak vychazeji z anglické Narodni brownfieldové strategie, ktera rozliSuje
lokality: 1- komercné atraktivni, 2- komeréné na hranici schiidnosti, 3 — s rozvojem nerealizovatelnym (naklady vysoce prevysuji
zisk), 4 - bez moznosti rozvoje (napf. zelené &i jiné plochy, jejichz revitalizace nemusi byt nakladnd, ale komeréni hodnota nizka
a s naklady na udrzbu).

4 Ekonomickym divodem muze byt nefunkéni nebo zhrouceny trh nemovitosti, ktery vefejné investice pomahaji napravit.



1. ZADANI - CiL VYZKUMNEHO PROJEKTU

(Pozn. Zadani reprodukujeme ve zkracené formé, neuvadime indikatory dosazeni cile a kritické
pfedpoklady...)

Cilem vyzkumného projektu je ovéfeni moznosti vytvofeni rozvojovych pozemkovych instituci
urCenych pro regenerace brownfields a navrZeni strategie jejich €innosti, coby inovativniho nastroje
verfejné spravy pro feSeni pred-pfipravy pozemkd.

Vysledkem projektu ma byt potvrzeni nebo vyvraceni hypotézy vyzkumu, podle které jsme navrhli
vytvorfeni rozvojovych pozemkovych instituci jako nastroj, ktery by ji umoznil aktivni u¢ast na pripravé
pozemk(l pro regeneraci a stal se platformou pro partnerstvi vefejného a soukromého sektoru.
Vysledky vyzkumu budou obsahovat obecné poznatky z oblasti vztahl mezi trhem nemovitosti a
rozvojem Uzemi, a zaroven konkrétni navrhy vychazejici z ovéfené hypotézy a tykajici se metod
zalozeni a fizeni rozvojovych pozemkovych instituci.

Zavérecnym vystupem projektu bude zprava obsahujici diivody, které vedly k navrzeni
rozvojovych pozemkovych instituci a popis metod, jak tyto instituce zalozit a Fidit. V pribéhu projektu
pocitame s publikaci nékolika odbornych &lankd, jejichz tématy budou dil¢i Ukoly projektu a jejichz
zvefejnéni budeme povazovat za prospésné pro ziskani zajmu odborné verejnosti a podporu aplikace
vysledk( projektu.

Dilci cile projektu:

DC1 - Zanalyzujeme zahrani¢ni zkuSenosti s rozvojovymi pozemkovymi institucemi (Anglie, Francie,
Némecko, Nizozemi) a doporu¢ime metody pouzitelné pro Ceskou republiku.

Zpusob ovéfeni vysledkl: Vysledky analyzy budou zpracovany ve zpravé. Vystupy
dotaznikovych Setfeni budou zpracovany v prehledné tabulce tak, aby umoznily srovnani narodnich
pfistupl a nasledné zpracovani zavéreénych doporuceni metod pouzitelnych v CR.

Na zavér ukolu bude uspofadana konference s mezinarodni Uc¢asti, na kterou budou pozvani zastupci
vefejné spravy, soukromych firem, odborna vefejnost a zastupci zajmovych sdruzeni. Bude
publikovan ¢&lanek ,Zplsoby zapojeni pozemku do projektll regenerace uUzemi — zahraniéni
zkusenosti“

DC2 - Vybereme 2 kraje a lokality pro pfipadové studie

Vystupem bude zprava, obsahujici zdGvodnéni vybéru 2 kraju, struény popis jejich rozvojovych cill
a Uzemné planovacich dokumentl. Druha ¢ast zpravy bude obsahovat klasifikaci brownfields a
zdudvodnéni vybéru lokalit pro pfipadové studie. Zprava bude obsahovat kontakty na osoby, které
budou partnery pfi zpracovani projektu.

DC 3 - Vyhodnotime narodni a mezinarodni vefejné politiky souvisejici s FeSenim brownfields v CR z
hlediska ekonomie vyuzZivani uzemi

Vystupem bude zprava o feSeni dil¢iho ukolu doplnéna tabulkami a grafickymi pfilohami. Bude
publikovan &lanek ,Mezinarodni srovnani vychozich podminek ovliviujicich zahajeni vefejné politiky
podpory regenerace brownfields — vztah potencialu rozvoje Uzemi, regulaénich a incitacnich nastroju
vuci trhu nemovitosti.



DC 4 - Budeme identifikovat a analyzovat institucionalni ramec feSeni brownfields pro pfipadové
studie.

Vysledkem dil¢iho ukolu bude zprava doplnéna kontakty na identifikované uc€astniky, popisem
jejich kompetenci a strategii v€éetné vyhodnoceni vahy finanénich prostfedk(l a grafickymi pfilohami.

DC 5 - Zpracujeme analyzu pravniho ramce pro vytvorfeni a ¢innost rozvojovych pozemkovych instituci

Vystupem dil¢iho Ukolu bude zavérecna zprava obsahujici navrhy : (I) pravniho statutu rozvojovych
pozemkovych instituci, (lI) formy participace vefejného a soukromého sektoru, (lll) formy feSeni
vlastnickych vztah( pfi pfevodech nemovitosti. Bude publikovan ¢lanek ,Governance a PPP jako
metoda feSeni regenerace brownfields*.

DC 6 - Navrhneme metody feSeni rozvoje a pfipravy pozemku pro pfipadové studie.

Vystupem této c¢asti diléiho Ukolu bude sbornik z workshopu. Pribézné vysledky budou
zpracovany az v zavérecné zpravé projektu, poskytovatel bude o prabéhu realizace informovan
zpravami o postupu vyzkumu.

DC 7 - Zpracujeme dlvodovou zpravu a metodiku pro vytvorfeni, ¢innost a finanéni zabezpeceni
pozemkovo-rozvojovych instituci.

Zavérecnym vystupem projektu bude zavéreéna zprava, rozdélena na tfi Casti: uvod do
problematiky, pfipadové studie a moznosti zapojeni rozvojovych pozemkovych instituci do procesu
regenerace a navrhy metodiky pro vytvofeni rozvojovych pozemkovych instituci

2. METODA PRACE

Vyzkum moznosti vytvofeni pozemkovych rozvojovych spoleCnosti se opiral o zahraniéni
zku$enosti z vybranych zemi: Anglie, Francie a Némecka (kapitola A)°. Fungovani instituci bylo
zkoumano v kontextu Uzemné planovaci tradice jednotlivych zemi. Duaraz byl dan na srovnani
struktury brownfieldl, se kterymi instituce pracuji, vefejnych politik pro regenerace a pravniho
prostfedi, ve kterém instituce funguji. Soustfedili jsme se na pochopeni vztahu, které existuji mezi
jednotlivymi aktéry regeneraci. Cilem analyzy bylo zmapovat fungovani zahrani¢nich pozemkovych
rozvojovych spole€nosti v jejich dynamice i s pokusem o odhad budouciho vyvoje.

Paralelné byly v ¢eském prostfedi (kapitola B) analyzovany vefejné politiky podpory regeneraci
brownfieldd, nastroje Uzemniho planovani, nastaveni finanéni podpory regeneraci a struktura
brownfieldd na Gzemi Ceské republiky. Zvlastni pozornost byla vé&novana nedavno zvefejnéné
Narodni strategii regeneraci brownfield, dpravam nového stavebniho zakona a nastaveni podminek
Cerpani dotacnich prostfedkll z evropskych strukturalnich fondd pro regenerace. V ramci vySe
vymezeného kontextu byly analyzovany vztahy mezi aktéry regeneraci, pficemz byl tento ukol
opakované proveden i na pfipadovych studiich.

Pro vyzkum byly vybrany dva kraje (kapitola C) s odliSnou geografii, hospodarskou urovni, sidelni a
dopravni strukturou, skladbou brownfieldll a rozdilnymi podminkami na trhu nemovitosti. V téchto
krajich byly s vyuzitim vysledkG dvou analyz porovnany a vyhodnoceny podminky pro vznik
pozemkovych rozvojovych spole¢nosti. Prvni analyzou byl prizkum strategii vlastnikG brownfield(
v krajich, druhou pak vyhodnoceni komer¢niho potencialu brownfieldd po uskuteénéni projektl
regenerace.

NasSim puvodnim zamérem pro vyzkum bylo nalezeni lokalit — pfipadovych studii ve vybranych
krajich, kde by mohlo byt testovano fungovani pozemkovych rozvojovych instituci. Tyto lokality vSak
z divodu nevyhovujicich vlastnosti nalezeny nebyly, a proto byly zvoleny jiné pfipadové studie
(kapitola D), na kterych bylo mozné demonstrovat rizné podminky pro pfipravu a realizaci projektu.

Na zakladé analyz domacich podminek na urovni statni, vybranych krajl, pfipadovych studii a
v porovnani se zahrani¢nimi zkuSenostmi jsme provedli vyhodnoceni moznosti pro zalozeni

® Priklady z USA a Nizozemi jsme uvedli pouze ve vyro&ni zpravé, do zavérecné zpravy nebyly z metodologického hlediska
zafazeny.



pozemkovych rozvojovych instituci v Ceské republice (kapitola E). PFi definovani navrht a zavérd
naseho vyzkumu jsme se rovnéz snazili uplatnit hledisko budouciho vyvoje a trend(l. Na zavér nasi
prace jsme vedle pozemkovych rozvojovych instituci ukazali dal§i moznosti institucionalniho feSeni
regeneraci, které se béhem naseho vyzkumu ukazaly jako hodné dalSiho zkoumani.

Vedle odborné literatury jsme za nejdulezitéjSi zdroje informaci povazovali osobni konzultace
s odborniky, predstaviteli vefejné spravy a pfedevSim informace ziskané pfimo z terénniho Setfeni.
Vstupni data o brownfieldech jsme ziskali od kraju, které byly spoleéné s agenturou Czechlnvest
zpracovateli Vyhledavaci studie pro lokalizaci brownfieldd.

Po celou dobu realizace projektu jsme se snazili o Sifeni znalosti o pozemkovych rozvojovych
spole¢nostech formou distribuce publikaci, prezentaci na seminafich a konferencich. Jelikoz vétSina
zastupcu obci nebo kraju neméla dosud moznost se s témito nastroji seznamit, nepovazovali jsme za
vhodné provést na toto téma dotaznikové Setieni. Nazory, které v zavérech prezentujeme jsme ziskali
z minianket s odborniky (mezi kterymi byli i zastupci obci a kraju), ktefi se problematikou brownfieldl
dlouhodobé zabyvaiji.



3. VYSLEDKY

Cilem nasi prace bylo ovéfeni moznosti vytvofeni pozemkovych rozvojovych spole¢nosti pro
regenerace brownfieldd v Ceské republice. Tyto instituce a podminky jejich fungovani jsme pfiblizili na
pfikladech vybranych zahrani€nich pozemkovych rozvojovych spole€nosti. V nasledujicich krocich
jsme analyzovali podminky pro vznik podobnych instituci v Ceské republice. Diraz jsme kladli na
oborové politiky a strategie, rozvojové dokumenty, Uzemné planovaci nastroje, dostupnost finanénich
prostfedkl a z téchto okolnosti vyplyvajici postaveni kliCovych aktéri regeneraci.

Srovnali jsme i strukturu brownfieldu, se kterou mohou pozemkové instituce pracovat. ResSersi
podminek Fizeni procesu regeneraci na narodni urovni jsme prohloubili o studium podminek ve dvou
krajich, kde jsme zaroven provedli prlzkum strategii vlastniki brownfieldd a ekonomickou studii
rozvojového potencialu vybraného vzorku brownfield(l. Tyto dva druhy studii dosud nebyly provedeny
v Sir§im méfitku, jsou ale dllezité pro nastavovani strategii regeneraci. Velkou variabilitu pFistupt k
feSeni jednotlivych projektd regeneraci a Uzemniho rozvoje jsme dokumentovali na pfipadovych
studiich.

Béhem prace doslo k drobnym Upravam, respektive pfizpUsobeni dil€ich cilll 4 - 7 vyvoji projektu.
JelikoZ nebyly nalezeny vhodné lokality pro pfipadové studie, zaméfili jsme se podrobnéji na kraje a
ukoly spojené s analyzou institucionalniho ramce, pravniho (majetkopravniho) ramce a metody feSeni
rozvoje zalozené na prizkumech trhu nemovitosti jsme FeSili na drovni kraju. Pfipojené pfipadové
studie maji spiSe demonstracni charakter, nebot predstavuji zapojeni nastroja ¢i metod, které jsme
hledali u projektt regeneraci brownfield a nebo slouzi k potvrzeni zavérd naseho vyzkumu.

Vysledkem S3etfeni bylo zjisténi, Ze za stavajicich podminek (zajmu politického, jednotlivych
resortll, strategii rozvoje USC, nastaveni finanéni podpory, majetkopravnich vztah() neni zaloZeni
vefejnych pozemkovych spole€nosti v nejbliZz3i budoucnosti pravdépodobné. To ovSem nevyluéuje
skute€nost, Ze by nebylo mozné tyto instituce zaloZit a rovnéz neplati, Ze by tyto instituce nebyly
prospésné. Proto jsme v zavéru prace predstavili variantni pfistupy k problematice institucionalniho
feSeni regeneraci brownfieldd.

Zahrani¢ni zkuSenosti s pozemkovymi rozvojovymi institucemi (€ast A)

Pozemkové rozvojové spoleCnosti v Anglii, Francii a Némecku jsme prFedstavili jako soucast
verejnych pozemkovych politik, které ve Francii a Némecku maji nepferuSenou tradici z let 70-tych.
TehdejSi nastroje pozemkové politiky musely byt upraveny, nebot’ pozemky k recyklaci se vyznacuji
specifickymi vlastnostmi, zejména co se tyka majetkopravnich vztaht a zplsobu ocefovani.

U kazdé spole¢nosti jsme popsali historii jejiho vzniku, pravni statut, principy financovani, metody
spoluprace s obcemi a vysledky €innosti. Popis samotnych spole¢nosti jsme nasledné promitli SirSiho
kontextu zejména legislativniho, rozdéleni kompetenci a druhy finanéni podpory uzemniho rozvoje.
Ve shrnuti jsme definovali zakladni podminky pro vznik a fungovani pozemkovych rozvojovych
spole¢nosti.

Pozemkové instituce ve Francii a Némecku se odliSovaly od instituce zalozené v Anglii.
Francouzské Etablissement public foncier v Nord-Pas-de-Calais a Némecky pozemkovy fond patfi do
skupiny spole¢nosti, které pozemky regeneruji a pfipravuji k prodeji nebo pfevodu. Obé instituce jsou
co do rozsahu plsobnosti, vy$e investic, rozlohy spravovanych ploch a politické podpory velmi silnym
hraCem na poli regeneraci v regionalnim ale i statnim méfitku. Soukromému sektoru &asteéné
konkuruji z ddvodu lepsiho pfistupu k vefejnym dotacim, ale vlastni investorské nebo developerské
€¢innosti se nevénuji. Zakladem jejich Cinnosti je, Ze k regeneraci urCené pozemky pfechazeji do
vlastnictvi spole¢nosti a zUstavaji v ném na ¢asové omezenou dobu. Spole¢nosti nemaji za cil drzet
pozemky v permanentni spravé a péci. Jejich rozpodty jsou planované jako vyrovnané, zisk je budouci
investici.

Pfiklad Land Restoration Trust z Velké Britanie je odliSny. Jedna se o instituci vyhradné zaméfrenou
na verejné prospésné aktivity, ktera pracuje s brownfieldy s nizkym nebo nulovym rozvojovym
potencialem. Zbytek trhu zUstava rezervovan soukromym investorim a developerim. Trust tedy



vypliiuje mezeru, kterou trzni mechanismy v uzemnim rozvoji a regeneracich vytvareji. Na rozdil od
EPF a LEG ma LRT pozemky v dlouhodobé drzbé a péci, nicméné za spolutcasti mistnich
spolecenstvi.

V zavéru jsme se pokusili o nastinéni budouciho vyvoje politik tzemniho rozvoje a v nich i
pozemkovych rozvojovych spolecnosti. Kromé jiného jsme zminili dopady globalniho financovani,
vyvoj legislativy souvisejici s vlastnickymi vztahy, podminky vyplyvajici z evropské legislativy a ménici
se role soukromeého a vefejného sektoru v oblasti Uzemniho rozvoje.

Vyvoj feseni regeneraci v Ceské republice — pohled na Groverii centralni (¢ast B)

Prvnim krokem byla analyza pfinost nového stavebniho zakona. Legislativa uzemniho planovani
jen zdanlivé nesouvisi s institucionalnim zabezpeCenim regeneraci. Ve vyvoji legislativy lze vSak
sledovat reflexi spoleCensko-ekonomickych zmén a reakce zakonodarci na tyto zmeény. Nasim
ukolem 6bylo najit posuny smérem k vétSi podpofe regeneraci. Stavebni zakon jsme podrobili detailni
analyze”.

Novy stavebni zakon poskytuje obcim nastroje, které umoznuji feSit skuteCné problematické
brownfieldy (asanace s vyvlastnénim, pfedkupni pravo, stavebni uzavéra v dasledku vymezeni Gzemi
pro uzemni studii nebo pofizeni regulacniho planu, nafizeni udrzby nebo odstranéni stavby). Tyto
nastroje jsou pouzitelné pro ,havarijni* stavy brownfieldd a jejich vyuziti je limitovano jednak politickym
rizikem a pfedevSim nedostatkem prostfedkl pro okamzity zasah. Zaroven stavebni zakon nabizi pro
brownfieldy v komeréné atraktivnich lokalitach nékolik postupu, které umoznuji cely proces planovani
rozvoje feSit pruznéji, komplexné a zejména ho vice otevfit iniciativdm soukromych investort. Vyuziti
téchto nastroji se bude tykat zejména brownfield v kategorii A.

Kraje v pozici organu uzemné spravnich celkl a zaroven v pozici pofizovatele uzemné planovaci
dokumentace (UPD) na urovni mezi stadtem a obcemi mohou ziskat diky novym nastrojim SZ prehled
o problematice brownfieldd na celém Gzemi kraje a zarovefi mohou v ramci vlastni UPD ovlivnit
proces regenerace v jednotlivych obcich. Kraje mohou ve zvlast problematickych oblastech podpofit
regenerace brownfieldd pfimou ucasti na pfipravé a planovani projektu regenerace. Druhou moznosti
je podpofit zahajené projekty regenerace v postizenych obcich naslednou limitaci urbanizace v obcich
perifernich. Na tuto limitaci by se nasledné mélo vztahovat omezeni pro udélovani vefejné podpory na
rozvoj brownfield (nad urcitou hranici, napf. 10 ha). Role statu je v pozici pofizovatele PUR omezena
na vymezeni oblasti, kde jsou regenerace povazovany za nadregionaln& vyznamny problém. Ustav
uzemniho rozvoje jsme navrhli jako instituci vhodnou pro potfebné sledovani a srovnavani konzumace
greenfieldd a regenerace brownfieldU.

Vyznamnym nastrojem legislativy uzemniho planovani pro koordinaci procesu regeneraci se mohou
stat Uzemné analytické podklady (UAP) za predpokladu, Ze se podafi nastavit parametry polozky 4
tak, aby byly vyuzitelné pro aktualizaci databaze brownfieldd v krajich. Koordinace je nutna i z toho
dlvodu, ze definice polozky €. 4 a brownfieldu nemusi byt shodné. Navrhli jsme postup, ktery by
kombinoval cilené vyhledavani brownfieldd s evidenci v ramci pofizovan UAP.

Stavebni zakon se v oblasti uzemniho planovani zabyva okruhem cCinnosti Uzce souvisejicich s
pofizovanim uzemné planovaci dokumentace. Ostatni legislativy, které jsme analyzovali v Anglii a
Francii maji odliny charakter, jejich zabér je &irsi a spektrum nastroji bohatsi’. Pokud by byly vefejné
pozemkové instituce v Ceské republice zaloZeny, zajisté nebudou obsahem stavebniho zakona.

Dalsi legislativou podmifiujici feSeni regeneraci, ktera byla analyzovana, je legislativa tykajici se
napravy ekologickych Skod. Ta zasadné ovliviiuje podminky nakladani s jednou urcitou kategorii
nemovitosti, k niz se vztahuje nejvySSi polozka vydaji na regenerace brownfieldd, totiz odstrafiovani
ekologickych skod v ramci zavazk( statu z privatizace podnikl i dalnich spole¢nosti. Zjisténa Castka
prevysuje 130 mid. K&. Zaroven se jedna o legislativu velmi ovlivnénou vyvojem legislativy evropského
SpolecCenstvi.

V kapitole vénované strukture brownfieldd v Ceské republice jsme interpretovali vysledky
Vyhledavaci studie pro lokalizaci brownfieldl a srovnali je se zahrani¢nimi. Zakladnim rozdilem oproti

® Tato studie byla lektorovana jednim z autori zékona. V zavérec¢né zpravé je jen jeji Cast, celé znéni je obsahem pfiloh.
7 Ve Francii az nepfehledné a v kompetencich se prekryvajici.



zahrani¢nim databazim je skuteCnost, ze Ceska evidence obsahuje brownfieldy zemédélske, ale
zadmérné neobsahuje brownfieldy po povrchové t&zb&. Ceska evidence dokonce obsahuje odhady
nakladd na regenerace, nezpracovava ale udaje o cenach pozemkd, coz jsou v zahranic¢nich studiich
zakladni parametry pro nastaveni politik regeneraci. Zavérem jsme doporucili dopInéni databaze o
brownfieldy po povrchové tézbé, naopak zvazit formu evidence zemédélskych brownfield(.

V kapitole Regenerace brownfieldll z pohledu narodnich politik a strategii jsme provedli tradi¢ni
analyzu dokument(l obsahujicich podporu regeneraci. Vysledky byly podkladem pro srovnani vahy
aktért v podpore regeneraci a hodnoceni institucionalniho rdmce. Analyzované politiky jsme Fadili
chronologicky, podle data jejich vzniku: Statni politika Zivotniho prostiedi (SPZP) a teprve poté vzniklé
strategie zaméfené piimo na regenerace brownfield(: Ceska strategie regenerace brownfields
(Strategie Phare) a Narodni strategie regenerace brownfieldd (NSRB)g.

Pomérné podrobné jsme se zabyvali srovnanim obou ,brownfieldovych® strategii. NSRB byla
chybéjici metodiku strategie Cili jeji zacileni na podstatu problému. Strategie se neopira o analyzu
poptavky na trhu nemovitosti, ta by méla urcit miru potfeby verejné podpory. Pokud neni u zadosti
prekladanych k dotacim hodnocena priorita projektu z hlediska strategie regeneraci, neproblematické
projekty regeneraci (a zejména rekonstrukci), které jsou méné narocné na pfipravu a predlozeni
zadosti o dotace, budou rychlejsi. Bez klasifikace brownfieldi dle modelu podobného A, B, C, mlze
po roce 2013 nastat situace, kdy bude tfeba z vefejnych zdrojli - ale jiz bez evropskych prostfedka,
regeneraci (rekultivace a obnova) je chybna a nevhodna. NSRB nebyla zpracovana v $irSi spolupraci
s odborniky, ktefi se problematikou dlouhodobé& zabyvaji a nebyla konzultovana alespon s ,v
brownfieldech” aktivnimi regiony, obcemi & mésty. Nema ani charakter meziresortniho dokumentu.
NavrZeny instituciondlni ramec nefesSi vztahy mezi centralnimi organy a kraji, do procesu nebylo
zarazeno Ministerstvo pro mistni rozvoj (MMR) ani Ministerstvo zemédélstvi (MZE).

O 4 roky starSi Strategie Phare, ktera byla vlastné navrhem strategie, byla jasné zaméfena na
hospodarsky rozvoj a tvorbu pracovnich mist, pfitom ale neignorovala existenci ostatnich kategorii
brownfieldd. Phare dala moznost krajum vytvofit viastni strategie, ¢imz méla byt Narodni strategie jen
ramcovym dokumentem. Kraje mély své strategie vypracovat na zakladé prizkumu trhu. Postup se
tedy velmi liSi. Dal$imi dil¢imi cili nebo principem Strategie Phare bylo, po vybudovani databaze na
regionalni Urovni, vybirat jako pilotni projekty na jedné strané projekty ,rychlé vyhry“, na strané druhé
projekty s jinymi prioritami, napfiklad environmentalnimi. Regioniim bylo uloZeno vytvofit akéni plan. |
ve Phare byl podtrzen vyznam strukturalnich fondd. Strategie Phare rovnéz navrhla odliSny
institucionalni ramec, ¢imZ podala odpovéd na otazku rozdéleni kompetenci mezi kraji a centralnimi
organy. Agentura Czechinvest byl navrzena jako skute€na rozvojova spoleCnost, ktera méla mit
moznost nabyvat pozemky do vlastnictvi. Phare rozdélila brownfieldy dle rozvojového potencialu a
priorit pfiemz uvedla, vjakém smyslu ma byt vefejna podpora zaméfena, aby pfinesla nejvysSi
spolecensko-ekonomicky pfinos.

Nastaveni finanéni podpory regeneraci je v sou¢asné dobé motorem realizace regeneraci. Cilem
této kapitoly byl nikoliv vy&erpavajici pfehled zdroji verejné podpory, ale zmapovani jejich smérl a
srovnani ekonomické vahy jejich ,garantt“’. Nejvice projektll se zda, ma byt realizovano s vyuZitim
strukturalnich fondd. Daleko vys$si prostfedky ale pfichazeji do regeneraci brownfieldd z narodnich
zdrojli v podobé zavazk(l statu k napravé ekologickych Skod vzniklych pfed privatizaci a to jak
primyslovych podnikd, tak ddlnich spole€nosti. S témito zavazky souvisi i tzv. Velka ekologicka
zakazka, jejimz cilem je rychlé FeSeni zavazku statu pro sanace privatizovaného majetku. V této
kapitole jsme analyzovali jednotlivé dotacni programy a pokusili se o odhad prostfedkl teoreticky
vyuzitelnych pro podporu regeneraci brownfieldd (viz tabulka €. 1 v pfiloze). Z hlediska ekonomické
vahy jsou vedoucimi resorty Ministerstvo primyslu a obchodu (MPO) a Ministerstvo financi (MF),
vyznamné je i postaveni MZP a MZE. Nejmen$i vahu ma MMR. V kapitole ,Institucionalni ramec pro
regenerace brownfieldll z pohledu statni urovné“ jsme popsali postaveni a role hlavnich aktérii na
narodni Grovni: MZP, MPO, MF, MMR, MZE a pro G&ely naseho tématu i Pozemkovy fond. Vyuzitelné
finanéni prostfedky na podporu regeneraci jsme rozdélili do skupin budouciho vyuziti brownfieldd (viz
tabulka €. 2 v pfiloze). Bez zapocitani prostfedkl na sanace SEZ se tak ukazuje, Ze na budouci

® Do rozboru jsme nezafadili narodni koncepce, programy a strategie tykajici se podpory regionalniho rozvoje a Strategii
udrzitelného rozvoje Ceské republiky z roku 2004. Tyto politiky sice odkazy na problematiku regeneraci obsahuji, konkrétng ji
ale nefesi. Sektorové politiky, kde bychom zminky o regeneracich ocekavali (jako napfiklad Koncepce bytové politiky) se ale
timto tématem nezabyvaji. Politika rozvoje Uzemi byla pfedstavena v kapitole o legislativé tzemniho planovani.

9 Roli kraju ve finanéni podpore regeneraci i k jejich Regionalnim operaénim programdm jsme se vénovali v ¢asti C.



primyslové plochy je vy¢lenéno vice prostfedku, nez byl pomér ploch ve Vyhledavaci studii. Pfevis je i
u venkovskych brownfield(, kde navic hrozi, Ze malé obce nebudou mit schopnost tyto prostfedky
absorbovat. Naopak nejméné prostfedku je vénovano na budouci urbanni plochy.

V zavéru této Casti jsme se zabyvali hodnocenim navrhu institucionalniho ramce pro regenerace
navrzeném v NSRB a zejména otazkou, zda by (teoreticky) Czechlnvest mohl byt vice, nez
navrzenou Narodni koordinacni jednotkou. Nasim zavérem bylo, Ze by agentura za podminky zmény
statutu byla vhodnym nastrojem pro pred-pfipravu pozemk( pro strategické projekty ve spolupraci s
kraji, pficemz by timto FeSenim byla odstranéna prekazka v omezeni ¢erpani ze strukturalnich fondd.
Zaméfenim se na pfed-pfipravu by pak nevznikal problém s vefejnou podporou. V sou€asnosti vSak
neexistuje dotacni program ani zdroj, ktery by tuto ¢innost v€éetné nakupl pozemkil podporoval.

Vyvoj feSeni regeneraci brownfieldi na arovni kraja (€ast C)

Studii ovefovani podminek pro zalozeni a fungovani pozemkovych rozvojovych spole€nosti jsme
provadéli na prikladech dvou kraju, Jihomoravského a Usteckého, zamérmné s velmi rozdilnymi
podminkami pro Uzemni rozvoj, danymi charakterem Uzemi, osidleni a hospodarskou urovni. V ramci
srovnavani kraji jsme konstatovali, ze Ustecky kraj je z hlediska ekologickych kritérii m&Fenych dle
intenzity vyuzivani pldy uzemim (konkrétné oblast Severoeské uhelné panve), kde by politika
limitace urbanizace méla byt nastavena sou¢asné s podporou regeneraci brownfieldd. Oproti tomu se
Jihomoravsky kraj jevi jako investorsky zajimavéjsi s fungujicim trhem nemovitosti ve vétdiné vétSich
obci.

PFi srovnani struktur brownfieldt jsme v Usteckém kraji narazili na problém metodiky evidence.
Srovnani vysledku z Vyhledavaci studie vSak zasadni rozdily mezi kraji neprokazalo, nebot se jednalo
o vybrany vzorek brownfieldd. Rozdily byly nalezeny v budoucim vyuziti brownfieldl, lokalizaci
brownfieldd vzhledem k velikosti obci a samoziejmé v pravdépodobnosti vyskytu ekologickych Skod.
Zajimavé vysledky jsme ziskali srovnanim s brnénskou evidenci brownfieldd.

V obou krajich jsme provedli Setfeni strategii vlastnikti brownfieldtl. Cilem tohoto prvniho pokusu
bylo zjistit, jaky podil vlastnikl Ize povazovat za vlastniky aktivni, to znamena, Zze uvazuji o projektu
regenerace nebo jsou ochotni nemovitost prodat investorovi. Po vyhodnoceni odpoveédi, které pfisly
pouze od 20 % dotazanych (coz neni vyjimecné) jsme dospéli k zavéru, ze za aktivni vlastniky Ize
oznacit 20 % vlastnik brownfieldd v obou krajich. Navic ,projektové” aktivnich vlastnika je - se
zahrnutim vlastnikd oslovenych béhem zpracovani Vyhledavaci studie, témér polovina. V odpovédich
se projevovaly regionalni rozdily. V Jihomoravském kraji lepSi situace na trhu nemovitosti umoZziuje
vlastnikim uvaZovat o prodeji brownfieldu bez projektu regenerace. Naopak v Usteckém kraji se stavi
vlastnici k prodeji skepti¢téji a Ize je pokladat za pasivnéji. Pokud nebudou moci realizovat né&jaky
projekt nebo pfevod, zUstanou pasivnimi vlastniky. Velky vyznam ma pro vlastniky pomoc v podobé
dotacnich prostfedkl, ale i marketinku a poradenstvi. Naprosta vétSina respondenti z obou krajd
(pfes 70 % v Jihomoravském a pres 80 % v Usteckém kraiji) tvrdila, Ze jejich potencialni projekt neni
mozné realizovat bez ziskani financnich prostfedkd z dotaci. V pfipadé nedostatku finanénich
prostfedkl na realizaci regeneracniho projektu by pfes 70 % dotazovanych z obou kraji spoléhalo na
ziskani dotaci. 20 % dotazanych by nedostatek prostfedku fesilo bankovni plj¢kou. Dal$i zajimavosti
je, Zze nejcastéji byla lokalita zakoupena jiz jako brownfield. 80% respondentld bylo navic jedinymi
vlastniky nemovitosti. V Jihomoravském kraji se jako aktivni respondenti projevily obce a kraj.
Pomérné nerovnomérné byla zodpovézena podotédzka, zda by vlastnici uvitali pomoc ve formé
spoluprace s obci nebo jinou vefejnou instituci. 46 % fyzickych osob z Usteckého kraje by tuto
pomoc uvitalo, vedle toho pouze 18 % v Jihomoravském kraji. Z pravnickych osob v Usteckém kraji
spolupraci nepozaduje zadny respondent, v Jihomoravském 18%. Z obci se pro spolupraci s jinou
vefejnou instituci vyslovilo pouze 8 % v Usteckém a Zadna obec v Jihomoravském kraji! | toto byla
dulezita odpovéd pro nas vyzkum. Otazkou na zavér Setfeni zlstava téemer 80 % vlastniki, ktefi své
zaméry odmitli komunikovat. Lze neodeslani dotazniku povazovat za nezajem o budoucnost a o
které by vyzadovalo opakované obeslani dotaznikd. Vyzkum by mél byt doplnén ve vybranych obcich
pfimymi rozhovory s vlastniky.

DalSi origindlni studii na8eho projektu byla ekonomicka analyza rozvojového potencialu
brownfielda v krajich. Nasim cilem bylo vyhodnotit ,komeréni potencial® vybranych lokalit po
uskutecnéni projektu regenerace. Pfedmétem srovnani byly vysledné ceny pozemkl (nemovitosti) po



regeneraci, zahrnujici investi¢ni naklady a mozné dotace s cenami pozemk( v lokalité obvyklymi.
Zakladnim pfistupem bylo hodnoceni ekonomické proveditelnosti regenerace, tj. porovnani rentabilit(}/
vlozenych prostfedkl z hlediska investoru. Kritériem hodnoceni byl koeficient prodejnosti lokalit™.
Porovnani bylo provedeno ve dvou Casovych horizontech, prvni vychazi ze sou€asnych cen pocatku
roku 2007 a druhy pocita s odhadem cen pro rok 2010. Vysledkem analyzy mélo byt konstatovani,
jaky pocet a eventualné jaky druh projektd je v daném kraji realizovatelny na tzv. ,komeréni bazi“, tzn.
bez vyuziti dotaci, kolik a jaky druh projektd vyZzaduje vefejnou podporu a kolik a jaky druh projektd
neni realizovatelny ani s o¢ekavanym nastavenim dotaénich program(. Toto vyhodnoceni se pfimo
inspirovalo kategorizaci brownfield(l, ktera byla navrzena projektem Cabernet. Obecné je mozno Fici
Ze se makropoloha Jihomoravského a Usteckého kraje zasadnim zptisobem promita do primérnych
cen pozemku a prodejnosti vSech nemovitosti (staveb), tj. i do hodnoceni rentability regenerace vSech
lokalit. V obou zkoumanych krajich bylo nejvice lokalit brownfields zafazeno do kategorie C''. V
Jihomoravském kraji ze vzorku 44 vybranych lokalit mélo 20% samorozvojovy potencial. V kategorii C
bylo ale zafazeno 70 % lokalit. V Usteckém kraji bylo samorozvojovych z 37 lokalit pouze 5 % a v
kategorii C bylo 75 % lokalit. VétSina C lokalit se nachazi v malych obcich nebo se jedna o projekty s
vysokym odhadem nakladd na regeneraci. Komeréné zajimavé lokality pro investory predstavuji
predevsim lokality v centralnich polohach mést, v dopravnich uzlech, které umoziuji vyuziti
k obchodnim, ubytovacim a administrativnim G¢elim. Pfedpokladany rlst cen nemovitosti vyslednou
statistiku pfili§ nezménil, vétSina brownfieldd zlstala v C kategorii. Vzhledem ktomu, ze jsme
pracovali s odhady nakladd, neni mozné vydavat vysledky za konkrétni vzhledem k jednotlivym
lokalitam'®. Pfesto povazujeme za zajimavy fakt, Ze vétdina lokalit A jsou ty, kde jiz projekt
regenerace probihda, nebo se pfipravuje. Velmi opatrné to potvrzuje nasi hypotézu, ?e dotalni
prostfedky puUjdou pravé na tyto komeréné zajimavéjsi a rozvoje schopné lokality a nikoliv skute¢né
problémové brownfieldy.

Jelikoz UAP a UPD krajii jsou ve fazi rozpracovanosti, jejich analyza zatim mnoho konkrétnich
vysledkl nepfinesla. Tradi¢ni ,cvi€eni“ analyz rozvojovych dokumentu kraji jsme omezili na programy
rozvoje kraje. V Usteckém kraji jsme zaradili i Strategii udrzitelného rozvoje pro jeji radikalni navrhy
v oblasti podpory regeneraci a v Jihomoravském kraji Strategii hospodaiského ristu, kde jsou néktera
opatfeni pro podporu regeneraci brownfieldi upfesnéna. Regionalni operac¢ni programy jsme vnimali
jako ekonomické nastroje a v jednotlivych kapitolach podpory jsme se snazili odhadnout moznou vysi
podpory pro regenerace brownfieldd. PFi vzajemném srovnani jsme konstatovali, Ze obé reprezentace
kraja vnimaji regenerace brownfieldll v ramci svych rozvojovych dokumentl jako ddlezitou soucast
aktivit spojenych s Uzemnim rozvojem, zejména v oblasti hospodafského rozvoje i ochrany Zivotniho
prostfedi v souvislosti s odstrafiovanim starych ekologickych zatézi. V Programu rozvoje Usteckého
kraje je podpora regeneracim vyjadfena velmi vyrazné. Zadny z kraj véak nedeklaroval zamér omezit
vystavbu na greenfieldech ve prospéch regeneraci brownfieldl, regeneracim je v rozvojovych
dokumentech vyjadfovana jen lehka priorita. Spole¢nou zakladni charakteristikou obou krajskych
reprezentaci v soucasnosti je zaméfeni se na evropské dotacni prostiredky, zejména ,vlastni“ ROP
a tlak na jejich vycerpani. Dikazem o zaméfeni se na Cerpani prostfedk(l jsou i aktualizace
rozvojovych dokumentd kraju, které pred rokem 2004 byly prili§ obecné a nemély strategicky
charakter, v sou¢asnosti vSak tvofi doplnék ROPU. Ani jeden z kraju vSak neprosadil do ROPG viastni
pristup a zkuSenosti. Ani jeden z krajli nekoncipoval mechanismus éerpéni do regeneraci brownfieldd
z evropskych fondl tak, aby se tato investice ,udrzela“ a zhodnotila'®. Systematickou pozemkovou
politiku, do které by se regenerace brownfieldd mohly zapojit nezajistuje zadny z nami sledovanych
krajd.

Popis institucionalniho prostredi procesu regeneraci v krajich ukazal dva pomérné rozdilné
pristupy. V Jihomoravském kraji pasobi velmi aktivné Regionalni rozvojova agentura Jizni Moravy
(RRAJM), ktera ma verejnopravni statut a je ¢astym partnerem obci i investord. V oblasti regeneraci
vykonava ¢innost poradenskou, ale i propagacni a metodickou. Pravidelné vytipovava projekty vhodné
pro podporu kraje. Ustecky kraj navzdory doporudeni z projektu Phare zasadil svou Brownfields

'% Prodejnost nemovitosti (koeficient prodejnosti) je stanoven jako podil mezi trzni cenou a cenou reprodukéni (po odpodtu
opotfebeni stavby). Vyjadfuje vztah mezi vlozenymi stavebnimi investicemi a jejich aktualni cenou, za kterou by bylo mozné
stavbu v daném Ease prodat.

" Limitem ekonomické analyzy je, Ze hodnoceni je smérodatné pro investory, ktefi by brownfieldy regenerovali pro komer&ni
ucely. Nehodnoti tedy hodnotu nemovitosti z pohledu jejiho uzivatele, ktery ji rekonstruuje pro ucely podnikani a lokalitu si zvolil
podle svych kritérii sam.

'2 Tato jedina &ast projektu neni vhodna ke zvefejnéni.

13 Vyjimku v tomto pfistupu ostatnich NUTSU tvofi NUTS Moravskoslezsko a Stfedni Morava. Ty pfipravily oblasti podpory, kde
je mozné pozemky pouze predpfipravit. Bohuzel, omezenim budouciho pfevladajiciho funkéniho vyuziti na vefejnou
vybavenost, ztratil plivodni zamér na své ucinnosti.



Regeneration Unit (BRU) do jednoho z odborl krajského aradu™. Kromé velkého Usili pfi realizaci
strategické prmyslové zény Triangle v podobé regenerace leti§té v Zatci se odbor pfimo do dal$ich
projektd nezapojil. Jeho agendou je sprava databaze brownfieldd a vramci Vyhledavaci studie
vytipovani projektd ,rychlé vyhry*.

V otazce, zda by pfipadné BRU mély vzniknout na drovni kraji nebo by méla byt zvolena metoda
narodni BRU v podobé Czechinvestu nevyznéla odpovéd jednoznaéné vzhledem k druhu projektd,
ktery by kazda zinstituci uméla lépe podpofit. Agentura Czechinvest by prokazovala vyhodu pfi
aktivitach a projektech, o nichz rozhoduje centralni vlada. Typickym pfikladem jsou strategické
projekty. Daldi vyhodou Czechlnvestu je jeho kontakt s investory. Na druhou stranu je Czechinvest v
kraji zavisly na mistnich znalostech Uuzemi, napfiklad pfi vyhledavani lokalit pro specifické projekty
(poZzadovana velikost plochy, dopravni napojeni, okolni prostfedi a sluzby, lidské zdroje). Krajské
jednotky BRU by kromé lepSi orientace v terénu vykazovaly lepSi schopnosti v navazovani spoluprace
s mistnimi aktéry, zejména obcemi a byly by schopné pracovat s vétSim poctem menSich lokalit.

Pripadové studie (€ast D)

Pramyslova zéna Slapanice — priklad velkého projektu soukromého investora podpofeného obci;
ukazka postupu pfi scelovani pozemku s vyuzitim pozemkovych Uprav (které umoznuji nalozit i
s pozemky ,rebelujicich® vlastniku); projekt podpofeny obci sousedici s méstem Brnem.

Vyjimec€ny vlastnik nemovitosti brownfieldd v Moravskoslezském kraji — RPG. Jaké jsou Sance
tohoto majoritniho soukromého vlastnika v ¢erpani podpory zevropskych fondl na regenerace
majetku?

Regenerace vojenského leti$té v Zatci na pramyslovou zénu Triangle — historie projektu a analyza
institucionalniho ramce projektu.Jedina vhodna pfipadova studie projektu regenerace.

Dulni brownfieldy — popis politiky podpory statu na odstranovani ekologickych skod vzniklych pred
privatizaci, koncepce rekultivaci a revitalizaci, vysledky a plany €innosti s ukdzkou budouciho vyuziti
ploch. Vedle soukromych akciovych spole€nosti byla popsana &innost statniho podniku Palivovy
kombinat Usti, ktery ma moznost erpat prostfedky z operaéniho programu Zivotni prostfedi.

Navrhy institucionalniho feseni regeneraci brownfield( (¢ast E)

Jiz z pfedchazejicich &asti vyplynulo, ze za stavajicich podminek (zajmu politického, jednotlivych
resortll, strategii rozvoje USC, nastaveni finanéni podpory, majetkopravnich vztaht) neni zalozeni
veifejnych pozemkovych spoleénosti v nejbliz§i budoucnosti pravdépodobné. To ovsem
nevyluCuje skutecnost, Ze by nebylo mozné tyto instituce zalozit a rovnéz neplati, Zze by tyto instituce
nebyly prospésné. V této kapitole jsme uvedli argumenty, které nas dovedly k negativnimu potvrzeni
hypotézy a zaroven dlikazy o existenci skupin brownfield(, které vefejnou podporu formou pozemkové
politiky potfebuji. Z podminek, které meély byt pro zaloZzeni pozemkovych rozvojovych spoleénosti
splnény, neplati ani jedna (politicka podpora, portfolio pozemkd, finanéni zajisténi a spoluprace
s obcemi). Davody tohoto stavu jsou: tlak na pokraGovani privatizace vefejného majetku, a nikoliv jeho
nabyvani, neduvéra ve schopnosti vefejného managementu, nevhodné nastaveni podpor
v soucasnych dotacnich programech, nezajem ze strany obci. Argumenty, které svéd¢&i ve prospéch
vefejné podpory formou pozemkové politiky jsou: tlak ob&anskych sdruzeni na vyuzivani brownfieldd
v krajich s poskozenym Zivotnim prostfedim, podpora pozemkovych bank vyjadfena MZP, skute&nost,
ze verfejny statut umozriuje erpani dotacnich prostfedkl a dalsi.

Z analyz pfipadovych studii kraji vyplynuly dvé skupiny brownfieldl, které by mély byt
podporeny verejnou pozemkovou politikou. Prvni skupinou jsou lokality brownfieldd bez
rozvojového potencialu, jejichz nejvhodnéjSim vyuzitim je navraceni do pfirodniho stavu. Druhou
skupinu tvofi brownfieldy, jejichz rozvoj Ize olekavat ve stfednédobém az dlouhodobém horizontu a
které maji rozvojovy potencial vzhledem ke své lokalizaci v obci. Plochy maji pasivniho vlastnika a

"V Usteckém kraji byla my$lenka BRU coby rozvojové spole¢nosti navrzena v rdmci projektu Phare jiz v roce 2004. Odpovéd
kraje vSak nebyla pozitivni: ,Z divodi nejasného financovani Cinnosti takovéto verejné instituce pdsobici vsak na prevazné
soukromych lokalitach brownfields, nebyla ¢innost BRU nikdy zahajena v ptivodné planovaném tymu péti pracovniku*.



jejich regenerace do podoby greenfieldu je nezbytna z hlediska Uzemniho rozvoje obce. V takovych
pfipadech ma obec moznost zahrnout lokalitu do plochy asanace v uzemnim planu. Je-li v uzemi
podobnych projektdl mnoho, nabizi se prostor pro vyuziti pozemkové rozvojové instituce, ktera zajisti i
stfednédobou drzbu pozemku. Podminkou tohoto feSeni je kromé politické podpory predevsim
dostupnost finanénich prostfedk(l. V prizkumech se nam nepodafilo prokazat, o jak vysoky pocet
brownfieldd se v tomto druhém pfipadé jedna (viz. omezeni ekonomické analyzy rozvojového
potencialu lokalit).

Treti skupinu brownfield( tvofi ty, které jiz podporu maiji. Jsou to brownfieldy pro strategické
projekty v soucasnosti vyhrazené pro pramysl a strategické sluzby. V budoucnu vSak podobné plochy
mohou ziskavat do svého vlastnictvi i velkd mésta. Zde se jedna o plochy s vysokym rozvojovym
potencialem danym polohou, které vS§ak mohou byt nerealizovatelné bez podpory vysokych nakladu.
Pokud by se Czechlinvest stala rozvojovou agenturou, pUsobil by patrné v této oblasti regeneraci. Stal
by v&ak v konkurenci krajtim, které jako napfiklad Ustecky, realizuji projekty vlastnim uradem.

Soucasné tendence sméfuji k vytlaceni vefejného sektoru z pfimych aktivit v Gzemnim rozvoji.
Naopak se hledaji moznosti zapojeni soukromého sektoru do &innosti plvodné vefejnému sektoru
vyhrazenych. Z toho didvodu jsme nasi praci rozsifili o poznatky vyuzivani principu PPP v Gzemnim
rozvoji. Jedna se vSak o situace, kdy je vefejny sektor vlastnikem pozemku a hleda zplsob zajisténi
realizace projektu s co nejvétsi moznosti ovlivnéni vysledku. Pokud ale hlavnimi zadateli o dotacni
prostfedky mohou byt pouze vefejné instituce, tak situace, kdy jsou nemovitosti brownfieldu
v soukromém vlastnictvi, neni FeSitelna ani formou PPP. Smluvni uspofadani, ktera by podminkam
dotaénich program vyhovéla se teprve hledaji.

5. ZAVERY

Hlavnim vysledkem naseho vyzkumného projektu je zjisténi, ze v Ceské republice nejsou vhodné
podminky pro vytvofeni vefejnych pozemkovych rozvojovych spoleénosti pro regenerace brownfield(.

Ve srovnani se zahraniénimi pfiklady pozemkovych rozvojovych instituci chybi v Ceském
prostfedi:

- politicka podpora,

- pozemky, které by tvofily zaklad portfolia spoleénosti,

- finanéni prostfedky, ze kterych by agentura mohla feSit pfed-pfipravu pozemku pro libovolné

budouci vyuZiti,
- vymezeni priorit v realizaci projektl regeneraci na zakladé statni nebo regionalnich strategii,
- poptavka ze strany krajl a pfedevsim obci.

Zakladni pfi€inou této situace je celkové sméfovani ekonomiky k trznim principlm, coz vede
k pokraCovani privatizace vefejného majetku a odsouvani vefejného sektoru do role pouhého
regulatora. Pozemkové rozvojové instituce jsou nastrojem vefejnych pozemkovych politik, jejichZ cilem
je pfimou ucasti regulovat nedostatecnou funkci trhu.

V zahraniénich pfikladech to byly pozemky po dulni &innosti, které byly statem pfevedeny na
pozemkové rozvojové spolecnosti jako zaklad jejich &innosti. S postupem &asu spoleénosti pozemky
nakupuji od rdznych subjektt a od regeneraci zaméfenych na rekultivace se orientuji na regenerace
degradovanych méstskych ploch. V Ceské republice provadi rekultivace zprivatizované ddini
spole€nosti. Urcitou ¢ast této €innosti vykonavaji dva statni podniky, které ale maji moZnost Cerpat
evropské dotacni prostredky.

Vyfazenim ploch po duini €innosti se zasadné zménila struktura brownfieldd, ke kterym se ma
vztahovat politika podpory regeneraci. Naopak Ceskym specifikem jsou tzv. venkovské brownfieldy,
nejCastéji zemédélského puvodu, lokalizované rozptylené po celém uzemi krajl, s menSi plochou a
z toho vyplyvajicim nizkym rozvojovym potencialem.

Velky zajem o téma regeneraci brownfieldu, které se dostalo i do programového prohlaseni viady,
realizace prvnich strategickych projektll s vefejnou podporou a v neposledni fadé zavazek vyplyvajici
z Deklarace porozuméni uzavieny s EPS napomohly vzniku NSRB. Tento dokument v8ak nepfinesl
posun od sou€asného stavu FeSeni regeneraci. Nezménil stavajici institucionalni strukturu, nepfinesl
zadné nové zdroje finanéni podpory, nevytycil priority podpory regeneraci a kromé ddrazu na ¢erpani
prostfedku z evropskych fondl, nepfinesl zadny navrh novych nastroju podpory regeneraci.



Hlavni charakteristikou sou€asnych vefejnych politik rozvoje je nasmérovani vedkerého usili na
Cerpani dotaci z evropskych fond(l. Podminky Cerpani prostfedk(i na projekty regeneraci jsou vSak
sektorové vymezeny a dale zuzeny vramci jednotlivych programu. Srovname-li tento pfistup se
zahraniénimi zkuSenostmi, pak v téchto zemich tvofily evropské dotace jen dopliikové zdroje
k narodnim. Stejnou cestou jako vladni organy v CR se vydaly i kraje a své rozvojové programy
Ucelum Eerpani pfizpusobily. Nelze ovSem opominout, Ze nékteré kraje jsou v podpofe regeneraci
konkrétnéjSi a maji jasnéjSi pfedstavu o formé podpory ze strany statu. Nami studované kraje maji
vytvofenou evidenci brownfield(l a snazi se podpofit vybrané projekty regeneraci. MoZzna méné jasna
je predstava kraju o spole¢ném postupu s obcemi.

Vice nez 50% brownfieldl se vyskytuje v obcich do 2000 obyvatel. S timto udajem se velmi malo
pracuje, avSak vypovida o velkém podilu brownfieldd s nizkym rozvojovym potencidlem a narazi na
problém iniciace projektd ze strany obci, které nemaji potfebné kapacity.

Velkou pozornost jsme v naSi praci vénovali pfinosim nového stavebniho zakona pro podporu
regeneraci. V oblasti limitace urbanizace, neboli rozvoje na zelené louce, zavadi zakon nové postupy.
Jejich dusledna aplikace a kontrola v&ak neni zajisténa. Uzemné& planovaci dokumenty disponuii
nékolika moznostmi jak mohou kraje nebo obce pfimo nebo nepfimo ovlivnit proces regeneraci
brownfieldd. PFi vybéru jednotlivych nastroju je tfeba v mnoha pfipadech zohlednit jejich dvojse¢ny
efekt. Neni pravdivé tvrzeni, Ze stavebni zakon potfebné nastroje neobsahuje, je tfeba je umét
zkusSené vyuzivat. Nastroje pfimé intervence kromé dlkladné pfipravy pouziti vyZaduji i dostupné
finanéni prostfedky. SpiSe nez vrSeni nastroju by bylo vhodné posilit roli obci v Uzemnim planovani a
to jak jejich finanénim zazemim a motivaci (dané), tak vykonem v samostatné pusobnosti.

PfestoZe kraje doposud prosazovali své cile v oblasti Uzemniho rozvoje nevyrazng, nové ZUR
mohou tuto situaci zménit. Pfipravy ZUR v Usteckém kraji ukazuji, Ze problematika brownfieldd je v
urcitych oblastech kraje vnimana, stane se Ukolem pro pusobeni kraje a muze ovlivnit pofizovani
Uzemnich pland obci. V analyze Uzemnich charakteristik kraje jsme v Usteckém kraji identifikovali
hrozbu, kterou pfedstavuje vysoky podil antropogennich ploch. Na druhou stranu jsme nejvétsi vyskyt
brownfieldd registrovali v oblastech, kde neprobihala vystavba priimyslovych zén na greenfieldech.

Skute€nost, ze vétSina aktérU v oblasti regeneraci brownfieldd vklada velkou nadéji do moznosti
Cerpani evropskych dotaci, potvrdilo i nase Setfeni strategii vlastnik(i brownfieldd. Spolupraci s obci
nebo jinou vefejnou instituci vyZaduje jen malé procento respondentll pficemz velka ¢ast z nich by
rada projekt pfipravila. Na zakladé nasSi studie jsme oznacili 20% vlastnik( brownfieldl za aktivni
vlastniky, ktefi bud pfipravuji projekt nebo jsou ochotni nemovitost prodat. Celkem na dotaznik
reagovalo cca 20% oslovenych vlastnikd v obou krajich.

Druha inovativni studie, kterou jsme zrealizovali v rdmci projektu vyzkumu, bylo vyhodnoceni
rozvojového potencialu vybranych lokalit brownfieldd ve studovanych krajich. Kolem 70% lokalit
v obou krajich bylo dle kategorizace evropského projektu Cabernet oznaceno C, to znamena, ze
realizace projektu regenerace neni mozna bez verejné podpory. V Jihomoravském kraji bylo ale 20%
lokalit zafazeno do kategorie A, ktera predstavuje projekty realizovatelné v ramci trznich principu.
V Usteckém kraji to bylo pouze 5%. Studie tak potvrdila rozdilné rozvojové podminky ve sledovanych
krajich a zarover nutnost cileného smérovani verejné podpory.

Ze syntézy vlastnich studii a analyzy podminek podpory regeneraci v krajich jsme definovali tfi
skupiny brownfield(, na které by se méla soustfedit vefejna podpora. Prvni skupina tuto podporu jiz
ziskala, nebot' se jedna o strategické plochy, které jsou regenerovany za podpory krajd, agentury
Czechlnvest s vyuzitim narodnich nebo evropskych zdroji. DalSi skupinu tvofi brownfieldy s nulovym
rozvojovym potencialem, které budou navraceny pfirodnim funkcim. Treti skupinou jsou lokality,
jejichz rozvoj je mozny v delS§im ¢asovém horizontu, avSak rychlé odstranéni brownfieldu je nezbytné
z hlediska dalSiho rozvoje obce. Tyto typy brownfieldl povazujeme za relevantni pro vefejnou
pozemkovou politiku (nebo tfi politiky).

Soucasnou situaci povazujeme za pfirozenou fazi vyvoje procesu regeneraci, ktera probéhla i
v zapadoevropskych zemich a byla charakterizovana davérou investord v uspéch projektu
realizovaného ve vlastni rezii. Jiz nyni vSak néktefi vlastnici, ktefi nemaiji pfistup k dotacnim
prostfedkiim, hledaji formy spoluprace s vefejnym sektorem za Ucelem pfistupu k dotaénim
prostfedkiim. Bohuzel, ani popularni princip PPP FeSeni této situace neposkytuje.

PfestoZze jsme se snaZili pfi feSeni projektu odpovédét na mnohé souvisejici otazky, vyzkum
odkryval dalSi naméty k zamysleni &i provedeni podrobnéjSiho vyzkumu. V zavéru prace povazujeme
za vhodné k dalSimu studiu nasledujici témata:

- spoluprace obci a krajl v definovani strategie regeneraci a v pfipravé projektd,



prohloubeni poznatk(i o vazbach mezi limitaci urbanizace a regeneracemi brownfield(,
detailngjSi studium moznosti rozvoje C lokalit s potencialnim rozvojem v delSim Casovém

horizontu,
dynamika regeneraci v pristich letech a studium dopadd ekonomické krize.



6. PRILOHY

Tab. 1: Verejné finan¢ni prostfedky na podporu regeneraci brownfieldt

Nazev programu Odpovédny Vyse alokace na cca 6 let Z toho na BF (odhad v
resort (v mld. K¢) mld. K¢)15

Odstranovani SEZ z privatizace ~ MF 116 116

Odstraniovani SEZ dtlni MPO 35 20 zbyvar

Celkem ekolog. zavazky 151 mld. K¢ 130 mld. K¢

OPZP 4.2. MZP 6,5 6,5

OPZP 6.5. MZP 2,2 1,1

PPPNI MPO 8 5

OPPI Nemovitosti MPO 16 9,5

10P 5.2 MMR 5 0

Rozvoj tzemi po armadeé MMR 0,67 0,6

Regionalni rozvoj MMR 24 0

PRV 1.1 MZE 8,4 3

PRV 3.1 MZE 9,17 2,73

ROP S§Z kraje KV, UST 6,082 1,33

ROP JV kraje VYS, JMK 5,81 1,04

Odhad ostatni ROPy kraje 33 5

Celkem narodni 5,6 mid. K¢

Celkem evropské 30,2 mld. K¢

Celkem bez ekolog. zavazkt 103,692 35,8 mid. K¢&

CELKEM 254,692 165,8 mld. K¢

Tab. 2: Rozdéleni disponibilni podpory mezi kategorie budouciho vyuziti brownfieldi

Druh regenerovanych ploch Podil budouciho Vyclenéna Castka Vyclenéna castka v %
vyuziti BF v mld. K¢

pramyslové 37,3% 14,5 48%

urbann{ 39,6% 7,5 25%

venkovské 18,4% 8 26%

ptirodni zv1ast’ 20 mld. K¢

15 1)Zahrnuti prostfedkd z IOP by znamenalo posun v definici brownfieldu 2) nevime, zda program MMR na
podporu rozvoje tizemi po armadé bude pokracovat



Tab.3: Ptehled zdrojt finan¢ni podpory vyuzitelné pro vefejnou pozemkovou-rozvojovou instituci

Nazev programu

Odstranovani SEZ z privatizace

Odstranovani SEZ dulni
OPZP 4.2.

OPZP 6.5.

PPPNI

OPPI Nemovitosti

10P 5.2

Rozvoj tzemi po armadé
PRV 1.1

PRV 3.1

ROPy mésta IPRM
ROPy ostatni mésta
ROPy venkov

Budouci vyuZiti

vsechny
vsechny
vsechny
zelen

pramysl

pramysl

sidliste

vsechny
zemeédélstvi
vefejna vybavenost
vefejna vybavenost
vefejna vybavenost

vefejna vybavenost

Statut Zadatele

soukromy

vefejny + soukromy
vefejny+ soukromy
vefejny

vefejny + soukromy

veftej. + soukromy (ne
regenerace)

vefejny+ soukromy
vybrané obce
soukromy

vefejny

vefejny

vefejny

vefejny

Vhodnost vyuZiti vefejné
pozemkové instituce

ano
ano podminéné
ano podminéné

ano podminéné

ne
ano
ne
ne
ne
ne

ne
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