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Uvod

Pod pojmem brownfields se rozumi staré a nevyuzivané lokality a objekty umisténé v urba-
nizovaném Uzemi nebo ve volné krajin€. Jejich hlavnich znakem je, ze byly v minulosti
vyuzivany k ur¢ité¢ ekonomické ¢innosti, na rozdil od greenfields, které jsou izemné plano-
vaci dokumentaci teprve predurceny ke komeréni nebo rezidenéni zastavbé. V Cesting se
vedle pojmu brownfield také pouziva alternativni oznaceni deprimujici zona.

Brownfields Ize rozd¢lit dle jejich ptedchozi funkce na nékolik zakladnich typt. Gremli-
ca akol. (2003) je napf. ¢leni na primyslové, administrativni, obytné, komer¢ni, zeleznicni,
armadni, zemé&d€lské a dilni. Z predchoziho vyctu je patrmé, Zze hlavni pii¢inou vzniku
brownfields je restrukturalizace ekonomiky ve smyslu poklesu vyznamu primarniho
a sekundarniho sektoru na tvorbé hrubého domaciho produktu a zaméstnanosti ve prospéch
sektoru terciarniho. Tuto tendenci je mozno dolozit na nékolika &islech Ceského statistické-
ho Gradu. Zatimco v roce 1990 bylo v zemédélstvi, rybolovu a lesnim hospodaistvi zamést-
nano 11,8 %, v primyslu a stavebnictvi 45,4 % a ve sluzbach 42,8 % pracovnikd, tak v roce
2004 zaméstnavalo zemédélstvi, rybolov a lesni hospodaistvi jiz pouze 4,0 %, primysl
a stavebnictvi 40,6 % a naopak sluzby 55,4 % pracovniki.

Tabulka 1

Poéty a rozloha brownfields ve vybranych statech
Stat Pocet brownfields Rozloha v ha
Belgie 58 528 14 500
Dansko 30 000 neuvedeno
Finsko 20 000 neuvedeno
Francie 200 000 az 300 000 20 000
Irsko 2300 neuvedeno
Italie 9 000 1260
Némecko 362 000 128 000
Nizozemsko 110 000 az 120 000 9 000 az 11 000
Norsko 2100 neuvedeno
Portugalsko 2 000 neuvedeno
Rakousko 2 500 neuvedeno
Spojené kralovstvi —Britanie 100 000 39 600
Spanélsko 4900 neuvedeno
Svédsko 7 000 neuvedeno
USA 200 000 neuvedeno

Pramen: Ferber, Grimski (2002), Mueller (2005)

*  Stae vznikla v ramci feseni projektu Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. WB-13-04.
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Jak doklada tabulka 1, brownfields pfedstavuji problém ve vSech prumyslové vy-
spélych zemich; v tranzitivnich ekonomikach je problematika jejich regenerace o to na-
v kratkém Casovem obdobi. Cilem pfispévku je pfiblizit pfistup k problematice
brownfields v Ceské republice.

1. Situace v Ceské republice

Problematika revitalizace brownfields v Ceské republice je pomérné nova. Mapovanim
brownfields se zabyvaji dva hlavni subjekty — Agentura pro podporu podnikéni a inves-
tic CzechInvest' (v zastoupeni Ministerstva primyslu a obchodu) a Ministerstvo pro
mistni rozvoj.? CzechInvest se zajima spise o velkoplo§né brownfields se znaénym roz-
vojovym potencialem, které jsou vhodné pro velké, pobidkové investory. Tyto brown-
fields se vyznacuji plochou min. 2 ha s tim, ze 75 % lokality musi byt vyuzivano pro
zpracovatelsky pramysl nebo navazujici sluzby. Naopak Ministerstvo pro mistni rozvoj
zamétuje svou pozornost na tzv. neprimyslové brownfields (resp. nepramyslové depri-
mujici zoény), které nejsou atraktivni pro velké investory, ale jsou vhodné spiSe pro
drobné, malé a stiedni podnikani a pro spolupraci soukromého a vefejného sektoru.
V ramci programu Ministerstva pro mistni rozvoj ,,Vyzkum pro potieby regionti*
(projekt MMR WB-13-04) provedli fesitelé na Hospodatské fakulté Technické univer-
zity v Liberci v obdobi zati 2004 az brezen 2005 monitoring brownfields pokryvajici
vSech 216 mésta obci Libereckého kraje. Na tizemi kraje bylo zjisténo celkem 283 loka-
lit typu brownfields. Z tohoto poctu se podafilo ziskat podrobnéjsi informace o 247
brownfields, které byly podrobeny dalsi analyze. V prvni fazi zpracovani udaji z vy-
zkumu byl zji§* ovan typ brownfields vychazejici z pfedchozi funkce objektu. Z vysled-
kt vyplyva, Ze nejvétsi ¢ast brownfields z hlediska absolutniho poctu predstavuji ne-
vyuzivané objekty po predchozi zemédelské vyrobé, z hlediska plochy jsou pak na
prvnim misté postprimyslové brownfields. Vzhledem k historicky dané orientaci regio-
nu na textilni primysl byly v rdmci kategorie postprimyslové brownfields specidlné
sledovany brownfields po pfedchozi textilni vyrobé, kterd v uplynulych 15 letech za-
znamenala v kraji masivni Gtlum. Bylo zji$téno, ze byvalé textilni provozy predstavuji
zhruba 30 % poctu postpramyslovych brownfields. Pii porovnani vysledkt s prizku-
mem Czechlnvestu (viz Chlebna, 2004) se ukazalo, ze primérna plocha jedné brown-
field 1,03 ha v Libereckém kraji je podstatné mensi nez v Usteckém (3,5 ha) nebo Mo-
ravskoslezském kraji (8,0 ha). Rozdil je vysvétlitelny odlisSnou odvétvovou strukturou

1 Czechlnvest provedl v obdobi fijen 2003 az fijen 2004 prizkum v ramci feseni projektu ,,Narodni
strategie brownfields®, jehoz vysledkem bylo mj. vytvofeni databaze pokryvajici dva regiony
(Severocesky a Severomoravsky) a ptiprava planu rekultivace péti ukazkovych brownfields. Vysledky
prizkumu ukazaly, ze ve zminénych dvou regionech se nachazi cca 2 tis. lokalit typu brownfields
orozloze 11,5 tis. ha. Na zaklad¢ téchto vysledki byl proveden kvalifikovany odhad poctu a rozlohy
brownfields pro zbylé regiony Ceské republiky. Podet brownfields na tzemi celé Ceské republiky se
odhaduje na 6 tisic s celkovou rozlohou 25,5 tis. ha (viz Chlebna, 2004).

2 Ministerstvo pro mistni rozvoj se v soucasnosti zabyva neprumyslovymi brownfields v ramci Ctyf
programu (Damborsky, 2005): Spole¢ného regionalniho operac¢niho programu (opatieni na regeneraci
a revitalizaci vybranych mést), Programu podpory rozvoje uzemi vyrazné postizenych zanikem nebo
redukci vojenskych posadek, Jednotného programového dokumentu Praha a Vyzkumu pro potieby
regionu (priorita neprimyslové deprimujici zony).
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hospodatstvi v danych krajich v minulosti. Zatimco v Usteckém a Moravskoslezském
kraji pfevladal tézebni, kovozpracujici a hutni primysl, tak pro Liberecko byl
charakteristicky spotfebni primysl s mensimi naroky na vyrobni plochy.

Z hlediska geografického rozmisténi brownfields v Libereckém kraji se nejvice
brownfields nachazi ve spravnim obvodé Frydlant (28 %), ackoliv se tento spravni ob-
vod podili na rozloze Libereckého kraje jen 11 %. Je to zptisobeno tipadkem zeméd¢l-
stvi a textilniho primyslu v tomto mikroregionu.

Dle kritéria majetkopravnich vztahti je nejvice brownfields v soukromém vlastnic-
tvi (65 %), dale v obecnim (17 %) a statnim vlastnictvi (6 %). Pouze jeden brownfield
byl v majetku cirkve. V ptipadé 12 % brownfields bylo zjisténo smisené vlastnictvi
(napft. objekty v soukromém vlastnictvi, pozemky v obecnim nebo statnim vlastnictvi).

Pro potencialni investory maji kliCovy vyznam informace o dostupné technické in-
frastruktufe nachazejici se na plose brownfields. Setfenim bylo zjisténo, ze 75 %
brownfields méa zaveden vodovod, 36 % kanalizaci, 32 % plynovod, 87 % elektfinu,
65 % telekomunikacni ptipojku a 9 % i centralni zdsobovani teplem.

Pro budouci vyuziti brownfields je nutno vzit v uvahu i dopravni napojeni a eventu-
alni omezeni vystavby. Z celkového poctu 247 brownfields ma 3 % bezprostiedni napo-
jeni na dalnici, 33 % na silnici 1. tfidy, 60 % na silnici 2. tfidy, 26 % pouze na silnici
3. tfidy a 49 % ina zeleznici. Co se tykd omezeni vystavby, tak 10 % brownfields se na-
chézi v zaplavovém tzemi, 5 % v ochranném pasmu technické infrastruktury, jeden
brownfield v ochranném pasmu dalnice, 7 % v ochranném pasmu Zeleznice, 19 %
v chranéném krajinném tizemi, 3 % jsou omezena existenci biokoridoru a 8 % vykazuje
ekologickou zatéz.

Dal8im vyznamnym faktorem je doba nevyuzivani brownfields, neboe lze pfedpo-
kladat, ze dlouho nevyuzivané brownfields jsou mén¢ atraktivni pro potencialni inves-
tory nez objekty opusténé teprve v nedavné minulosti. Z Setfeni vyplynulo, ze témét
40 % brownfields je nevyuzivano jiz vice nez 10 let. Sance na revitalizaci téchto brown-
fields soukromym sektorem je prakticky nulovéa, neboe néklady na rekonstrukci nebo
demolici takto dlouho nevyuzivanych objekti prevysi ve vétsing ptipadli naklady na
vystavbu na zelené louce — greenfields. Naopak pouze 27 % objektl je nevyuzivanych
do péti let. Zaroven je vSak jen 11 % brownfields nevyuzivano vice nez 15 let, coz uka-
zuje na skuteCnost, ze vznik brownfields Uzce souvisi s procesem restrukturalizace
ceského hospodarstvi.

V dalsi ¢asti vyzkumu byla sledovana vazba mezi vyskytem brownfields a existenci
hospodaisky slabych oblasti (HSO) vymezenych v Programu rozvoje Libereckého kra-
je.®Z hlediska absolutniho po&tu se 52 % (z hlediska rozlohy 53 %) brownfields nachézi
v nékteré z Sesti hospodaisky slabych oblasti, nejvice na Frydlantsku
a Hradecku-Chrastavsku.

Lokace brownfields se tak ukazuje jako dulezity faktor ovliviiujici nutnost interven-
ce statu pfirevitalizaci. Stavajici priklady uspésné regenerovanych brownfields ukazu-
ji, Ze revitalizaci brownfields v hospodartsky silnych oblastech vytesi trh. Diivodem je

3 Hospodaisky slabé oblasti byly vymezeny na zaklad¢é vazeného aritmetického priméru hodnot Sesti
ukazatel: mira nezaméstnanosti, dafiova vytéznost, intenzita podnikatelskych aktivit, podil
ekonomicky aktivnich ve sluzbach, podil obyvatelstva bez maturity a hustota zalidnéni (viz Vit a kol.,
2004).
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nedostatek volnych ploch pro podnikani a extrémné vysoka cena greenfields. Naopak
v hospodarsky slabych oblastech se jevi statni intervence jako nezbytna, neboe potenci-
alni poptavka po brownfields je v nich tak nizka, Ze neumozni eliminovat stavajici,
a o to spise budouci nabidku brownfields. Pfirozhodovani se o ptistupu k feSeni problé-
mu brownfields lze proto doporudit selektivnost vychazejici z rozdéleni teritoria Ceské
republiky na hospodaftsky slabé a hospodaisky silné oblasti (viz Kraft, 2005).

Tabulka 2

Lokace brownfields dle ekonomické trovné mikroregionu v Libereckém kraji
Obec Pocet Hospodafisky slaba Pocet Podil BFs | Pocet brownfields
s roz§ifenou | brownfields | ghlast brownfields | v HSO na | v hospodaisky
pusobnosti celkem v HSO poctu BFs | silné oblasti

v ORP

. Podralsko 16
Ceska Lipa 44 Zépadni CL 14 68 % 14
Frydlant 70 Frydlantsko 67 96 % 3
Jablonec n/N 16 neni 0 0% 16
Jilemnice 13 neni 0 0% 13
Liberec 35 Hradecko-Chrastavsko 13 37 % 22
Novy Bor 15 Cvikovsko 4 27 % 11
Semily 26 Centr. Semil. 15 58 % 11
Tanvald 14 neni 0 0% 14
Turnov 11 neni 0 0% 11
Zelezny Brod 3 neni 0 0% 3
Celkem 247 X 129 52 % 118

Vysvétlivky:

BFs — brownfields

CL - Ceskolipsko

HSO - hospodarsky slaba oblast
ORP - obec s rozsifenou pusobnosti

V tabulce 2 je porovnan pocet brownfields v hospodarsky slabych a hospodartsky sil-
nych oblastech Libereckého kraje. VySe nastinéna moznost trzniho feSeni revitalizace
brownfields se tyka v optimistické varianté nejvyse 48 % lokalit v Libereckém kraji. Ve
skute¢nosti je nutno piedpokladat, Ze 1 v hospodatsky silnych mikroregionech zistane
urcity pocet brownfields, o néz nebudou mit investofi zajem (napf. z ditvodu ekologické
zatéze) arevitalizace bude muset byt fesena z vefejnych prostiedki. Pro srovnani: agen-
tura Czechlnvest ptedpoklada, ze 90 % brownfields se neobejde bez intervence vetej-
nych zdrojii (Chlebna, 2004).* Nicméné agentura CzechInvest se zabyvé primarné vel-
koplosnymi, primyslovymi brownfields s ¢asto znaénym ekologickym znecisténim
a zdevastovanym okolim, které z téchto diivodli nejsou atraktivni pro investory a inter-
vence statu zde budou nutné vyssi. V ptipadé neprimyslovych brownfields lze
predpokladat nizsi stupen znecisténi, a tedy 1 vétsi pravdépodobnost vyfeseni regenera-
ce soukromym sektorem. Toto tvrzeni Ize podepfit piiklady z praxe v Liberci, kde exis-
tujiispésné provedené revitalizace brownfields, které byly financovany vyhradné z pri-

4 Intervence statu je v pfipadé brownfields zaméfena na financovani nakladové mezery projektu.
Nakladova mezera pfedstavuje rozdil mezi naklady vynalozenymi na regeneraci brownfields a trzni
cenou dosazenou pfi jejim prodeji. Pfedpoklada se, ze trzni cena je nizsi nez naklady na regeneraci.
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vatnich zdroji. Lze pfedpokladat, Zze nejvétsi objemy vefejnych prostredki na
regeneraci brownfields budou muset byt vynaloZeny na Frydlantsku, Ceskolipsku
a Semilsku, kde je nejvyssi koncentrace problémovych mikroregiont.

2. Brownfields z pohledu investor(i a municipalit

Obecn¢ panuje nazor, ze investoii nemaji o brownfields zajem. Dlouholeté zkuSenosti
mezindrodni poradenské firmy DTZ v8ak dokladaji, ze investoriim je zpravidla lhostej-
n¢é, zda izemi bylo v minulosti brownfieldem, nebo se jedna o greenﬁeld.5 Investory
predevsim zajima, jestli se pozemek nachdzi blizko dopravni infrastruktury, nedaleko
od dodavatelti a zakaznikl, bez majetkovych komplikaci, s vydanym Gizemnim rozhod-
nutim, s dostatecnou kapacitou technické infrastruktury (elekttina, plyn, voda, kanali-
zace) a bez ekologickych zatézi. V sou¢asné dobé je v Ceské republice k dispozici asi
25 tis. ha brownfields a zaroven 1709 ha zasicovanych pozemku v primyslovych zo-
nach, pfi¢emz ro¢ni poptavka ¢ini pouze 240 ha (Kovarik, 2005). Nabizené mnozstvi
pozemki tedy pokryva poptavku investort na nékolik desitek let dopfedu. Pfesto jsme
svédky stavu, kdy jsou neustale pfipravovany dalsi pozemky typu greenfields pro bu-
douci pramyslové vyuziti. Obdobné problémy ovsem fesi i sousedni zemé. Napriklad
v Némecku je denné zastavéno 129 ha greenfields (Ferber, Grimski, 2002), ackoli je
k dispozici 128 tis. ha nevyuzitych pozemki v brownfields.

Hlavni pfi¢inou tohoto stavu je skutecnost, Ze vyuziti brownfields je mnohem
slozit&jsi a rizikovéjsi. Brownfields se Casto vyznacuji komplikovanymi majetko-
vé-pravnimi vztahy, zdevastovanymi budovami, pfitomnosti starych ekologickych
Zat&zi°, vylidnénym okolim, coz v§e vyznamné zvySuje ¢asovou a finan¢ni naro¢nost
projektu. Na druhou stranu vSak zpravidla nevyzaduji zménu tzemniho planu, jsou jiz
napojeny na technickou a dopravni infrastrukturu. Tyto pfednosti brownfields jsou
v praxi malo zdlraziiovany. Porovnani vyhod a nevyhod investovani na brownfields ve
srovnani s greenfields uvadi tabulka 3. Kromé toho, jak uvadi Jackson (2005), piestoze
v mnoha obcich existuji rozsahlé plochy brownfields (i v urbanizovaném uzemti), v no-
vych tzemnich planech se uvoliuji stale nové rozvojové plochy na okrajich sidel. Tako-
vy pristup zhorsuje pozici jiz existujicich brownfields, a navic také napomaha k vytva-
feni brownfields novych. Kapital investovany do vystavby na greenfields pak nutné
chybi v jiz zastavéném tzemi. Obce si také neuvédomuji, Ze spolu s objekty a izemim
brownfields je v téchto lokalitach také nedostatetné vyuzita veskerd existujici
technicka infrastruktura, kterou ovSem neni mozné zrusit. Naopak zastavéné
greenfields je nutno napojit na novou infrastrukturu.

Reseni problému spodivd v celkovém srovnani nakladi a piinostl spojenych
s vyuzivanim brownfields a greenfields. Pokud se prokaze, ze varianta revitalizace
brownfields je Zivotaschopnd z hlediska investora i municipality, melo by se pfistoupit k

5 Na tomto misté je nutné poznamenat, ze regenerované brownfields nejsou totozné s pojmem
greenfields. Obecné terminem greenfields se oznacuji plochy uréené pro zemédélské vyuziti. Pti zméné
typu vyuziti greenfields (napf. pro primyslovou, komeréni nebo bytovou zastavbu) musi dojit ke
zméné uzemniho planu (tzv. pfezénovani).

6 Problematika ekologickych zatézi nachazejicich se v lokalitach brownfields je vSak pfeceniovana.
Prizkumy provadéné spolecnosti DTZ a Hospodaiskou fakultou TU v Liberci ukazaly, Ze je
kontaminovano pouze 8 % az 10 % brownfields.
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eventualni zméné izemniho planu a komplexnimu rozvoji zanedbaného tizemi. Jestlize
se ukaze varianta regenerace brownfields jako neakceptovatelnd, méla by se lokalita
rozvijet po ¢astech nebo zatim ponechat jako nevyuzita, pokud neni bezprostfedné
ohrozeno zdravi obyvatel.

Tabulka 3
Srovnani greenfields a brownfields z pohledu investora
Kritérium Greenfields Primyslova zona Brownfields
z greenfields
Skuteénost | Hodnoceni Skute¢nost Hodnoceni | Skute¢nost | Hodnoceni
Vlastnictvi s e
nékolika Vetsinou - vét§inou ano - vetsinou +
subjektii ano ne
Zmeéna Cans
uzemniho ano - ne + vetsinou +
planu ne
Nutnpst e
?eacph(gfcnklo?,la ano - ano - (nékd},/ +
infrastrukturu posileni)
Nutnost ne
dopravniho ano - ano - (nekdy +
napojeni opravy)
Zhorseni
zivotniho
prostiedi ano - ano - ne +
(vytraceni
krajiny)
Potieba sanace skd
ekologickych ne + ne + nekdy -
zatézi ano
Demolice L
stavajicich ne + ne + vetsinou -
objektt ano

Poznamka: + silna stranka, - slaba stranka
Pramen: Kovafik (2005), upraveno

V ptedchozich ¢astech ¢lanku byla zminovana predevsim negativa a bariéry rozvoje
brownfields. Na tomto misté je tieba zdiiraznit, Ze regenerace brownfields ptinasi celou
fadu ekonomickych, socialnich a environmentélnich benefitli. V oblasti ekonomické se
pfedevsim jednd o uchovani a tvorbu novych pracovnich mist, zvySeni konkurence-
schopnosti regionu, zvySeni datiové zakladny a nasledné i pfijmt do municipélnich roz-
poctd, ale tfeba i o posileni exportni schopnosti pro specialni dekontaminac¢ni technolo-
gie. V socialni oblasti zvySuje revitalizace brownfields kvalitu Zivota v postizenych
lokalitach, omezuje negativni migraci, odstranuje hrozby pro zdravi a bezpecnost oby-
vatel a vytvari cenové piistupné bydleni. Z hlediska vlivu na zivotni prosttedi omezuje
nutnost budovani novych rozvojovych ploch na okrajich mést, tedy potlacuje jev zvany
urban sprawl,” obnovuje stav Zivotniho prostiedi v oblasti, zlepsuje kvalitu ovzdusi
a podzemnich vod a pfispiva ke sniZzovani imisi sklenikovych plynli v méstskych

7  Urban sprawl Ize pfelozit do ¢estiny jako negativni plo$né a zivelné rozrustani mésta.
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oblastech v dasledku redukce kongesci a dopravy mezi jednotlivymi monofunkénimi
oblastmi mésta.

2.1 Model pro hodnoceni efektd investice do brownfields a greenfields

O zfejmé nejkomplexnéjsi posouzeni ndkladli a ptfinost souvisejicich se zastavbou
greenfields na jedné stran¢ a regeneraci brownfields na stran¢ druhé se pokusili autoti
studie pro némecké Ministerstvo zivotniho prostedi (viz Doetsch a kol., 1997). Model
je zaloZen na bodovém ohodnoceni 26 parametrl rozdélenych do tii hlavnich faktort —
potencidl mista (SP), potencidl uzitku (NP) a zména hodnoty mista (SW). Model srovna-
va dvé varianty — vystavbu na greenfield a na revitalizované brownfield. Na rozhodnuti
o zastavbé jedné z uvazovanych ploch se diva z pohledu obce (faktor SP), z pohledu
uzitku pro investora (faktor NP) a z Sirsiho celospolecenského pohledu (faktor SW).
Prave posledni faktor SW zahrnuje pozitivni externality spojené s revitalizaci brown-
field anaopak negativni externality vyplyvajici z vyuziti greenfield. Jednotlivé dil¢i pa-
rametry faktord SPa NP jsouhodnoceny na skale 0 (nejhorsi) az4 body (nejlepsi), v pii-
pade¢ faktoru SW je pouzita Skala -2 body (nejhorsi) az +2 body (nejlepsi ohodnoceni).
Zaroven je kazdému dil¢imu parametru ptifazena urcita vaha a kazdy faktor ma pfti pro-
pocturozdilnou vahu. Ve vysledném hodnoceni tak miize nastat situace, kdy vysoce po-
zitivni hodnoceni investice do greenfield z pohledu obce a investora miize byt zcela ne-
govano tfetim faktorem vyjadfujicim vefejny zajem a opacna situace muZe nastat
v ptipadé brownfield. Pro kazdou variantu lze vypocitat tzv. index preference (PI) dle
vztahu (1) vyjadiujici uzitek v bodech na jednici nakladi. V praxi by se pak méla reali-
zovat varianta s vy$§i hodnotou indexu preference. Autofi citované studie se rovnéz po-
kusili pfevést jednotlivé bodové hodnoty parametri do penézniho vyjadieni (vzhledem
k roku vzniku studie v DEM/mz), bye nékteré parametry jsou jen obtizn¢ vyjadritelné
v penézich (napf. vliv na kvalitu biotopu). Z toho diivodu se autofi clanku domnivaji, ze
bodové hodnoceni ma vyssi vypovidaci schopnost.
25) g.SP+1,0) n.NP+6,5) w.A

1= (AK +SK)-VE M

Ve vzorci (1) symbol g oznacuje vahy dil¢ich parametr( pro faktor potencial mista
(SP), n oznacuje vahy dil¢ich parametrti pro faktor potencial uzitku (NP), w oznacuje
vahy dil¢ich parametrti pro faktor zména hodnoty mista (porovnava hodnotu SW
lokality pfed a po zastavbe), AK jsou naklady na pfipravu pozemku, SK jsou naklady na
sanaci a VE je prodejni cena pozemku. Posledni tfi veli¢iny jsou vyjadieny v penézich
na m’> pozemku.

2.2 Aplikace modelu v podminkach Ceské republiky

Pro pouziti modelu v podminkach CR bylo pfistoupeno k dil¢i modifikaci po¢tu (misto
26 parametri je pouzito 28 parametrll) a interpretace pouzitych parametrti s ohledem na
dostupnost dat a mistni specifika (napt. vzhledem k rozloze obou stati ma pozemek
o plode 2 ha jinou vyznamnost v Némecku a jinou v CR). Autofi rovnéz piihlédli
k moznosti vyuziti jiz vytvorené databaze brownfields (viz zaveér) obsahujici komplexni
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udaje o brownfields v Libereckém kraji. Jednotlivé faktory, dil¢i parametry a jejich
vahy jsou uvedeny v tabulkdch 4 az 6. Pro hodnoceni jednotlivych parametrti byly
pouzity stejné Skaly jako u némeckého modelu. Vahy parametrii byly stanoveny
expertnim odhadem s pfihlédnutim k némeckému modelu.

Zaroven je pro ndzornost uveden priklad, kdy se investor rozhoduje pro zastavbu
mezi greenfield (GF) na okraji mésta, nebo pro ndkup zdevastované lokality typu
brownfield (BF) nedaleko centra mésta.

Zhodnoceni potencialu mista obou lokalit — greenfield a brownfield — z hlediska
obce je provedeno v tabulce 4. V ramci tohoto faktoru je zvazovano Sest dil¢ich parame-
tri (1.1 az 1.6). Z tabulky 4 je patrné, ze vysledné hodnoceni potencidlu mista vychazi
ptizniveji pro vystavbu na greenfield (SPgr > SPgr).

Tabulka 4

Potencial mista z hlediska obce
Parametr Interpretace Vaha GF BF
1.1 Velikost pozemku vhodnost pro investovani 0,03 1 1
1.2 Snadnost zastavéni sklon, inosnost, podlozi 0,15 3 2
1.3 Casové dostupnost rychlost ziskani pozemku 0,09 4 2
1.4 Technicka infrastruktura prlpOC].k y vodovodu, kanahz.ace, 0,19 1 3

elektiiny, tepla, telekomunikace

1.5 Dopravni infrastruktura napojeni na dalnici, silnice, letisté 0,46 3 1
1.6 Vefejna doprava dostupnost veiejné dopravy v misté 0,08 2 4
CELKEM SP 1,00 2,57 1,86

Vysvétlivky:

SP — potencial mista

GF — greenfield

BF — brownfield

Tabulka 5

Potencial uzitku z hlediska investora
Parametr Interpretace Vaha GF BF
2.1 Dosazitelnost dopravni piistupnost lokality 0,15 3 1
2.2 Poloha v ramci obce vzdalenost k zdkaznikiim, dodavatelim 0,12 3 3
2.3 Omezeni vystavby pritomnost ochrannych pasem 0,17 3 2
2.4 Regulativy dle uzemné omezeni vyuzitelnosti pozemku jen pro

. . . LT 0,20 4 2
planovaci dokumentace vybrané ekonomické aktivity
ot : odpovédnost za predchozi zdvazky
2.5 Rudeni za zévazky majitele pozemku, ekologické skody 0.15 4 !
2.6 Atraktivita vzhled lokality, dobré jméno lokality 0,05 3 1
2.7 Dostupnost pracovnich sil mira reg}onalnl nezam Eestnanostl, struktura 0,11 2 2
uchazeéu 0 zaméstnani
2.8 Pritomnost silnych odvatvi | <oncentrace specifickych odvétvi 0,05 3 2
v regionu, moznost zapojeni do klastri

CELKEM NP 1,00 3,24 1,77

Vysvétlivky:

NP — potencial uzitku
BF — brownfield

GF — greenfield
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Vyuzitelnost obou pozemkd z hlediska investora je ohodnocena v tabulce 5 pomoci
osmi dil¢ich parametrti (2.1 az2.8). Z pohledu investora se jevi jako vyhodnéjsi varianta
rovnéz vystavba na greenfield (NPgr > NPgp).

Tabulka 6

Zména hodnoty mista z pohledu verejného zajmu
Parametr Interpretace Vaha
3.1 Struktura pudy zrnitost, jilovitost pudy, snadnost skladkovani 0,13
3.2 Topografie a reliéf krajinotvorny charakter lokality 0,04
3.3 Kvalita pudy sorpéni vlastnosti, kyselost, podil humusu 0,18
3.4 Vliv na podzemni vody | reten¢ni schopnost pozemku 0,09
3.5 Kvalita podzemnich vod | vliv na zdroje pitné, pfip. uzitkové vody 0,02
3.6 Kvalita ovzdusi uroven koncentrace cizorodych latek v ovzdusi 0,01
3.7 Mikroklima vliv na oteplovani/ochlazovani okolni krajiny 0,02
3.8 Kvalita biotopu vliv na mistni rostliny a zivo¢ichy 0,09
3.9 Rozvoj mésta soulad s rozvojovymi cili mésta 0,14

vztahy k dodavatelim, zékazniktim, podnikim sluzeb,

3.10 Vliv na systém mésta : I P J 0,07
univerzitam, technologickym centrim
3.11 Dodate¢né efekty vliv na hustotu dopravy, hodnotu okolnich pozemki 0,01
3.12 Cestovni ruch zména atraktivity pro navstévniky mésta 0,09
3.13 Prostorové funkénost Xazba na ost,atni pl(,)cby pro odpocinek, bydleni, podnikani, 0,04
opravu a zasobovani
3.14 Homogenita vazba na stavajici sidelni strukturu mésta 0,07
Tabulka 7
Vypocet zmény hodnoty mista
Parametr | Vaha GF GF A wA BF BF A WA
w pred po pred po
3.1 0,13 +1 0 -1 -0,13 -2 -1 +1 0,13
3.2 0,04 +1 0 -1 -0,04 -2 0 +2 0,08
33 0,18 +2 -1 -3 -0,54 -2 -1 +1 0,18
34 0,09 +2 -1 -3 -0,27 -2 -1 +1 0,09
3.5 0,02 +2 0 2 -0,04 -1 0 +1 0,02
3.6 0,01 +2 0 -2 -0,02 +1 0 -1 -0,01
3.7 0,02 +1 -1 -2 -0,04 +1 -1 -2 -0,04
3.8 0,09 +1 -1 -2 -0,18 -2 -1 +1 0,09
3.9 0,14 +2 +1 -1 -0,14 -2 +2 +4 0,56
3.10 0,07 -2 +1 +3 0,21 -2 -1 +1 0,07
3.11 0,01 +2 -1 -3 -0,03 2 0 +2 0,02
3.12 0,09 +1 0 -1 -0,09 -1 0 +1 0,09
3.13 0,04 0 -1 -1 -0,04 -1 +1 +2 0,08
3.14 0,07 0 -2 -2 -0,14 -1 +1 +2 0,14
Celkem 1,00 X X X -1,49 X X X 1,50
Vysvétlivky:

BF pfed — hodnota parametru pied revitalizaci brownfield
BF po — hodnota parametru po revitalizaci brownfield

GF pfed — hodnota parametru pfed vystavbou na greenfield
GF po — hodnota parametru po vystavbé na greenfield
A-zména bodové hodnoty parametru

Vysledné hodnoty faktoru SW jsou uvedeny v fadku celkem.
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Zména hodnoty mista z hlediska vetfejného zajmu se posuzuje pomoci ¢trnacti dil-
¢ich parametrii (3.1 az 3.14) na pétistupnové skale -2 az +2 body, pficemz se vzdy po-
rovnava stav pred, resp. po zastavbé greenfield a pied/po revitalizaci brownfield (viz
tabulka 7).

Z tabulky 7 je patrné, ze celospoleCenska hodnota greenfield se zastavbou snizila
(vysledné bodové hodnoceni je -1,49). Naopak revitalizace brownfield hodnotu lokali-
ty zvysila (vysledné bodové hodnocenije +1,50). To znamena, ze plati SWpr > SWr

Dale ptedpokladejme, Ze investor pro sviij zamér (lehka vyroba) potiebuje pozemek
orozloze 4 ha. Prodejni cena pozemku v primyslové zoné (byvalé greenfield) se pohy-
buje okolo 500 K&/m?, z toho se dle studie (viz Ja¢ a kol., 2002) néklady na piipravu
a zasi*ovani pozemku pohybuji okolo 420 K&/m?. V daném ptipadé tedy nepiedpokla-
dame pfimou finanéni podporu vynaloZzenou na ptipravu primyslové zony z vetejnych
prostfedkti. Naklady na sanaci brownfield budeme uvazovat v primérné vysi 300
K&/m” uvadéné CzechInvestem, naklady na posileni infrastruktury 180 K&/m” a cenu
brownfield 60 K&/m?. Celkové naklady v piipadé brownfield tedy ¢ini 540 K&/m?. Za
téchto podminek se investor rozhodne pravdépodobné pro vystavbu na greenfield,
neboe naklady v ptipadé brownfield jsou vy3si o 40 K&/m?.

Dosazenim do vztahu (1) vypocteme index preference P/ pro kazdou variantu.

2,52,57+1,03,24 +6,5( - 1,49)
Pl =
420-500
_2,51,86+1,01,77+6,51,50
(300 +180) -60

=0,00025 bodu/K¢

Pl,, =0,0385 bodu/K¢

Divame-li se na rozhodovani pouze z hlediska explicitnich naklad, je vyhodnéjsi vy-
stavba na greenfield. Vezmeme-li v tivahu i externi efekty, které jsou v piipadé stavby na
greenfields prevazné negativni a u varianty regenerace brownfields zpravidla pozitivni,
vychazi v daném piipadé vyhodnéji varianta vystavby na brownfield (Plgr > Plgr).

V praxi je ovSem pouziti vyse uvedeného modelu ztizeno skutecnosti, ze celospole-
¢enska hodnota pozemku v greenfields je vSeobecné ve srovnani s hodnotou pozemku
v brownfields podcenovana, a to navzdory obecnym proklamacim o trvale udrzitelném
rozvoji a nékterym dil¢im vyhodam investovani na brownfields, na které bylo poukaza-
no v tabulce 3. Reseni problémi brownfields je v konfrontaci s moznosti ziskani atrak-
tivniho investora marginalizovano. Obce, ale ani vétSina vetejnosti si zpravidla neuve-
domuyji, Ze puida je vzacny statek a nova vystavba se za nékolik desitek, v lepSim piipadé
stovek let stane brownfieldem. Nizkou celospole¢enskou hodnotu pozemku ve volné
krajin¢ 1ze demonstrovat na ptikladu stavby silni¢nich a Zelezni¢nich komunikaci, kdy
financi ¢. 540/2002 Sb.).

Pro feSeni problému brownfields se nabizi nékolik variant. Prvni varianta spociva ve
spravedlivém ocenéni pozemkl ve volné krajiné. K tomu Ize vyuzit napt. popsany mo-
del, v némz se bodové hodnoty pievedou do monetarni dimenze. V podstaté tak dojde
k internalizaci externich naklada a v disledku vyssi ceny greenfields ke zvyseni poptav-
ky po brownfields. V hospodaiské praxi by to znamenalo uvalit na greenfields specialni
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ekologickou dan. Negativem tohoto FeSeni je sniZeni zajmu investovat v Ceské
republice.

Druhou variantou je poskytovat investorim cilené danové ulevy v ptipad¢ vystavby
na brownfields. Vyse dafiové ilevy mize byt odvozena od nakladd, které je nutno vyna-
lozit na sanaci konkrétniho brownfield. Tato varianta se jevi jako pozitivni i z hlediska
naroki na vetejné rozpocty. Stavajici brownfields stejn€ negeneruji zadné ptijmy, nao-
pak investor vytvofi nova pracovni mista a v disledku multiplika¢niho efektu zvysi da-
chody i zaméstnanost v celém fetézci dodavatelt. Jedinym problémem je casova
narocnost spojend s rozhodnutim sanovat brownfields.

Treti varianta nechava feseni problému brownfields na bedrech statu a municipalit.
Stat ¢i regiony mohou sanovat brownfields z vetejnych prostiedkl a nasledné je odpro-
déavat stejnym zptisobem jako greenfields investoram. Hlavnim problémem tohoto feSe-
ni je nedostatek zdroji ve vefejnych rozpoctech (i po zapocteni moznych zdrojii ze
strukturalnich fondt Evropské unie) a z toho plynouci dlouhodoby horizont regenerace
brownfields, odhadovany v pesimistické varianté az na 30 let (Chlebna, 2004).

Autofti ¢lanku se domnivaji, Ze v praxi je tfeba zvolit kombinaci v§ech uvedenych
variant feSeni. Zakladem je dobie zpracovany tizemni plan, ktery vymezi limity budou-
ciho vyuziti izemi. Uzemni plan by se nem&l ménit hned v okamziku, kdy se objevi po-
tencialni investor (bohuzel ¢asta praxe). Dalsim dilezitym faktorem je zmapovani pro-
blému brownfields na regiondlni i narodni Grovni.

Zaveér

Zamérem piispévku bylo navodit implikace pro municipalni politiku pfi regeneraci lo-
kalit typu brownfields a porovnat vyhody a nevyhody investovani na brownfields ve
srovnani s greenfields z pohledu podnikatelskych subjektti a municipalit. Dale pomoci
modelového pristupu umoznit komplexni posouzeni nakladi a pfinost revitalizace
brownfields ve srovnani se zdstavbou na greenfields. Uvedeny model se mtize stat vo-
ditkem pro objektivni ocenéni pozemkul, a mize tak prispét ke zvySenému zajmu
investorl o vystavbu na brownfields.

Na zavér prispévku uvadime doporuceni, ktera se dle nasich zkusenosti osvédcila
municipalitam pfi fesSeni problému regenerace brownfields. V prvni etapé lze doporu-
¢it pro zajisténi systémového pristupu vytvoreni jednotné databaze propojujici infor-
mace v ramci tii zakladnich dimenzi — monitoring, mikroprostfedi a makroprostiedi.
V ramci feseni zminéného projektu pro Ministerstvo pro mistni rozvoj byla takova data-
baze vytvorena, zatim pro tizemi Libereckého kraje. Jako zakladni téidici znak brown-
fields byla zvolena obec, na jejimz izemi se problémova lokalita nachazi. Databaze
byla vytvofena v prosttedi MS Access.

Prvni subsystém, monitoring, obsahuje zakladni udaje o jednotlivych lokalitach
brownfields: nazev, oznaceni katastralniho izemi, plocha brownfields v ¢lenéni na ob-
jekt a prilehlé plochy, druh vlastnictvi, omezeni vystavby, dostupnost technické in-
frastruktury, dopravni napojeni, specifikace brownfields, regulativy dle uizemné plano-
vaci dokumentace, pivodni, posledni a zamyslené vyuziti (je-li znamo), doba
nevyuzivani, poloha v ramci obce, prostorové vymezeni okoli, fotodokumentace,
kontaktni udaje na majitele a hodnotu investorského kritéria.
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Druhy subsystém, mikroprostiedi, zahrnuje tidaje o obci, na jejimz tzemi se brown-
field nachézi. Potencidlni investor ze subsystému muize ziskat udaje o poctu obyvatel
obce, potencidlu cestovniho ruchu, obsluznosti vetejnou dopravou, dafiovych piijmech
obce (v ¢lenéni na dotace, vylu¢né dang, sdilené dan¢, motivacni dan€, nedanové pii-
jmy, vSe za posledni tfi roky) a charakteristickych odvétvich primyslu (vymezenych
pomoci koeficientu lokalizace dle poc¢tu pracovniki a pfidané hodnoty).

Tteti subsystém, makroprostfedi, charakterizuje nadfazenou obec s rozsifenou pu-
sobnosti z hlediska miry nezaméstnanosti, struktury uchaze¢ti o zaméstnani, pravnich
forem podnikatelskych subjektii a poétu ekonomickych subjektt dle OKEC. Veskeré
udaje jsou uvedeny v ¢asové fadé za posledni tii roky.

Druh4 etapa spocivd v ohodnoceni zjisténych brownfields z hlediska atraktivity
pro potencialni investory. K tomu Ize vyuzit parametry modelu popsaného v kapitole
2.2.

Na zakladé evaluace jednotlivych brownfields bylo z celkového poctu 247 brown-
fields vybrano 59 lokalit, které byly zahrnuty do katalogu investi¢nich ptilezitosti. Ka-
talog obsahuje zdkladni informace o obci a dale zakladni informace o dané lokalité typu
brownfields vychazejici ze subsystému monitoring. Veskeré informace jsou uvedeny
dvojjazyené — v Cesting a anglictiné. Katalog je ddle doplnén zdkladnimi tidaji o Libe-
reckém kraji a pfehledem ramcovych podminek pro podnikani v CR. Katalog véetné da-
tabaze byly distribuovany odboru rozvoje krajského ufadu, agentute regionalniho roz-
voje, developerskym spole¢nostem, pticemz katalog je k dispozici i na internetu. Oba
materialy jsou ureny potencidlnim investorim, kteti hledaji vhodné lokality pro podni-
kani. Nase zkuSenosti totiz ukazuji, ze prekazkou vyuziti brownfields ¢asto neni ani tak
nezajem investorl o tyto lokality, ale spiSe chybé&jici ptehled o existujicich
a vyuzitelnych brownfields.

Ve tieti etapé je nutné identifikovat a zhodnotit moznosti vyuziti jednotlivych
brownfields ve vazbé na podminky stavebniho zakona, podle néhoz museji byt stavby
budovany v souladu s izemnim planem konkrétni obce. V ivahu ptichazi Sest zaklad-
nich typt budouciho vyuziti brownfields, a to pro inovaéni podnikani, ekologické ze-
meédélstvi, volnocasové aktivity, bydleni, obcanskou a komercni obsluznost. Pro hod-
noceni vyuzitelnosti Ize vychazet z modelu Vojvodikové (2003), ktery zahrnuje dvé
skupiny kritérii — hlavni (prostorova vyuzitelnost, okolni pozemky a dopravni dostup-
nost) a pomocna kritéria (cena, kontaminace, metan). Citovany model byl ov§em vytvo-
fen pro revitalizaci specifickych dilnich brownfields a pti hledani variant regenerace
ostatnich typta brownfields je nutna jeho modifikace. Z toho divodu byl vytvoten upra-
veny model pracujici s péti kritérii, mezi néz patii specifika vyuZzitelnosti, prostorové
vymezeni, dopravni obsluznost, potencial ekonomického rozvoje a doplikova kritéria
(pritomnost me¢kké infrastruktury — vzdélavacich, védeckovyzkumnych, poradenskych
a dalsich instituci).

V navazujici etapé je tfeba vyhledat disponibilni vefejné finanéni zdroje pouzitelné
pro regeneraci brownfields a pfedat tyto informace potencidlnim investorum. Vyjde-
me-li z udaji Czechlnvestu o primérnych nakladech na regeneraci brownfields ve vysi
3 mil. K¢/ha (viz Chlebna, 2004) a z rozlohy zjisténych brownfields v Libereckém kraji
254 ha, pak Ize naklady na odstranéni brownfields v kraji odhadnout na 762 mil. K¢&. Bu-
deme-li predpokladat, ze regeneraci brownfields v hospodarsky silnych oblastech vyfte-
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§1 primarné trh, zbyva nalézt prosttedky ve vysi zhruba 400 mil. K¢ na revitalizaci
brownfields v hospodatsky slabych oblastech.

Z celostatnich programt Ize na regeneraci brownfields Cerpat prostredky predevsim
z programu REALITY (2,6 mld. K¢ pro 1éta 2004 az 2006), programu podpory rozvoje
primyslovych zén (1,3 mld. K¢ v letech 2004 az 2006), Fondu narodniho majetku na sa-
naci ekologickych skod a dale z riznych programii Ministerstva pro mistni rozvoj, Mi-
nisterstva zeméd¢lstvi a Ministerstva kultury. Na regionalni trovni lze vyuzit granty
krajskych a méstskych turadt (blize viz Rydvalova, 2005).

Na zavér je tieba zhodnotit ekonomickou efektivnost revitalizace brownfields z hle-
diska dopadili na regionélni ekonomiku. K méfeni multiplikaéniho efektu regionalnich
spotfebnich vydaji vyvolaného investici do brownfields a jeho vlivu na regionalni za-
méstnanost a cenovou hladinu v zavislosti na migraci pracovnich sil 1ze vyuzit ekono-
metricky model prezentovany Cadilem (2005) pfi hodnoceni dopadu strategické
priamyslové zony na region Cheb.
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Abstract

Brownfields are old, unused sites and buildings located in urban areas and open countryside. This
article deals with problems of brownfields that developed as a result of restructuring national
industry, a decreased significance of primary and secondary industry, and the increase of tertiary
industry. The main part of the article provides a complex evaluation of the costs and benefits
connected with brownfields regeneration in comparison with building on greenfields. The presented
model evaluates both alternatives from the municipality, investor and public interest points of view.
In a conclusion, there is given a recommended procedure for brownfields regeneration. The first
step is to create a database of brownfields which will be later followed by the evaluation of identified
brownfields according to attractiveness for investors, usability of individual brownfields from the
point of view of land use planning and also the search of financial resources for regeneration and
evaluation of economic efficiency of brownfields revitalization.
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