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In the context of sustainable urban development the issue of brownfield redevelopment is
often mentioned. The policy preferring brownfield redevelopment aims to save the green areas
in cultural landscape and control urban sprawl. Brownfields can be represented by former ser-
vice stations, factories, warehouses, parking lots, hangers, abandoned railroads, landfills and
many other facilities possibly dangerous for environment. Redevelopment is seldom easy or
risk free. But if done right, it can bring special rewards: peace of mind, income or a cleaner

environment.

Na Slovensku, ale aj v inych postsocialistickych kra-
jinach strednej a vychodnej Eurépy sa nachddzajui ur-
banizované uzemia, ktoré najma v dosledku prebieha-
jucich spolocensko-ekonomickych zmien ostali nevy-
uzité, alebo iba ciastocne vyuzité — napriklad byvalé
vyrobné podniky, skladovacie priestory, polnohospo-
darske druzstvd.

Sprievodnym javom dynamického hospodarskeho
rozvoja regionov v poslednych desatrociach je zivelné
extenzivne rozrastanie velkomestskych aglomeracii
a nekontrolovana expanzia sidel. Nové komercné ak-
tivity sa ¢asto buduju na zelenych Iikach, s ¢im suvisi
0. i. zaber polnohospodarskej pody. Naopak, pozem-
ky, na ktorych stoja opustené priemyselné aredly, pred-
stavuju potencidlny zdroj kontamindcie zivotného
prostredia.

Obava z nasledkov mozného environmentalneho
znecistenia odradza investorov od kupy a obnovy
opustenych priemyselnych aredlov. Obavy zo zodpo-
vednosti maju priame i nepriame dosledky na obno-
vu tychto tzemi. Priamym doésledkom je to, ze in-
vestor sa obava budtcich zdvéazkov a rizik spojenych
so znecistenim zivotného prostredia, ktoré by mohli
znacne predrazit projekt obnovy a urobit ho neeko-
nomickym. Nepriamymi dosledkami sud problémy
s uvermi (neochota bank pozicat peniaze alebo uznat
takyto aredl ako zdruku za dver) a tiez neistota, ¢i
bude o takdto nehnutelnust prejavovt zdaujem trh,
z dovodu jej predchddzajuicej kontamindcie.

Z hladiska rozvoja mo6zeme tizemie rozdelit do
troch kategorii:

- zelené liky/polia (greenfields) — nezastavané tze-
mia, ktoré nie su kontaminované, resp. uzemia
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dosial nezastavané, alebo nevyuzivané na priemy-
selné tcely,

- hnedé polia (brownfields) — opustené spustnuté ale-
bo len ciastocne vyuzivané izemia, spravidla byva-
1€ priemyselné aredly, kde st redlne obavy z moznej
kontamindcie,

- cierne polia (blackfields) — miera kontamindcie po-
zemku predstavuje neakceptovatelné riziko pre Iud-
ské zdravie a cely ekosystém, resp. pozemky, kto-
rych vy¢istenie je ekonomicky a ¢asovo velmi na-
rocné, a preto sa pri obnove dzemia vyskytuje
niekolko obmedzeni limitujucich ich buddce vyu-
zitie (Lange et al., 2003).

Hnedé polia

Na eurdpskej trovni neexistuje jednotnd defini-
cia tzv. hnedych poli, definicie sa odliSuju v zavis-
losti od environmentdlnej politiky jednotlivych §td-
tov. VSeobecne sa vo svete pouziva definicia vytvo-
rend v USA, resp. jej modifikdcie. Federdlna vlada
USA definuje hnedé polia ako ,spustnuté, jalové ale-
bo nedostatocne vyuzZivané priemyselné a obchodné ma-
jetky, ktorych rozvoj alebo obnova je komplikovana sku-
tocnymi alebo predpokladanymi znecisteniami Zivotne-
ho prostredia® US EPA ju eSte rozsirila ,....s ktorymi
si spojené dodatocné ndklady, dodatocné rizikd
a dodatocny cas” (Www.epa.gov).

Hnedymi poliami moZzu byt rdzne typy byvalych
priemyselnych, komerénych, dopravnych a inych lo-
gistickych zariadeni. M6zeme sem zaradit tiez r6zne
zariadenia technickej infrastruktury, byvalé skladky
odpadu, dzemia postihnuté banskou alebo inou fud-
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skou ¢innostou a iné nevyuzité zariadenia a pozemky,

ktoré su ciastocne alebo v celom rozsahu kontamino-

vaneé.

Hnedé polia mozno kategorizovat z viacerych hla-
disk.

* Z hladiska praktického vyuzitia (Rafson, Rafson,

1999)
pozernky, ktoré maju napriek ndkladom a rizikam
spojenym s predpokladanym environmentalnym
znecistenim ekonomicky preukdzatelnd hodnotu
a existuje po nich dopyt,

- pozemky, ktoré maju urcity rozvojovy potencial, ak
su k dispozicii finan¢né zdroje na ich sanaciu,

- pozemky, ktoré maju extrémne limitovany trhovy
potencial aj po odstrdneni kontamindcie,

- vsucasnosti vyuzivané pozemky, pri ktorych hro-
zi nebezpecenstvo, ze po ukonceni cinnosti lo-
kalizovanych prevadzok spustnd, lebo environ-
mentalne znecistenie z minulosti odradi poten-
cidlnych investorov a znemozni uverovanie ich
obnovy.

* Z hladiska vycislenia vztahu medzi vyskou siik-
romnyjch a verejnych financii na ich obnovu (Hook,
Garb, 2002):

hnedé polia, ktorych obnova sa moze realizovat

prostredructvom trhu bez pouzitia verejnych finan-

cif (Statnej pomoci),

- hnedé polia, ktorych obnova sa moze realizovat
prostrednictvom trhu, ale odstranenie environmen-
talnych zatazi treba dotovat (na 1 USD pridelenych
verejnych financii pripada priblizne 5 - 10 USD suk-
romnych investicii),

- hnedé polia, ktoré sice maju urcita socidlno-eko-
nomicku a environmentalnu hodnotu, ale ich ob-
nova sa nedad zrealizovat bez vyraznej Stdtnej po-
moci (na 1 USD pridelenych verejnych financif pri-
pada priblizne 1 - 4 USD stkromnych financii),

- hnedé polia, ktoré nemaju ziadnu trhovi hodnotu
ako nehnutelnosti, ale je potrebné odstranit envi-
ronmentdlne zdtaze, aby neohrozovali zdravie oby-
vatelov alebo nesposobili dalSie zavazné zneciste-
nie zivotného prostredia. Na sandciu kontamina-
cie sa pouzivaju vylucne verejné financie.

Obnova hnedych poli

Stdtna pomoc v SR na obnovu oblasti s poskode-
nym Zivotnym prostredim sa moze poskytnut podla
zakona ¢. 203/2004 Z. z., ktorym sa meni a dopliia
zakon ¢. 231/1999 Z. z. o Statnej pomoci v zneni ne-
skorsich predpisov a o zmene niektorych zakonov
(Rusko, Lacika, Koraus, 2004).

V nasich podmienkach ma obnova hnedych poli
niekolko Specifik suvisiacich s politicko-ekonomic-

kym systémom predoslého obdobia (napriklad kom-
phkovane a nevysporiadané vlastnicke vztahy, kto-
ré mozu pred121t alebo zablokovat proces obnovy).
Stazuje ju aj malo rozvinuty trh s realitami a nedo-
konald a rychlo sa meniaca legislativa. Nové investi-
cie, napriklad budovanie novych obytnych siborov, né-
kupnych centier a priemyselnych parkov, su, naopak,
casto situované na zelenych likach, ¢o spésobuje né-
rast zaberu volnej krajiny a rozrastanie miest. Tento
fenomén prindsa rad dalsich problémov vo forme na-
rastu objemu automobilovej dopravy a zniZenia hos-
podarnosti prevadzkovania technickej infrastruktury.
Riesenie tychto problémov zatazuje predovSetkym ve-
rejné rozpocty a nie developerské organizacie.

Opitovné vyuzitie hnedych poli sa v sticasnosti na
Slovensku obmedzuje iba na tie lokality, kde je hod-
nota pozemkov po odcitani vsetkych dodatoénych
nakladov spojenych s projektom (napriklad na obno-
vu poskodeného zivotného prostredia) a po odcitant
primeraného zisku dmerného riziku, ktoré na seba
berie investor, stale pozitivna. Ide predovsetkym o také
lokality, ktoré su z hladiska trhu s realitami atraktiv-
ne, napriklad vyhodnou polohou v rdmci sidelného
dtvaru, lahkou dostupnostou z nadradeného komuni-
kac¢ného systému, alebo sa nachddzaju v atraktivnom
prirodnom prostredi v blizkosti vyznamnych miest.
Obnova takychto tizemi prebieha volne, bez regula-
cie, na trhovom principe (napriklad revitalizacia du-
najského ndbrezia v Bratislave).

Na Slovensku su viaceré lokality, kde boli umiest-
nené sovietske vojska. Problematikou sanaénych
a monitorovacich prdc v lokalitdch poskodenych cin-
nostou byvalej Sovietskej armady sa vlada SR prvykrat
zaoberala r. 1993, ked' prijala uznesenie ¢. 408/1993,
na zaklade ktorého sa vykondvali sana¢né prace do r.
2001. Realizaciu prac zabezpecovalo Ministerstvo obra-
ny SR (MO SR). Vr. 2001 bol uznesenim vlady SR
¢. 1196 schvaleny presun gescie za tito ¢innost na Mi-
nisterstvo zZivotného prostredia SR (MZP SR). V zmysle

tohto uznesenia MZP SR zabezpecilo vypracovanie ri-

zikovych analyz, z ktorych vyplynuli podstatné zme-
ny v pristupe k hodnoteniu rozsahu znecistenia
a postupu dal$ich sanacnych opatreni. Uzneseniami
vlddy SR ¢. 1086/2002 a 1148/2003 sa riesilo rozdele-
nie zodpovednosti za realizdciu ndapravnych opatreni
v najviac poskodenych lokalitach.

Od r. 2003 je v platnosti dohoda dotknutych rezor-
tov schvalena citovanym uznesenim, podla ktore] je
MZP SR odbornym gestorom sanacnych prac a musi
zabezpecovat monitoring stavu znecistenych lokalit.
MO SR zabezpecu]e vypracovanie aktualizacie projek-
tov sanacnych prdc na zdklade podkladov MZP SR
a tiez realizdciu sanacnych opatreni v prislusnych lo-
kalitdch. Obaja ministri musia predkladat kazdoroc-
ne do 30. juna na rokovanie vlady SR spravu o stave
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realizdcie geologickych, sana¢nych a monitorovacich
prac v lokalitdch poskodenych ¢innostou byvalej So-
vietskej armddy s konkretizdciou postupu prdc a fi-
nanc¢nych narokov na nasledujtci rok.

V suvislosti s udrzatelnym rozvojom miest sa cas-
to spomina potreba preferencie obnovy hnedych poli
pred urbanizdciou tzv. zelenych lik, aby sa tak zabra-
nilo nekontrolovanému rozrastaniu miest. Vacsia cast
verejnosti, politikov, obchodnikov a ochrancov priro-
dy suhlasi s tym, Ze obnovu hnedych poli sa oplati
podporovat. Ak sa takéto tizemie nevyuziva, vSetci na
tom stracame. Znizuje sa tym aj hodnota susediacich
pozemkov, okrem toho hrozi, Ze kontamindcia sa moze
roz$irit aj na ich dzemie (napriklad prostrednictvom
spodnej vody).

Obnova, resp. prestavba hnedych poli, je zriedka
lahka alebo bezrizikovd, ale jej uskutocnenie je nevy-
hnutné a prindsa ucastnikom procesu viacero vyhod.
Prinosom pre miestnu komunitu je odstranenie alebo
environmentdlne vhodné zabezpecenie existujticej
kontamindcie na pozemku a zabranenie jej rozsireniu
na vacsie tzemie.

Sandcia environmentdlnych zatazi

Cielom sanacnych metdd je odstranit staré envi-
ronmentdlne zataze, hlavny zdroj znecistenia tak, aby
sa predislo dalsej kontaminacii horninového prostre-
dia a vytvorili podmienky na opéatovné vyuzitie nehnu-
telnosti. Predpokladom realizacie sanacnych opatreni
je dokonala znalost kontaminovaného tzemia.

Sandciu rozdelujeme na aktivnu a pasivnu. Pod
aktivnou sandciou rozumieme postup, pri ktorom sa zlik-
viduje znecistenie v danom priestore na pozadované
hodnoty, ktoré neohrozuju okolie. Pasivna sandcia za-
bezpeci imobilizaciu znecistenia, zamedzi Sirenie kon-
tamindcie mimo znecisteného priestoru.

V praxi sa sanacné prace realizuju kombindciou
viacerych sanacnych technik. Medzi najcastejsie pou-
zivané sanacné techniky patria (Holubec, 2000):

- vycistenie zemin: 1. vytazenie a nasledujtce vycis-
tenie metddou ex situ (termdlna dprava, extrakcia

a separdcia, biodegraddcia, skladkovanie zeminy, al-

ternativne technoldgie), 2. vycistenie metodami in

situ (vymyvanie, biosandcia, venting, alternativne
technologie),

- izoldcia (fyzikdlne bariéry, hydraulické clony, izo-
lacia in situ),

- upravovacie clony,

- vycistenie vod (Cerpanie a nasledujtce cistenie,

Uprava in situ).

Pri obnove hnedych poli ¢asto chybajui presné tuda-
je o miere ich znecistenia a neda sa presne urcit vyska
potencialnych pokit za znecistenie zivotného prostre-
dia a vyska inych moznych zavéazkov. Preto je investi-
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cia spojend s neobycajne vysokym rizikom. Naklady

na obnovu su casto vyssie, alebo porovnatelné, s in-

vesticnymi ndkladmi na zelenej luke.

Vo vSeobecnosti rizika pri obnove hnedych poli
mozno kvalitativne urcit, ale tazsie presne vycislit. In-
vestorov neodradza vysoké riziko, ale fakt, ze bez pres-
ného vycislenia vstupnych ndkladov a rizikovych fak-
torov nevedia posudit redlnu vynosnost investicie.

Neistotu, spojent s obnovou hnedych poli, mozno
znizit niekolkymi spésobmi:

- vykonanim rozsiahlych prieskumnych prac na zis-
kanie potrebnych vstupnych ddajov (problémom
su vysoké ndklady, ktoré v prvej faze investor ale-
bo predajca musi znasat bez toho, ze by mal zaru-
ku ndvratnosti investovanych prostriedkov, rozsiah-
le prieskumné prace sice dokdzu eliminovat rizika,
ale neimerne predrazia cely projekt obnovy; cie-
fom musi byt zniZenie rizik na investorom prijatel-
nd uroven a nie ich dplna elimindcia; Gilb, 2002),

- obnova a odstrdnenie znecistenia hnedého pola
v ramci programov financovanych z verejnych zdro-
jov a kontrolovanych vacsinou Stdtnou spravou
(napr. Meyer et al., 2000),

- rozlozenie rizika medzi predavajiceho a kupu-
juceho (investora) - moze sa to realizovat napriklad
zohladnenim neistoty z rozsahu environmental-
nych problémov v cene nehnutelnosti, alebo stano-
venim podielu zodpovednosti jednotlivych zmluv-
nych stran za zavazky v kipnopredajnej zmluve,

- poistenie potencidlnych rizik spojenych s obnovou
hnedych poli.

Rizika pri obnove hnedych poli

V zdsade mozno rizikd rozdelit na dve skupiny:

* Podnikatelské: najma rizika spojené s vyberom ne-
hnutelnosti, stanovenim trhového dopytu po obno-
ve, procesom realizdcie obnovy a potencidlnymi prob-
lémami pri predaji nehnutelnosti po ukoncent prdc,

* Environmentdlne: v pripade obnovy hnedych poli
sem patria vSetky rizikd spojené s environmen-
talnym stavom pozemku a sana¢nymi pracami.

* V procese obnovy hnedych poli vznikaju dalSie
rizikd, ktoré vyplyvaji z externyjch faktorov:

- nedostatocna kapacita technickej infrastruktary,
nevyhovujice dopravné napojenie, nizka atrakti-
vita lokality, casto vysoka kriminalita,

-z roznych dovodov sui mestské lokality casto me-
nej atraktivne ako predmestské, resp. primestské
lokality, nehovoriac o moznych environmentalnych
problémoch,

- vladou financovana vystavba dialnic a inej in-
frastruktury indikuje rozvoj, ktory vedie k rychlej
premene volnej krajiny na zastavané tizemie, prita-
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hujuce investorov a vytvdrajuce silnid konkurenciu
hnedym poliam (hnedé polia st casto v nevyhode),

- mnohé hnedé polia, pri ktorych st iba podozrenia,
ze by mohli byt znecistené, znalci hodnotia ako
vysoko rizikové, a tak sa obmedzia moznosti zis-
kania poziciek na obnovu tychto uzemi,

- aj skdsenym investorom robi starosti posudenie
zivotaschopnosti projektu a stability cash flow
s ohladom na plnenie dverovych zavazkov (Kyncl
a kol., 2005),

- nedostatoény pristup k finanénym prostriedkom.

Prinosy obnovy hnedych poli

Obnova tizemia a jeho opatovné vyuZitie modze pri-
spiet k vytvoreniu novych pracovnych miest, posil-
novaniu miestnej ekonomiky a zvySeniu turovne da-
novych prijmov miestnej samospravy. Znamena pre
okolité pozemky, ako aj pre celé okolie, zvysenie hod-
noty nehnutelnosti a zlepsenie kvality Zivotného
prostredia (Bevilaqua, 1996). Obnova opustenych ne-
hnutelnosti casto prinasa zlepsenie trovne verejnej
bezpecnosti, dopravnej dostupnosti izemia a prichod
novych aktivit, ktoré podporia rozsirenie a zlepSenie
poskytovanych sluzieb v izemi. Prinosom pre maji-
tela hnedého pola je moznost predaja (aj ked je jeho
predaj malokedy finan¢ne vynosny), alebo opatovné
vyuzitie nehnutelnosti.

Predaj a obnova hnedych poli je Specidlnou formou
obchodu s nehnutelnostami, pretoze ide o zlozitejsi
proces kvoli environmentdlnym problémom. Vlastnik,
ktory sa rozhodne pre predaj hnedého pola, moze to
urobit niekolkymi spoésobmi, pricom kazdy ma urcité
Vyhody a nevyhody:

predaj ,tak akoje”, t.j. bez toho aby boli k dispozicii

informdcie o potencidlnych environmentalnych za-

taziach a zavazkoch spojenych s ich rieSenim,

- predaj po vykonani environmentdlneho auditu,

- predaj po zabezpeceni alebo odstraneni existuju-
cej kontamindcie.

Pre vlastnikov, ktori maju skusenosti, finan¢né

a manazérske kapacity, je konecnym ciefom realizdcia

plnohodnotného procesu obnovy a rozvoja hnedého

pola Takyto pristup zahrna:
vypracovanie environmentalneho auditu,

- realizdciu sanacnych prac veducich k regeneracii
a revitalizacii predmetnej zlozky Zivotného prostre-
dia na droven, ktord sa bliZi k povodnému stavu,

- planovanie potencidlnych moznosti obnovy na eko-
nomickej baze,

- dohliadanie na realizdciu procesu prestavby, resp.
novej vystavby,

- predaj obnovenej nehnutelnosti, resp. realizovanie
vlastnych rozvojovych projektov.

L

Péda je jednym zo zdkladnych environmentalnych
i ekonomickych zdrojov. Rozloha disponibilného ne-
urbanizovaného tzemia je v kazdom $tate limitovanad,
preto je velmi dodlezité kontinualne vyuzivanie v mi-
nulosti urbanizovanych tizemi. Z hladiska udrzateIné-
ho rozvoja je dolezité, aby staré, ekonomicky nerenta-
bilné priemyselné aredly, ktoré su casto zatazené aj
kontamindciami, neostavali opustené. Treba vytvorit
legislativny a finan¢ny rdmec na ich priebeznd obno-
vu. Dolezité je podporit vyskum a vyvoj novych envi-
ronmentdlne vhodnych technoldgii a manazérskych
postupov na zniZenie ndkladov procesu obnovy. Z toh-
to dovodu je velmi ddlezita spolupraca verejného a suk-
romného sektora.
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