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Obnova hnedých lúk v praxi na územ í Spojených štátov  
 

Brownfield´s redevelopment in the USA practice 
 
 

Abstract : In the context of sustainable urban development the issue of 
Brownfield redevelopment encouragement is often mentioned. Preferred policy of 
Brownfield redevelopment would help to save Greenfields and control urban sprawl. 
This article focus on the Brownfield remediation practices in the USA. The article 
include information about the brownfield redevelopment practices and problems and 
information about the environmental protection legislation.  

This article is an outcome from research project VEGA number 1/3781/06 
“E uropean D im ension of H ousing P olicy and H ousing S ection D evelopm ent in 
S lovakia”.   

 
Úvod 
 

Problematika obnovy nevyužitých environm entálne postihnutých územ í sa 
dostala do povedomia verejnosti v sedemdesiatych a v osemdesiatych rokoch. Vznik 
čiastočne využitých  alebo opustených území (brownfields) boli spojené 
s pozastavením hospodárskeho rastu vo vyspelých krajinách v polovici 
sedemdesiatych rokov a následnou zm enou štruktúry ekonomiky jednotlivých krajín. 
Pri vzniku hnedých lúk hrali svoju úlohu aj prísne environmentálne zákony, ktoré boli  
v tomto období tiež postupne zavádzané. T ieto zákony boli reakciou na m nožiace sa 
prípady kontam inácie životného prostredia priem yselnou činnosťou. P ri skúmaní 
problem atiky vzniku hnedých lúk boli S pojené štáty priekopníkm i. Práve oni boli tí, 
ktorí boli prvýkrát konfrontovaný s negatívnymi následkami transformácie výroby 
a oni museli ako prví hľadať východisko zo vzniknutej situácie. P reto sa vo svojom 
príspevku zaoberám výskumom už vyše 20 rokov fungujúceho systém u správy 
a obnovy environmentálne postihnutých území –  hnedých lúk na území Spojených 
štátov.     

Robert Simons konštatuje na základe svojich výskumov, že v  Spojených 
štátoch am erických ponuka niekoľkrát prevyšuje dopyt po nehnuteľností spadajúcich 
do kategórie hnedých lúk. N avyše hnedé lúky m usia m ať reálnu hodnotu ako 
nehnuteľnosti ak m ajú byť určené pre výstavbu .  Takéto konštatovanie znie triviálne, 
ale napriek tomu mnoho zástancov obnovy hnedých lúk tvrdí, že stačí iba vytvoriť 
vhodné legislatívne prostredie a proces obnovy hnedých lúk bude fungovať sám 
(Simons, R. A., 1998). 
 
Definovanie pojmu hnedá lúka 
 
Hnedé lúky v S pojených štátoch m ôžu byť identifikované niekoľkým i cestam i: 

                                                 
1 autor: Kristián, Szekeres, Ing., Katedra ekonomiky a riadenia stavebníctva, Stavebná fakulta, 813 68 
Bratislava, Radlinského 11, tel.: +421 2 59274 237, szekeres@svf.stuba.sk  
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 Súkromný developer alebo iná nezisková organizácia (non profit developer) 
náhodou objaví problém y so znečistením  pôdy, keď  pripravuje projekt 
zástavby územia. 

 P ri predaji nehnuteľnosti sa odhalia problémy so znečisten ím pôdy, keď  
kupujúci chce financovať nadobudnutie nehnuteľnosti z  úveru a banky overia 
environm entálny stav nehnuteľnosti. V S pojených štátoch banky  sú veľm i 
obozretné pri poskytovaní úveru na obnovu nehnuteľností s predchádzajúcim 
funkčným  využitím , ktoré m ôže negatívne ovplyvniť ich environm entálny 
stav. Preto vyžadujú doloženie prieskumu environmentálneho stavu k žiadosti 
o úver. 

 Developer aktívne vyhľadáva pozem ky , pri ktorých existuje podozrenie zo 
znečistenia pôdy, aby po následnom  odstránení skutočných alebo 
predpokladaných environm entálnych záťaží m ohol predať pozemok za cenu 
blízku k trhovej hodnote environm entálne neznehodnotenej nehnuteľnosti. 

 Kontaminované pozemky nadobudnú štátne agentúry alebo finančné inštitúcie 
ako zábezpeku za podlžnosti a v najnutnejšom  prípade financujú jeho obnovu. 

P retože rozpoznanie fenom énu hnedých lúk je relatívne nová vec, odborníci sa zatiaľ 
nevedeli dohodnúť na ich presnej definícii. Š iršia definícia zahŕňa bývalé priem yselné 
a kom erčno -obchodné územie s existujúcimi budovami alebo bez nich, ktoré je v 
súčasnosti kontaminované.  
N evyužité pozem ky , na ktorých pôvodne stáli obytné budovy, ktoré v dôsledku 
upadku miestnej ekonomiky sa stali opustenými, m ôžem e tiež nazvať hnedými 
lúkami. Tieto objekty sú vo väčšine prípadov zrútené, ale stavebný odpad nie je 
odvážaný z pozemkov, ale sú s ním zaplnené základy a podzem né podlažia po 
bývalých objektoch. 
Hnedé lúky m ôžem e definovať aj ako pozem ky s predchádzajúcim  priem yselným  
alebo kom erčno -obchodným  využitím , ktorých optim álne využitie je znem ožnené 
predpokladanými alebo skutočným i znečisteniam i životného prostredia. Ich 
najužitočnejšiem u a najlepšiem u využitiu bránia predpokladané alebo skutočné 
environmentálne problémy.  
N ie všetky nehnuteľnosti spadajúce do kategórie hnedých lúk majú predpoklad na to, 
aby m ohli byť prestavané a znovu -využité. A ko príklad m ôžem e uviesť silne 
kontaminované pozemky, ktoré napríklad v S pojených štátoch  spadajú pod Superfund 
program , ktorú spravuje A gentúra životného prostredia v S pojených štátoch (U S  
EPA) a sú vedené na Zozname národných priorít (NPL –  National Priority List). Tieto 
pozemky predstavujú veľké ohrozenie pre verejné zdravie a  ich obnova nie je 
ekonomicky efektívna.    
Ď alšie faktory ovplyvňujúce obnovu hnedých lúk sú napríklad prídavné riziká spojené 
so stavom  znečistenia pôdy, obavy zo zvýšenej úrovne krim inality, nevyhovujúca 
veľkosť alebo tvar parciel. 
Banky v S pojených štátoch bežne poskytujú hypotekárne úvery zabezpečené 
nehnuteľnosťou do výšky 70 -80%  z hodnoty nehnuteľnosti. V prípade hnedých lúk sú 
však opatrnejšie, a ak sú aj ochotné požičiavať na obnovu, tak vyžadujú vyššie 
zabezpečenie úveru. T o znam ená, že developer m usí vložiť do projektu obnovy viac 
vlastných prostriedkov. 
Miestne samosprávy ako aj m iestna kom unita len veľm i ťažko sa vzdávajú svojej 
predstavy, že po znovu -využití bývalých priem yselných areálov sa obnovia pôvodn é 
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pracovné m iesta, čo často m ôže spôsobiť kom plikácie pri hľadaní optim álnejšieho 
využitia hnedých lúk. 
 
Iniciatívy jednotlivých federálnych štátov  na podporu obnovy 
K 1. januáru 1997 si až 30 federálnych štátov vypracovalo vlastnú politiku na podporu 
obnovy hnedých lúk v podobe dobrovoľných program ov , zameraných na podporu 
obnovy a rozvoja hnedých lúk (Voluntary Cleanup Program).  
Verejné dotácie poskytované na obnovu hnedých lúk závisia od lokálnych cien 
pozemkov. Tam kde sú ceny pozemkov vysoké, sú dotácie nízke a naopak. Priemerná 
výška verejných dotácií je okolo 20  z ceny projektu. Náklady spojené s 
dekontamináciou pôdy predstavujú okolo 10  z celkovej ceny projektu, ale u 
niektorých projektoch kde sú použité inovatívne prístupy, to m ôže klesnúť aj na 5  
z celkovej ceny projektu. Financovanie obnovy hnedých lúk je vo väčšine prípadov 
m ožné aj zo súkromných zdrojov, ale banky poskytujú úver v m axim álnej výške 50 až 
60 % z ceny založenej nehnuteľnosti. 
V erejná podpora m ôže m ať niekoľko podôb , ale celková výška podpôr m álokedy 
presiahne 15-20 percent z celkových nákladov na realizáciu projektu. Projekty 
zamerané na opätovné využitie hnedých lúk na priemyselnú výrobu, alebo na 
realizáciu objektov nízko nákladového bývania zvyčajne potrebujú viac verejnej 
podpory, pretože trhová hodnota takýchto nehnuteľnosti je nižšia. 
 
Náklady na rozvoj hnedých lúk 
A ko vedľajší efekt z  nedostatočného rozvoja a znovu-využitia hnedých lúk 
v niektorých regiónoch na územ í S pojených štátoch m ôžem e sledovať nekontrolované 
rozrastanie miest do okolia (urban sprawl), degradácia urbanizovaného územia 
a zníženie rozpočtových príjm ov a narastanie rozpočtových výdavkov m iest. 
V S pojených štátoch tvoria najvýznam nejšiu časť p ríjmov miestnej samosprávy dane 
z nehnuteľností. V  S pojených štátoch sú dane spojené s vlastníctvom  nehnuteľností 
odvodené z ceny nehnuteľnosti (ad valorem ). T eda čím  vyššia je hodnota 
nehnuteľnosti, tým  vyššiu daň treba platiť za jej vlastníctvo a naopak.  
P rečo sú  v  nevýhode hnedé lúky pri získavaní nových investícii a rozvojových 
projektov v S pojených štátov?  
P ríčin je niekoľko : nedostatočná rozloha potenciálnych hnedých lúk, nedostatočné 
napojenie na diaľničnú a cestnú sieť, obava zo zvýšenej úrovne kriminality, charakter 
trhu práce –  nižší výskyt kvalifikovanej pracovnej sily, neistý budúci dopyt po 
nehnuteľnosti, neistota z m ožných budúcich právnych záväzkov súvisiacich 
s environmentálnymi problémami pozemku. S voju úlohu hrá aj fakt, že pokiaľ 
nedôjde ku kontam inácii okolitých pozem kov alebo podzem nej vody je pre m ajiteľa 
hnedej lúky, ktorá sa nachádza v neatraktívnej lokalite výhodnejšie nehnuteľnosť 
nechať ležať ladom  (vzhľadom  na nízku hodnotu nehnuteľností m ajiteľ platí nízke 
dane), než sa púsťať do drahých dekontam inačných prác. 
 
N edostatočná rozloha pozem kov 
Na konci 90.-tych rokov m inulého storočia bola priemerná rozloha priemyselných 
„brow nfieldov“ v  Clevelande cca 1,5 akra2 t.j. 0,6 ha. V Milwaukee bola priemerná 
rozloha parciel vedených na zoznam e kontam inovaných nebytových nehnuteľností 

                                                 
2 1 aker = 4,046.87261 m² 
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s daňovým i nedoplatkam i v tom istom období 0,4 akra (t.j. 0,16 ha). Na trhu 
s priem yselným i nehnuteľnosťam i v  tom istom období bol dopyt po nehnuteľnosti 
(pozemky) s rozlohou od 3 do 5 akrov (t.j. 1,2-2,0 ha). T o znam ená, že developeri, 
ktorí sa rozhodli pre obnovu hnedých lúk museli výkupiť a sceliť viaceré susediace 
parcely, čo v  m nohých prípadoch prinášalo dodatočné kom plikácie  (Simons, R. A., 
1998).  
 
N edostatočné napojenie na diaľničnú a  cestnú sieť  
Napriek všeobecne dobrej polohe hnedých lúk, nie každá nehnuteľnosť nachádzajúca 
sa vo vnútri zastavaného územ ia m á dostatočne dobrú dostupnosť na nadradenú 
dopravnú sieť, predovšetkým  na diaľnicu, ktorá je dôležitá pre trh s priemyselnými 
nehnuteľnosťam i. P revažná väčšina nových diaľnic v  S pojených štátoch budovaných 
po roku 1960 prechádza okrajovým i časťam i m iest a  preto sú hnedé lúky na ne 
napájané prostredníctvom  siete m estských kom unikácii, čo nevyhovuje predovšetkým  
pre ťažkú nákladnú dopravu. 
Aj v prípade lokalizácie kom erčno -obchodných zariadení je veľm i dôležitá poloha 
v rám ci m esta. Ú spešné obchodné zariadenia m usia byť um iestnené v  blízkosti 
križovatiek význam ných kom unikácii. 
 
 O bava so zvýšenej úrovne krim inality     
O bava so zvýšenej krim inality je jedným z hlavných dôvodov presunu obyvateľstva 
z vnútorných častí m iest do predm estí. Ď alším i dôvodm i sú napríklad slabšia úroveň 
školských zariadení a služieb poskytovaných pre obyvateľstvo. P odobné úvahy 
charakterizuje aj priem yselnú výrobu. V äčšina malých a stredných podnikov by sa 
radi usadili vo vnútorných častiach m iest, kde je cenová úroveň nehnuteľností 
a nájom ného všeobecne nižšia, ale nerobia tak z obavy vlastnej bezpečnosti 
a bezpečnosti svojich pracovníkov.  
 
Trh práce 
V S pojených štátch vo väčšine prípadov je pracovná sila nachádzajúca sa vo 
vnútorných častiach m iest nízko kvalifikovaná. V 13 amerických mestách so 
zvýšeným  výskytom  hnedých lúk je m edzi obyvateľm i vnútorných častí m iest nad 25 
rokov nižší podiel stredoškolsky vzdelanej populácie (66%  oproti celoštátnem u 76%  
podielu) a tiež nižší  podiel vysokoškolsky vzdelanej populácie (16%  versus 20% ). 
T ento fakt čiastočne vysvetľuje, prečo m noho zam estnávateľov presúva svoje 
prevádzky mimo vnútorných častí m iest. 
 
 Neistý budúci dopyt po obnovených  nehnuteľnostiach  
Informácie o ponuke a dopytu po hnedých lúkach sú vo všeobecnosti nedostupné. Iba 
veľm i m álo m iest eviduje vo svojich databázach inform ácie o  polohe a charakteristike 
jednotlivých nehnuteľností, z ktorých je m ožné predpokladať, že dopyt po 
nehnuteľnostiach v  centrálnych častiach je problém ový. T rh nehnuteľnosti m á svoje 
špecifiká a určité faktory vyplývajúce z polohy jednotlivých nehnuteľností m ajú na 
tom to trhu veľký význam .  
 
Potenciálne právne záväzky súvisiace s environmentálnymi problémami 
Rovnako ako v prípade nákladov na realizáciu rozvojových projektov, ako aj 
v prípade rizikovosti vychádzajú hnedé lúky horšie v  porovnaní so zelenými lúkami. 
D odatočné riziká oproti bežným  investíciám  na zelenej lúke sú spojené 
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s vykupovaním pozem kov, sanáciou environm entálnych záťaží a  prísnou 
environmentálnou legislatívou. Legislatíva týkajúca sa hnedých lúk je v mnohých 
štátoch príliš prísna, zodpovednosť nedeliteľná (zodpovední sú „bývalí, budúci a aj 
súčasní m ajitelia“ nehnuteľností bez ohľadu na skutočnú vinu) a obsahuje niekoľko 
prísnych klauzúl pre rehabilitáciu znečistených nehnuteľností, ktoré nezohľadňujú 
dopady na ekonomiku projektu.  
V prípade hnedých lúk vo všeobecnosti existuje vysoká úroveň  zodpovednosti za 
potenciálnu kontamináciu územ ia vo vzťahu k  rozvojovému potenciálu a finančnej 
rentability projektu obnovy (ťažko odhadnuteľná výška nákladov, finančná strata 
vyplývajúca z obm edzených m ožností opätovného využitia pozem ku), preto sú 
potenciálne developery a finančné inštitúcie v ťažkej situácii. 
 
Porovnanie nákladov na rozvoj hnedej a zelenej lúky   
V nasledujúcej kapitole porovnáme náklady na rozvoj hnedej a zelenej lúky 
v podmienkach realitného trhu v S pojených štátoch. P ublikované údaje 
o porovnávaných nehnuteľnostiach sú prebraté z pram eňa R. A. Simons, Turning 
Brownfields Into Greenbacks (Simons, R. A., 1998).   
Z druženie obchodníkov s priemyselnými a kancelárskym i nehnuteľnosťam i (S ociety 
of Industrial and O ffice R ealtors) uskutočnilo prieskum  z  ktorého vyplýva, že kúpna 
cena za m2 územia s priem yselnou funkciou je 16,25 dolárov vo vnútorných častiach 
miest a 37,2 dolárov na predmestí a v okrajových častiach m iest. C ena za ročný 
prenájom m2 plochy v objekte s priemyselnou funkciou je 37,2 dolárov vo vnútorných 
častiach m iest a 59,6 dolárov na predmestí a v okrajových častiach m iest. 
V  nasledujúcich analýzach budem e porovnávať dv a rozlohou porovnateľné pozem ky 
(hnedú a zelenú lúku) pre tri rôzne typy funkčného využitia (priem yselná výroba, 
obchod služby a bývanie). V o všetkých  prípadoch predpokladám e, že sa jedná 
o výhodne umiestnenú hnedú lúku s identifikovateľným  stredne vážnym  
environm entálnym  problém om . T iež predpokladám e, že zm ena funkčného využitia 
pozemku nie je obmedzená. Ď alej v  prípade rozvoja hnedej lúky nepočítam e 
s využitím  verejných zdrojov.  
 
Porovnanie ekonomiky projektu výstavby nového maloobchodného zariadenia 
na hnedej a na zelenej lúke  
Faktor Hnedá lúka Zelená lúka 
Informácie o využití územ ia  
V eľkosť pozem ku (ha) 4,046 4,046 
Zastavaná plocha (m2) 10 115 10 115 
Koeficient zastavanosti 
(zastavaná plocha/plocha 
pozemku) 

0,25 0,25 

S účasný počet vlastníkov 
pozemku 

10 1 

Informácie o nákladoch na rozvoj územia 
Cena pozemku  $871 200 ($21,53/m2) $1 742 400 ($43,06/m2) 
Cena za prípravu pozemkov na výstavbu 
Odstránenie 
environmentálnych 
problémov 

$1 089 000 $0 

Ostatné náklady na prípravu $871 200 $871 200 
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pozemkov 
Stavebné náklady    
Náklady na výstavbu3 $5 445 000 $5 445 000 
Iné náklady $163 400 $163 400 
Soft costs 
Právne  $100 000 $20 000 
Iné –  plánovanie, 
projektovanie 

$250 000 $250 000 

Environmentálne poradenstvo $100 000 $5 000 
Náklady na stavebný úver4  $400 000 $300 000 
M edzisúčet $9 289 800 $8 688 100 
Náklady developera 5% $464 500 $434 400 
Celkové náklady $9 754 300 $9 122 500 
Celkové náklady na m2 novej 
výstavby 

$964,34 $901,87 

Prevádzkový cash flow 
P očet nájom níkov  20 20 
V ýška trhového nájom ného  $1 089 000 $1 306 800 
Miera neobsadenosti (Market 
vacancy) 

12% 6% 

N áklady na stráženie objektu  $108 900 $27 225 
Náklady na monitorovanie 
stavu životného prostredia 

$50 000 $0 

Č istý prevádzkový príjem  $799 400 $1 201 200 
   
Financovanie a Investícia 
Odhadovaná trhová hodnota 
projektu (čistý prevádzkový 
príjem/0,1) 

$7 994 000 $12 012 000 

Maximálna výška pôžičky , kt. 
poskytnú finančné inštitúcie 
na realizáciu projektu  (max. 
výška pôžičky/cena projektu) 

$4 796 400 (0,6) $8 408 400 (0,7) 

N áklady na požičku (debt 
service) pôžička na 15 rokov, 
s ročnou úrokovou sadzbou 
10% 

$630 600 $1 105 500 

Cash flow pred zdanením $168 800 $95 700 
Potreba vlastného kapitálu $4 957 900 $733 200 
N ávratnosť investície 3,4% 13,0% 
   
D ĺžka prípravy územ ia na 
výstavbu 

18 mesiacov 6 mesiacov 

 

                                                 
3 Building hard costs –  náklady na výstavbu zahŕňajú  všetky náklady, ktoré súvisia s výstavbou 
objektu zjednodušene sa označujú aj ako náklady na „m altu a  tehly“. 
4 Contruction loan/carrying costs 
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Porovnanie ekonomiky projektu výstavby nového priemyselného zariadenia na 
hnedej a na zelenej lúke 
Faktor Hnedá lúka Zelená lúka 
Informácie o využití územ ia  
V eľkosť pozem ku (ha) 4,046 4,046 
Zastavaná plocha (m2) 14 161 14 161 
Koeficient zastavanosti 
(zastavaná plocha/plocha 
pozemku) 

0,35 0,35 

S účasný počet vlastníkov 
pozemku 

4 1 

Informácie o nákladoch na rozvoj územia 
Cena pozemku  $217 800 ($5,38/m2) $609 800 ($15,07/m2) 
Cena za prípravu pozemkov na výstavbu 
Odstránenie 
environmentálnych 
problémov 

$1 089 000 $0 

Ostatné náklady na prípravu 
pozemkov 

$435 600 $435 600 

Stavebné náklady    
Náklady na výstavbu5 $4 878 700 $4 878 700 
Iné náklady $146 400 (3%) $48 800 (1%) 
Soft costs 
Právne  $50 000 $20 000 
Iné –  plánovanie, 
projektovanie 

$250 000 $250 000 

Environmentálne poradenstvo $100 000 $5 000 
Náklady na stavebný úver6  $400 000 $300 000 
M edzisúčet $7 567 500 $6 547 900 
Náklady developera 5% $378 400 $327 400 
Celkové náklady $7 945 900 $6 875 300 
Celkové náklady na m2 novej 
výstavby 

$561,11 $485,51 

Prevádzkový cash flow 
P očet nájom níkov  3 3 
V ýška trhového nájom ného  $724 200 $838 500 
Miera neobsadenosti (Market 
vacancy) 

10% 7% 

N áklady na stráženie objektu  $76 200 $38 100 
Náklady na monitorovanie 
stavu životného prostredia 

$50 000 $0 

Č istý prevádzkový príjem  $525 600 $741 700 
   
Financovanie a Investícia 
Odhadovaná trhová hodnota 
projektu (čistý prevádzkový 

$5 256 000 $7 417 000 

                                                 
5 Building hard costs –  náklady na výstavbu zahŕňajú  všetky náklady, ktoré súvisia s výstavbou 
objektu zjednodušene sa označujú aj ako náklady na „m altu a  tehly“. 
6 Contruction loan/carrying costs 
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príjem/0,1) 
M axim álna výška pôžičky, kt. 
poskytnú finančné inštitúcie 
na realizáciu projektu  (max. 
výška pôžičky/cena projektu) 

$3 679 200 (0,7) $5 933 600 (0,8) 

N áklady na požičku (debt 
service) pôžička na 15 rokov, 
s ročnou úrokovou sadzbou 
10% 

$403 000 $650 000 

Cash flow pred zdanením $122 600 $91 700 
Potreba vlastného kapitálu $4 266 700 $941 700 
N ávratnosť investície 2,9% 9,7% 
   
D ĺžka prípravy územ ia na 
výstavbu 

18 mesiacov 6 mesiacov 
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Porovnanie ekonomiky projektu výstavby nového bytového domu na hnedej a na 
zelenej lúke 
Faktor Hnedá lúka Zelená lúka 
Informácie o využití územ ia  
V eľkosť pozem ku (ha) 4,046 4,046 
P očet bytových jednotiek  35 (3,5 dom / ha) 35 (3,5 dom / ha) 
Koeficient zastavanosti (265 
m2 zastavaná plocha/dom) 

0,23 0,23 

Výsledná rozloha stavebných 
parciel (m2) 

1 156,6 1 156,6 

S účasný počet vlastníkov 
pozemku 

20 1 

Informácie o nákladoch na rozvoj územia 
Cena pozemku  $108 900 ($2,69/m2) $435 600 ($10,77/m2) 
Cena za prípravu pozemkov na výstavbu 
Odstránenie 
environmentálnych 
problémov 

$1 089 000 $0 

Ostatné náklady na prípravu 
pozemkov 

$435 600 $435 600 

Stavebné náklady    
Náklady na výstavbu7 $0 $0 
Iné náklady $13 100 (3%) $4 400 (1%) 
„V ariabilné náklady“  (S oft costs) 
Právne  $100 000 $20 000 
Iné –  plánovanie, 
projektovanie 

$20 000 $20 000 

Environmentálne konzultácie $100 000 $5 000 
Náklady na stavebný úver8  $140 000 $25 000 
M edzisúčet $2 006 600 $945 600 
Náklady developera 5% $100 300 $47 300 
Celkové náklady $2 106 900 $992 900 
Celkové náklady na m2 novej 
stavebnej parcely 

$52,07 $24,54 

Prevádzkový cash flow 
P očet predaných pozem kov  35 35 
Predajná cena pozemkov 15% $22 500 ($150 000) $33 750 ($225 000) 
Príjem z predaja pozemkov $787 500 $1 181 200 
B ezpečnostné náklady počas 
predaja 

$25 000 $0 

Náklady na monitorovanie 
stavu životného prostredia 

$50 000 $0 

Č istý  príjem  z predaja  $712 500 $1 181 200 
   
Zisk a návratnosť in vestície 
Č istý príjem  z predaja $712 500 $1 181 200 
                                                 
7 Building hard costs –  náklady na výstavbu zahŕňajú  všetky náklady, ktoré súvisia s výstavbou 
objektu zjednodušene sa označujú aj ako náklady na „m altu a tehly“. 
8 Contruction loan/carrying costs 
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Náklady na rozvoj $2 106 900 $992 900 
Č istý zisk (strata) ($1 394 400) $188 300 
Potreba vlastného kapitálu $1 671 300 $557 300 
Cash flow pred zdanením $122 600 $91 700 
N ávratnosť investície (83,4%) 33,8% 
Doba trvania prípravy územia 
na výstavbu 

18 mesiacov 6 mesiacov 

 
K eď  porovnám e náklady na realizáciu realitného rozvojového projektu na hnedej 
a zelenej lúke m ôžem e konštatovať, že : 

 cena pozemku je v prípade hnedej lúky nižšia,  
 náklady na prípravu pozemku a na výstavbu sú v prípade hnedej lúky výrazne 

vyššie, 
 časové obdobie potrebné na prípravu pozem kov na  výstavbu je tiež výrazne 

dlhšie v prípade hnedej lúky, 
 cena výstavby porovnateľných typov objektov je rovnaká, takže v  tomto 

prípade nehrá rolu typ pozemku, 
 hnedé lúky sa nachádzajú v S pojených štátoch predovšetkým  vo vnútorných 

častiach m iest, kde je nájom né ako aj cena nehnuteľností väčšinou citeľne 
nižšia, a tiež treba počítať s vyššou m ierou neobsadenosti (vacancy) objektu  
pri jeho prenajímaní, 

 prevádzkové náklady vychádzajú vyššie pre projekty na hnedej lúke , pretože 
oproti bežným  výdavkom  sú zvýšené o  náklady na monitoring 
environmentálneho stavu pozemku a o dodatočné náklady na stráženie 
objektu.   

 
V o všetkých troch prípadoch návratnosť investície vychádza v neprospech 
hnedých lúk. V dvoch prípadoch sa návratnosť pohybuje okolo 3 percent 
(obchodné zariadenie 3,4% , priemyselné zariadenie 2,9%), čo je pod úrovňou 
investorm i požadovanej návratnosti a v jednom  prípade dokonca návratnosť 
investície vychádza negatívna. P rem ena hnedých polí vo vnútorných častiach 
m iest na obytné územ ia je bez verejnej podpory nepredstaviteľná. N ižšie percento 
návratnosti investícii v prípade hnedých lúk je spôsobené okrem 
nezanedbateľných dodatočných výdavkov na odstránenie environm entálnych 
záťaží, aj nepriaznivejším i podm ienkam i pri financovaní projektu z  úverov 
a z horších podm ienok na realitnom  trhu vo vnútorných častiach m iest. M edzi 
skutočným i nákladm i na realizáciu projektu a medzi odhadovanou hodnotou 
projektu (na základe toho určujú banky m axim álnu výšku požičiavaných financií) 
je význam ný rozdiel, čo spôsobuje, že na realizáciu rozvojového projektu na 
hnedých lúkach developer potrebuje veľký objem  vlastného kapitálu . Tento fakt 
negatívne pôsobí na návratnosť investícii.  
K ladnou stránkou hnedých lúk m ôže byť ponúkaná príležitosť pre úzko 
špecializovaných skúsených developerov, ktorí vzhľadom  na potenciálne riziká 
dokážu lacno kúpiť nehnuteľnosti (často hlboko pod ich  skutočnou cenou) na 
realizáciu rozvojového projektu.  
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Environmentálna politika v oblasti znečistenia pôdy a  jeho následky 
Odstránenie priemyselného a nebezpečného odpadu bolo na územ í S pojených štátoch 
vo väčšej časti neregulované vyše jedno storočie. V  sedemdesiatých rokoch minulého 
storočia sa ukázalo, že takýto stav je neudržateľný a  je nevyhnutná regulácia na 
federálnej úrovni. K ongres S pojených štátov preto v  roku 1976 schválil zákon 
na ochranu a obnovu prírodných zdrojov „T he R esource C onservation and Recovery 
A ct“ (ď alej R C R A ) a v roku 1980 schválil zákon o všeobecnej environm entálnej 
zodpovednosti a kompenzácii a o environm entálnom  dlhu „T he C om prehensive 
E nvironm ental R esponse, C om pensation, and L iability A ct“ (ď alej C E R C L A ).  
 
Zákon na ochranu a obnovu prírodných zdrojov z roku 1976 
Z ákladným  cieľom  pri prijím aní tohto zákona bolo regulovať produkciu, prepravu, 
zaobchádzanie a skladovanie rizikových odpadov. C ieľom  bolo, aby organizácie ktoré 
produkujú rizikové odpady sa registrovali vo federálnych a štátnych 
environmentálnych agentúrach, a aby produkované rizikové odpady skončili 
u licencovaných organizáciách, ktoré zabezpečia ich zneškodnenie alebo skladovanie. 
N a územ í S pojených štátov  je každý rok vyprodukovaných cca 35 ton nebezpečného 
odpadu vrátane chcemického odpadu.  
Podzemné zásobníkové nádrže „ U nderground Storage T anks“  U ST  
P rogram  je zam eraný na predchádzanie, odhalenie a odstránenie znečistení 
spôsobenými presakujúcimi podzemnými cisternami. V rokoch 1984 a 1986 
Americký Kongres prijal zákony, ktoré predpísali m ajiteľom  a prevádzkovateľom  
podzem ných cisterien štandardy v oblasti projektovania a  monitorovania podzemných 
zásobných nádrží, a predpísal tiež dokladovanie a odstraňovanie následkov priesakov 
spôsobených poškodením  nádrží. C ieľo m  predpísaných opatrení je zabrániť 
kontaminácii pôdy. Program spadá pod zákon na ochranu a obnovu prírodných 
zdrojov R C R A . V zťahuje sa na zásobné nádrže, v ktorých sú skladované rizikové  
chemické látky alebo ropné produkty (benzín, kerosin, olej, atď .). Federálna agentúra 
životného prostredia (U S  E P A ) odhaduje, že počet podzem ných zásobn íkových nádrží 
na územ í S pojených štátov predstavuje 2 milióny kusov, z ktorých sa 95%  využíva na 
skladovanie ropných produktov a zvyšok sa používa na skladovanie nebezpečných 
chemikálii.  
V eľký počet podzem ných zásobn íkových nádrží viedli K ongres a Federálnu agentúru 
životného prostredia na vypracovanie federálneho program u, ktoré potom  vykonávajú  
jednotlivé štáty. F ederálny zákon určuje m inim álne štandardy : 
· pre navrhovanie, pre osadenie, pre modernizáciu a pre odstavenie podzemných 
zásobníkových nádrží, tiež určuje štandardy pre detekciu priesakov, 
· na zdokum entovanie a na odstraňovanie znečistení spôsobenými priesakmi  
z podzemných cisterien, 
· finančné krytie nákladov sanácie kontaminácii, ktoré vznikli priesakom 
rizikových m ateriálov skladovaných v podzem ných nádržiach na pozem koch tretích 
osôb, ktoré nie sú zodpovedné za vzniknuté škody. 
Pozemky predstavujúce bezprostredné ohrozenie   
Pozemky, ktoré sú pre svoje okolie bezprostredným ohrozením spadajú pod zákon na 
ochranu a obnovu prírodných zdrojov R C R A . D ôležité je poznam enať, že spom ínaný 
zákon splnom ocňuje predstaviteľov vlády ako aj občanov, aby požadovali 
„vyčistenie“ pozem kov, ktoré „predstavujú bezprostredné  a významné ohrozenie pre 
zdravie alebo pre životné prostredie“ alebo m iest kde sú rizikové odpady umiestnené 
bez povolenia, ktoré požaduje zákon R C R A . M ajitelia alebo prevádzkovatelia 



 
 
 
 

Strana 93 N EH N U TEĽN O STI a BÝV A N IE 

pozemkov, a v prípadoch keď  hrozí „bezprostredné“ nebezpečenstvo , všetci aj bývalí 
majitelia a prevádzkovatelia m ôžu byť braný za zodpovednosť za znečistenie, ktoré 
m usia na vlastné náklady odstrániť. T ento m om ent je veľm i dôležitý v  histórii vzniku 
hnedých lúk na územ í S pojených štátov. S to percentné odstránenie znečistení z  pôdy 
je technicky a finančne veľm i náročné, preto sa pri obnove hnedých lúk často zvolí 
kom prom is m edzi požadovanou úrovňou znečistenia a  finančnou náročnosťou. 
Developeri m nohokrát zvolia cestu zabezpečenia znečistení pom ocou inžinierskych 
metód. Aj po riadnom  uskutočnení regulačným i úradm i požadovaných prác na 
odstránenie a zabezpečenie kontam inácii si developeri nem ôžu byť celkom  istý, že 
problémy súvisiace s environmentálnym stavom v budúcnosti sa už nikdy neobjavia. 
T o je dôvod prečo hnedé lúky ostávajú dlhodobo nevyužité. V  poslednom  období už 
vidieť určitý posun v  oblasti environm entálnej legislatívy S pojených štátov, ktorá sa 
postupne snaží zm ierniť nevýhodné postavenie hnedých lúk v  porovnaní so zelenými 
lúkami. 
 
Zákon o všeobecnej environm entálnej zodpovednosti a kompenzácii 
a o environmentálnom dlhu  - CERCLA 
Zákon o všeobecnej environm entálnej zodpovednosti a  kompenzácii, 
a o environmentálnom dlhu CERCLA v porovnaní so zákonom na ochranu a obnovu 
prírodných zdrojov R C R A  nevytvára regulačný rám ec, ale zavádza zložitú schém u 
zodpovednosti za nápravu environm entálneho stavu fakticky všetkých znečistených 
pozemkov.  Zákon vnikol ako unáhlená reakcia na environmentálnu katastrofu známu 
pod názvom Love Canal v meste Niagara Falls v štáte N ew  Y ork a na predchádzanie 
podobných katastrôf. Bol schválený Kongresom v roku 1980. Jeho cieľom  bolo 
zabezpečiť, aby súkrom ná sféra prefinancovala náklady na sanáciu existujúcich 
kontam inácii na veľkom  počte nehnuteľností. K ongres preniesol rozsiahlu 
zodpovednosť na rôzne skupiny podieľajúcich sa na znečistení pozem kov, ako aj na 
ich m ajiteľov, hoci znečistenia vznikli ešte pred prijatím  zákona C E R C L A . Z atiaľ čo  
sa zákon R C R A  vzťahuje iba na nehnuteľnosti, ktoré predstavujú „bezprostrednú 
hrozbu“ pre svoje okolie, tak zákon C E R C L A  sa aplikuje na všetky nehnuteľnosti 
znečistené rizikovým i odpadm i, aj keď  znečistenie je iba nepatrné. Z odpovednosť 
stanovená na základe zákona C E R C L A  sa často charakterizuje ako „prísna, spoločná 
a niekoľkonásobná (strict, joint and several)“(Simons, R. A., 1998). T áto pasáž 
zákona C E R C L A  sa stala najväčšou prekážkou v  ď alšom  rozvoji hnedých lúk, pretože 
zodpovednosť sa prenáša na každého, kto je vedený v zozname vlastníkov v liste 
vlastníctva (chain of title) zasiahnutej nehnuteľnosti vrátane veriteľov . Veritelia 
nem ôžu sa zbavyť svojich záväzkov ani v  prípade keď  sa rozhodnú za prepadnutie 
záväzkov dĺžníka za zaplatenie hypotekárneho úveru. V praxi takáto prísna legislatíva 
mala za následok predovšetkým  m im oriadnú obzretnosť am erických bánk pri 
požičiavaní finančných prostriedkov na obnovu potenciálne kontam inovaných územ í 
a tiež relatívne nízky objem  požičiavaných prostriedkov k  celkovej hodnote takýchto 
nehnuteľnosti. Nakoniec v roku 1996 K ongres prijal niekoľko zlepšení zákona 
CERCLA, ktoré sa zbavili zodpovednosti predovšetkým  veriteľov a  správcov 
nehnuteľnosti.     
Love Canal spolu s ď alším i trom a lokalitam i v  m este N iagara F alls slúžil v  období od 
1942 do 1975 ako skládka nebezpečných chem ických odpadov. V  tomto období  
bolo v spomínaných lokalitách uskladnených vyše 250 000 ton rizikového odpadu, 
väčšinou v  plechových sudoch, ktoré neboli upravené na dlhodobé skladovanie. 
Skládka v lokalite Love Canal bola v roku 1953 uzavretá a skladované sudy boli 
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zasypané zem inou. N ásledne m ajiteľ pozem kov spoločnosti the Hooker Chemical 
Company previedol pozemky na mesto za symbolickú cenu 1$. Na konci 50-tych 
rokov sa v lokalite začala obytná výstavba a postavilo sa tu 100 domov a škola. 
Problémy sa objavovali postupne, ako začali skladované nebezpečné m ateriály unikať 
do pôdy po prehrdzavení plechových sudov. V roku 1979, keď  vypukol škandál okolo 
bývalej skládky, znečistenie lokality nadobud lo také rozm ery, že rastliny v  záhradách 
sčerneli a v lokalite sa všade šíril zápach odparovaných chem ikálii. V  dôsledku 
environm entálneho znečistenia v  rodinách bývajúcich v Love Canal sa narodilo 
niekoľko detí s vrodenými vadami, a v m lieku dojčiacich m atiek sa našli 
karcinogénne chem ické látky. M edzi obyvateľm i sa zvýšil aj počet prípadov 
zvýšeného podielu bielych krviniek. P rípad skončil zásahom  federálnej vlády, ktorá 
v spolupráci s Federálnou agentúrou životného prostredia evakuovali dotknutých 
obyvateľov a zažalovali spoločnosti zodpovedné za vzniknuté škody. S kládky 
umiestnené v ď alších troch lokalitách znečistili povrchové vodné toky a tiež ohrozili 
vodné zdroje mesta. Tento prípad sa objavil krátko po tom , ako odborníci na životné 
prostredie varovali obyvateľov S pojených štátov, že na ich územ í sa nachádza 
niekoľko sto „časovaných bôm b“ v  podobe opustených skládok nebezpečného 
chemického odpadu. Tieto skládky sa nachádzajú na obytných územiach miest, ako aj 
ď alej od nich a ohrozujú okrem  zdravia obyvateľov aj vodné zdroje a  nebezpečné 
chemikálie, ktoré postupne znečistia pôdu a prostredníctvom  rastlín a dobytku m ôžu 
dostať aj do organizm u ľudí. P rípad L ove C anal pobúril verejnú m ienku v Spojených 
štátoch a politici sa rozhodli prijať tvrdé opatrenia na zabezpečenie likvidácie 
kontam inovaných nehnuteľností. P rvým  krokom  bolo prijatie zákona o všeobecnej 
environmentálnej zodpovednosti a kompenzácii, a o environmentálnom dlhu (The 
Comprehensive Environmental Response, Compensation, and Liability Act –  
CERCLA).  
 
Zoznam národných priorít 
Zoznam národných priorít (National Priorities List) v oblasti kontaminovaných 
nehnuteľnosti zostavila F ederálna agentúra životného prostredia (U S  E P A ) 
z poverenia K ongresu. Z oznam  národných priorít obsahuje najsilnejšie  
kontam inované územ ia, ktorých dekontam ináciu respektíve zabezpečenie existujúcich 
znečistení riadi priam o F ederáln a agentúra životného prostredia. K eď  súkrom né 
spoločnosti, ktoré sú zo zákona zodpovedné za environm entálny stav nehnuteľností 
nie je m ožné vypátrať, alebo už neexistujú F ederálna agentúra životného prostredia je 
poverená použiť na krytie nákladov na dekon tamináciu prostriedky so Super fondu 
(Superfund). Prostriedky zo Super fondu sú k dispozícii aj v prípadoch, keď  je 
potrebné okam žite zasiahnúť a treba neodkladne zabezpečiť odstránenie kontam inácii. 
Super fond je revolvingový trustový fond (revolving trust fund) financovaný 
predovšetkým  z daní z obchodu s chemickými surovinami a tiež z peňazí, ktoré sa 
podarí získať späť od subjektov zodpovedných za kontam inácie. R eguláciu 
kontam inovaných nehnuteľnosti, ktoré nie sú evidované na Z oznam e národných 
priorít Federálna agentúra životného prostredia deleguje na regulačné úrady 
jednotlivých členských štátov  a to väčšinou na štátne agentúry životného prostredia. 
Hnedé lúky, ktoré nepredstavujú bezprostredné nebezpečenstvo na svoje okolie a nie 
sú silne znečistené sú väčšinou vyčistené v  rám ci program ov dobrovoľnej 
dekontaminácie (Voluntary Cleanup Programs).  
N iekoľko federálnych štátov m á vlastné zákony C E R C L A  (tiež sú v  literatúre 
označované, ako „m ini C E R C L A “), ktoré slúžia na  to, aby jednotlivé štáty m ohli 
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zabezpečiť dekontam ináciu nehnuteľností, ktoré nespadajú pod F ederálnu agentúru 
životného prostredia. P aralelne so schválením  štátnych C E R C L A  tiež boli vytvorené 
S uper fondy jednotlivých štátov.  
 
N eh n u teľn osti spadajú ce pod en viron m en táln e zákon y 
Záväzky a štandardy uzákonené v environmentálnych zákonoch RCRA, CERCLA sú 
veľm i široko koncipované a veľm i sú prísne pri obnove hnedých lúk. Z pohľadu 
developerov vynára sa ď alšia otázka. A ké sú m inim álne štandardy na dekontam ináciu 
nehnuteľností, ktoré sú akceptovateľné pre regulačné orgány, alebo „do akej m iery 
vyčistený pozem ok je čistý“? N a túto otázku vo všeobecnosti regulačné orgány nie sú 
schopné alebo nie sú ochotné odpovedať pred začatím  projektu obnovy. T o m á za 
následok, že developeri nedokážu posúdiť finančný plán rozvojového projektu, lebo 
dekontam inácia pôdy je časovo aj finančne náročn á. Ď alej developerom hrozí 
nebezpečenstvo, že aj keď  dekontam ináciu pozem ku vykonajú v  spolupráci 
s regulačným  úradom  neskôr sa m ôžu objavyť ď alšie environm entálne problém y, za 
ktoré bude zodpovedný zase developer, čo prináša do projektu nevyčísliteľné riziká. 
 
P rogram y dobrovoľn ej dekon tam in ácie zasiah n u tých  n eh n u teľn ostí 
P rogram y dobrovoľnej dekontam inácie V C P  (V oluntary C leanup P rogram s) čiastočne 
ponúkajú riešenie na obnovu hnedých lúk. Takéto program y m á skoro každý 
federálny štát schválený spolu s príslušnou legislatívou. C ieľom  program ov je 
integrovanie otázok právnych záväzkov za kontaminácie, technických parametrov 
obnovy a nástrojov na finančnú podporu obnovy. V äčšinou ak sa m ajiteľ 
nehnuteľností rozhodne spolupracovať s regulačným i úradm i v  rámci programu VCP, 
tak mu je poskytnutá technická podpora, garancia, že po riadnom  vykonaní 
dekontaminácie mu zaniknú záväzky za budúce environmentálne problémy a tiež m á 
m ožnosť požiadať o  rôzne finančné podpory alebo daňové úľavy. V  poslednom 
období popularita program ov V C P  stúpa. K aždý federálny štát vypracoval svoj 
program a svoju legislatívu, ktoré porovnával Simons a vytipoval nasledujúce kritické 
elementy, ktoré sú rozhodujúce z hľadiska podpory obnovy hnedých lúk: 

 použitie m etód dekontam inácie, ktoré sú založené na princípe m inim alizácie 
m ožných rizík, vrátane povolených lim itov pre jednotlivé rizikové látky a  tiež 
finančnú podporu na preskúm anie stavu pozem kov vrátane vlastníckych 
vzťahov, 

 ponuka záruk form ou garančných listov na oslobodenie od budúcich 
záväzkov spojených s kontam ináciou na štátnej a federálnej úrovni, 

 uznanie štátom  garantovaného P rogram u dobrovoľnej dekontam inácie V C P  
F ederálnou agentúrou životného prostredia, existencia dohody o porozumení 
(Memorandum of Understanding MOU),  

 poskytovanie stim ulov podporujúcich obnovu hnedých lúk, ktoré zahŕňajú 
poskytovanie pôžičiek, grantov, daňového úveru, zníženie dane 
z nehnuteľnosti a iné miestne zvýhodnenia, 

 oslobodenie veriteľov od záväzkov spojených s kontam ináciou nehnuteľností 
na územ í federálneho štátu, 

 celková dôkladnosť a kom plexnosť program ov dobrovoľnej dekontam inácie 
VCP v jednotlivých federálnych štátoch. 
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Záver 
Vznik hnedých lúk na územ í S pojených štátov  bolo v mnohých prípadoch dôsledkom 
prísnej legislatívy zavedenej v oblasti ochrany životného prostredia a v oblasti 
zneškodnenia a skladovania nebezpečného chem ického odpadu. Pred rokom 1976 
fakticky neexistovala legislatíva na definovanie m inim álnych štandardov v týchto 
oblastiach. K eď  sa ukázal takýto stav neudržateľný , zákonodarcovia bez kvantifikácie 
m ožných následkov prijali veľm i tvrdú legislatívu, ktorá sa snažila všetky brem ená 
spojené s hnedými lúkami preniesť na súkrom nú sféru. P rijatá legislatíva zašla tak 
ď aleko, že súkrom n í investori a banky boli nútení sa system aticky vyvarovať 
nehnuteľností, ktorých environm entálny stav by m ohol byť poškodený bývalou 
priem yselnou činnosťou. T vrdé legislatívne opatrenia na ochranu životného prostredia 
dosiahli opačný efekt a spôsobili, že m nožstvo  pozemkov, ktoré bolí v minulosti 
využívané na priemyselné účely ostali opustené alebosa využívajú čiastočne. Potom 
čo si zákonodarci uvedom ili dosah prijatých zákonov , sa snažili ich prepracovať tak, 
aby zvýšili záujem  súkromných investorov o hnedé lúky a zabezpečili tak ich 
postupnú obnovu. Zmiernenie legislatívy sledovalo cieľ, aby sa ekonom icky 
zefektívnila obnova hnedých lúk a aby sa obm edzilo zodpovednosť za 
environm entálny stav nehnuteľnosti pri predaji. Samozrejme vznik a obnovu hnedých 
lúk okrem legislatívy spôsobilo aj niekoľko iných faktorov, ktoré sú rozobraté hlavne 
v prvej časti príspevku. N apriek tom u sa dom nievam , že v  prípade vzniku hnedých 
lúk na územ í S pojených štátov zohrala kľúčovú úlohu. 
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