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Pravni regulace a ekonomické aspekty vystavby na
zelené louce a na brownfields

Souhrn

Diplomova préace se zabyva pravni regulaci a ekonomickymi aspekty vystavby na
zelené louce a na brownfields v Ceské republice. Prace se zaméfuje jednak na pravni
ochranu zemédélské puady pifi stavebni Cinnosti, analyzuje ekonomické ndstroje
kvantitativni ochrany zeméd¢lské plidy vyplyvajici z platné pravni Gpravy a zaroven
mapuje stimulacni nastroje podporujici vystavbu na brownfields z vefejnych prostiredkd.
Cilem prace je zhodnotit podle vysledkd analyz, dotaznikového Setfeni a praktického
ptikladu vystavby na zelené louce a na brownfields, zda zptisnéni legislativnich podminek
v roce 2011 vedlo ke snizeni ztrdt zemédélské pidy v souvislosti se zédstavbou, a zda
finan¢ni podpora projekti brownfields z vefejnych prostfedki dostatecné motivuje
realizatory projektl k tomu, aby uskutectiovali své investicni zdméry na regeneraci
brownfields pfed vystavbou na zelené louce. Vysledky hodnoceni jsou v zavéru diplomové
prace zobecnény a na jejich zéklad¢ jsou navrZzeny nové pfistupy umoznujici progresivnéjsi

vyuzivani brownfields v regionech.
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Cilem ptedlozené diplomové prace je zanalyzovat ekonomické ndstroje ochrany
zemédelské pudy pfi stavebni ¢innosti dané platnou pravni Gpravou a soucasné stimulacni
nastroje poskytované z vetejnych prosttedka k vystavbé na brownfields. Cilem prace je
zaroven vyhodnotit, zda zména legislativnich podminek v roce 2011 méla vliv na sniZzeni
rozlohy odnimané zemédélské pudy pii zastavbé a zda dosavadni dotacni stimuly z
vetejnych prostfedkit vedly k podpofe zdjmu o regeneraci brownfields. Na zakladé¢
vysledki analyz, dotaznikového Setieni a praktického piikladu vystavby na zelené louce a
na brownfields navrhnout nové pfistupy umoziujici progresivnéjsi vyuzivani brownfields

v regionech pfed vystavbou na zelené louce.

Pro splnéni cile byla feSena teoretickd i analytickd ¢ast prace ve dvou aspektech,
a 1o z hlediska pravnich a ekonomickych nastrojii ochrany zemédélské pudy resp. ,,zelené
louky* pfi stavebni ¢innosti a z hlediska dotacnich stimuli z vetejnych prostiedkll pro

vystavbu na brownfields.

Na zaklad¢ platné pravni Gpravy zakona ¢. 334/1992 Sb., o ochrané¢ ZPF) byla v praci
provedena analyza kvantitativni ochrany zemédé€lské ptidy a ekonomickych nastrojii ochrany
zemeédelskeé pady pfi stavebni ¢innosti. Byl nastinén zpiisob vypoctu odvodu za odnéti pidy ze ZPF
a zjisténé poznatky byly v analytické Casti prace doplnény porovnanim vySe ubytkil zemédelské
pudy a vynost z odvodli za odnéti pidy ze ZPF za obdobi 2005 — 2014. Ve sledovaném obdobi
bylo zietelné, ze do roku 2010 jsou mezirocni i denni ubytky piidy vyssi nez v obdobi po roce
2011. Vzhledem k tomu, Ze od nabyti G¢innosti novely do roku 2014 ubéhlo ¢tyfleté obdobi bylo
pro dalsi vypoéty pracovano se ¢tyfletym obdobim pied novelou a po novele, aby byly zjisténé
vysledky lépe porovnatelné. Porovnanim vyméry zeméd€lské pudy za stejné obdobi pfed novelou a
po novele bylo zjisténo, ze ubytek za obdobi 2011 — 2014 (po novele) oproti obdobi 2007 — 2010
(pfed novelou) se snizil 0 2 132 ha. Lze tak konstatovat, Ze piisobeni pravni Gpravy platné po roce

2011 se projevilo na poklesu ubytku zemédélské pudy.

Z porovnani ubytkti zemédélské piidy a vySe odvodil za jeji odnéti je mozné usuzovat, ze
novela v roce 2011 méla ptimy vliv na pokles zabirané pudy zejména v roce 2011, kdy klesly jak
vyméry odnimané pidy, tak vyse odvodi. V nasledujicich letech se stale snizuje vyse odvodu za
odnimanou pidu, ale rozsah zabirané pudy se pozvolna opét zvySuje. Novela zakona o ochrané
ZPF si stanovila za cil ochranit pfedevS§im kvalitni ptidu. Zvolila k tomu regulaéni prostiedek v
podobé zavedeni koeficientu ochrany pidy (KOP), ktery znatelné zvySuje vysi odvodd. V této

souvislosti 1ze dovozovat, Zze pokud dochazi ke snizovani vySe odvodi a rozloha odnimané pudy



neodpovida mife snizeni odvodl, je cCastéji vyjimana pida s nizsi kvalitou. Tuto skutecnost
podporuje i zjisteéni, ze stavitelé dopravnich staveb, ale i obytnych domti vyuzivaji pro své zamery
pudu v nizsi kvalité, coz napliiuje zamér novely, ktera méla za cil odvratit pozornost investord od
staveb na kvalitni pid¢, nikoliv upln¢ zmrazit vyuzivani ptdy pro stavebni ¢innost. Z tohoto
pohledu novela sviij Gcel splnila. Z uvedenych zjisténi vyplyva, ze ptisobeni novely zakona o
ochran¢ ZPF vroce 2011 se piimo projevilo na zvySeni odvodd za odnimanou kvalitni pidu a
zacina se nevyplacet pro stavebni Cinnost takovou pudu vyuzivat. Lze konstatovat, Ze se novela
projevuje i na snizeni rozlohy odnimané kvalitni pidy. Novela tak donutila investory zamyslet se
nad svymi zaméry a hledat pro n¢€ nové lokality nebo pro né vyuzivat méné kvalitni piidu. Pokud by
tento trend pokracoval a zdbory na kvalitni pidé¢ budou postupné minimalizovany, mtize dochazet i
k postupnému snizovani ptijmu do vetejnych rozpocti z titulu odvodi za odnéti pady ze ZPF, jak

naznacily vystupy z provedeného zkoumani.

V ramci prace byla dale provedena analyza ekonomického nastroje na podporu projektt
regenerace brownfields z dota¢niho programu Nemovitosti Opera¢niho programu Podnikani a
inovace. Analyza naznalila, Ze vyfizovani Zadosti o dotaci, kterou musi investofi projektd na
regeneraci brownfields podstupovat je slozity a zdlouhavy administrativni process, zda je
dostate¢né motivujici pro investory projektli brownfields bylo pfedmétem dotaznikovho Setfeni.
Dotazovani se zacastnili investofi projektt brownfields, ktefi jiz byli pfijemci dotace z uvedeného
programu. Vysledky dotaznikového Setfeni ukazaly, Ze investofi - respondenti obohaceni
zkuSenosti narazi pfti realizaci svych projektd s finan¢ni podporou z vetejnych prostiedkil na fadu
komplikaci, zejména v oblasti administrativy, kterou vidi ve slozitém zpracovani zadosti o dotaci a
v Casovych prodlevach pfi proplaceni dotace. Proto si ve vétSiné piipadti najimali ke zpracovani
zadosti o dotaci poradenské firmy. Aby se zvysil zdjem o regenerace brownfields s moznosti
vyuziti dotacniho programu, vétSina z oslovenych se shodla na potfebé zjednodusSeni celého
administrativniho procesu, zvlasté pak na jeho urychleni a na moznosti prubézného financovani
jednotlivych etap projektu. 1 pfes tyto piekazky hodnotili své projekty pozitivné. Vysledek
dotaznikového Setfeni ukazal, Ze finan¢ni podpora z vetejnych prostfedkl je velkou moznosti, jak

pomoci pii regeneraci brownfields, a tim pomahat vracet brownfields prospéSnému znovuuzivani.

Problematika feSena v diplomové praci byla zkoumana i na konkrétnich ptikladech
vystavby na zelené louce a na brownfields na izemi mésta Lovosice v Usteckém kraji. V piipadé

»Cukrovaru®“ se jednalo o UspéSnou regeneraci brownfilds, ktery pomohl zvysit pfitazlivost a



hodnotu jedné z lokalit ve mésté v podob¢ sportovné zabavného komplexu a restaurace. Druhym
prikladem bylo velké Logistické centrum, ktery si vyzadal zabor 8,8268 ha kvalitni ptidy. Soucasna
situace, kdy objekt nema vyuziti a vlastnik hleda kupce, naznacuje, ze diky $patnému odhadu
investord a chybnému manazerskému rozhodovani se mohlo jednat o zbyte¢ny zabor pidy, ale
stavba jiz stoji, bylo by tak pro osud mésta Lovosice dobré najit nové piilezitosti vyuziti tohoto

halového objektu co nejdiive, jinak by se z n¢ho za par let mohl stat dalsi brownfields.

Ochranou zemédelské pidy z hlediska jeji rozlohy neni sledovan cil, aby se zastavil
hospodaisky rozvoj a navzdy se zmrazilo soucasné vyuzivani pidy pro stavebni Cinnost, ale je
zadouci, aby vyuzivani pfirodniho zdroje, kterym ptda je, bylo uvazlivéjsi a udrzitelnéjsi. Z
pohledu novely zdkona ¢.334/1992 Sb. ucinné od 1.1.2011 vysledky zjistovani provedend v
diplomové praci potvrzuji, ze pisobeni novely v roce 2011 se ptimo projevilo na zvySeni odvodl
za odnimanou kvalitni pidu i na sniZzeni odnimanych ploch ze ZPF. Investofi hledaji pro své
zkuSenosti s regeneraci brownfields a vyuzili dotaci z vetejnych prostiedkd, potvrdili, Ze by se
nebranili jit do regenerace brownfields znovu. Nejcastéji vSak zminovana pfipominka ze strany
oslovenych, ktera jim cely projekt zneptijemnuje, se tykala velké administrativni naro¢nosti a
zdlouhavosti procesu pridéleni dotace. V této souvislosti autor v praci zptehlednil prubch
administrace zadosti o dotaci a doplnil je o informace, které mohou byt pro pfipadné Zzadatele o
dataci uzitecné. O nepfijemné administrativni zat€zi pfi vyfizovani zadosti o dotace jiz Agentura
Czechlnvest vi a snaZi se ji odstranovat pomoci riznych elektronickych aplikaci, které maji
zadatelim pomoci. Na dostupnost k informacim si dotdzani respondenti pfili§ nestézovali, ale
problém meéli se srozumitelnosi informaci, a i na téchto tpravach Chechlnvest pracuje, naptiklad

aplikaci eAccount.
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