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Kristian Szekeres®
Obnova hnedych Uk v praxi na tzemi Spojenych statov

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
“European Dimension of Housing Policy and Housing Section Development in
Slovakia’.

Uvod

Problematika obnovy nevyuZitych environmentdne postihnutych Gzemi sa
dostala do povedomia verejnosti v sedemdesiatych a v osemdesiatych rokoch. Vznik
CiastoCne vyuZitych alebo opustenych Gzemi (brownfields) boli spojené
s pozastavenim  hospodarskeho rastu vo vyspelych  krajinach v polovici
sedemdesiatych rokov a naslednou zmenou Struktury ekonomiky jednotlivych krajin.
Pri vzniku hnedych Itk hrali svoju Glohu aj prisne environmentalne zakony, ktoré boli
v tomto obdobi tieZ postupne zavadzané. Tieto zakony boli reakciou na mnoZiace sa
pripady kontaminacie Zivotného prostredia priemyselnou Cinnostou. Pri skimani
problematiky vzniku hnedych 10k boli Spojené &téty priekopnikmi. Prave oni boli ti,
ktori boli prvykrat konfrontovany s negativnymi nésledkami transformécie vyroby
a oni museli ako prvi hladat’ vychodisko zo vzniknutg situécie. Preto sa vo svojom
prispevku zaoberam vyskumom uz vySe 20 rokov fungujuceho systému spravy
a obnovy environmentélne postihnutych Gzemi — hnedych 10k na Uzemi Spojenych
Statov.

Robert Simons kon$tatuje na zaklade svojich vyskumov, Ze v Spojenych
Statoch americkych ponuka niekol krat prevysuje dopyt po nehnutel nosti spadajicich
do kategorie hnedych l0k. NavySe hnedé Iuky musia mat' rednu hodnotu ako
nehnutel' nosti ak maju byt uréené pre vystavbu. Takéto kontatovanie znie trividne,
ale napriek tomu mnoho zéastancov obnovy hnedych 0k tvrdi, Ze stai iba vytvorit
vhodné legislativne prostredie a proces obnovy hnedych luk bude fungovat sam
(Simons, R. A., 1998).

Definovanie pojmu hneda laka

Hnedé Iuky v Spojenych statoch mozu byt identifikované niekol kymi cestami:
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Sukromny developer alebo ind neziskova organizécia (non profit developer)
nahodou objavi problémy so zneCistenim pbdy, ked pripravuje projekt
zastavby Uzemia.
Pri predaji nehnutel'nosti sa odhalia problémy so zneCistenim pbdy, ked
kupujuci chce financovat’ nadobudnutie nehnutel nosti z Uveru a banky overia
environmentalny stav nehnutelnosti. V Spojenych Statoch banky su vel' mi
obozretné pri poskytovani Uveru na obnovu nehnutel nosti s predchadzajicim
funkénym vyuzitim, ktoré méze negativnhe ovplyvnit ich environmentéany
stav. Preto vyZaduju dolozZenie prieskumu environmentalneho stavu k Ziadosti
o Gver.
Developer aktivne vyhl'adava pozemky, pri ktorych existuje podozrenie zo
zneCistenia pddy, aby po naslednom odstraneni skutoCnych alebo
predpokladanych environmentanych zét'azi mohol predat’ pozemok za cenu
blizku k trhovej hodnote environmentélne neznehodnotenej nehnutel nosti.
Kontaminované pozemky nadobudnu Stétne agentury alebo financné institlcie
ako zébezpeku za podlZnosti a v najnutnejSom pripade financuju jeho obnovu.
PretoZe rozpoznanie fenoménu hnedych 10Kk je relativne nova vec, odbornici sa zatial
nevedeli dohodn(t’ naich presnej definicii. Sir§ia definicia zahfiia byval é priemyselné
a komercno-obchodné Gzemie s existujucimi budovami alebo bez nich, ktoré je v
stiCasnosti kontaminované.
Nevyuzité pozemky, na ktorych pbvodne stdli obytné budovy, ktoré v désledku
upadku miestnej ekonomiky sa stali opustenymi, mdZeme tiez nazvat hnedymi
lukami. Tieto objekty s vo vatSine pripadov zrutené, ale stavebny odpad nie je
odvézany zpozemkov, ale su snim zaplnené zaklady a podzemné podiazia po
byvalych objektoch.
Hnedé luky mdZeme definovat’ g ako pozemky s predchadzaicim priemyselnym
alebo komeréno-obchodnym vyuZzitim, ktorych optimélne vyuZitie je znemoznené
predpokladanymi aebo skutoCnymi zneCisteniami  Zivotného prostredia. Ich
najuZitocnejSiemu anglepSiemu vyuzitiu brania predpokladané aebo skutocné
environmentalne problémy.
Nie vSetky nehnutel' nosti spadajlce do kategdrie hnedych 1uk maja predpoklad na to,
aby mohli byt prestavané a znovu-vyuzité. Ako priklad mézeme uviest silne
kontaminované pozemky, ktoré napriklad v Spojenych Statoch spadaju pod Superfund
program, ktorl spravuje AgentUra Zivotného prostredia v Spojenych &tatoch (US
EPA) a st vedené na Zozname narodnych priorit (NPL — National Priority List). Tieto
pozemky predstavuju velké ohrozenie pre verginé zdravie aich obnova nie je
ekonomicky efektivna.
Dal&ie faktory ovplyviiujice obnovu hnedych luk st napriklad pridavné rizika spojené
so stavom zneCistenia pody, obavy zo zvySeng Urovne kriminality, nevyhovujlca
vel'kost' alebo tvar parciel.
Banky v Spojenych Statoch beZzne poskytuju hypotekérne Gvery zabezpeCené
nehnutel nost'ou do vy3ky 70-80% z hodnoty nehnutel' nosti. V pripade hnedych 10k su
vSak opatrnejSie, aak su aj ochotné poZiCiaval na obnovu, tak vyzaduju vysSie
zabezpeCenie Uveru. To znamena, Ze developer musi vlozZit' do projektu obnovy viac
vlastnych prostriedkov.
Miestne samospravy ako g miestna komunita len velmi tazko sa vzdavaju svojej
predstavy, ze po znovu-vyuziti byvaych priemyselnych aredov sa obnovia povodné
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pracovné miesta, ¢o Casto mdze spdsobit komplikécie pri hl'adani optimanejSieho
vyuzitia hnedych l0k.

Iniciativy jednotlivych feder&lnych &tatov na podporu obnovy

K 1. januaru 1997 si az 30 federdnych &tétov vypracovalo vlastnu politiku na podporu
obnovy hnedych Iuk v podobe dobrovol nych programov, zameranych na podporu
obnovy a rozvoja hnedych 10k (Voluntary Cleanup Program).

Verejné dotacie poskytované na obnovu hnedych Ik zévisia od lokalnych cien
pozemkov. Tam kde su ceny pozemkov vysoké, st dotacie nizke a naopak. Priemerna
vyska verginych dotécii je okolo 20  zceny projektu. Naklady spojené s
dekontaminaciou pody predstavuju okolo 10  z celkovej ceny projektu, ale u
niektorych projektoch kde si pouzité inovativne pristupy, to méze klesndt' g na 5

z celkovej ceny projektu. Financovanie obnovy hnedych luk je vo vatSine pripadov
mozné g zo sukromnych zdrojov, ale banky poskytuja Gver v maximalngj vyske 50 az
60 % z ceny zalozeng nehnutel nosti.

Vergina podpora méze mat' niekol'ko poddb, ale celkova vyska podpbr malokedy
presiahne 15-20 percent z celkovych nékladov na realizaciu projektu. Projekty
zamerané na opatovne vyuzitie hnedych 0k na priemyselnd vyrobu, alebo na
realizéciu objektov nizko nékladového byvania zvyCajne potrebujd viac verejnej
podpory, pretoZe trhova hodnota takychto nehnutel nosti je nizSia.

Naklady na rozvoj hnedych luk

Ako vedlgsi efekt znedostatoCného rozvoja aznovu-vyuzitia hnedych 10k
v niektorych regiénoch na Uzemi Spojenych Statoch mézeme sledovat’ nekontrol ované
rozrastanie miest do okolia (urban sprawl), degradacia urbanizovaného Uzemia
a zniZzenie rozpoCtovych prijmov anarastanie rozpoCtovych vydavkov miest.
V Spojenych &étoch tvoria ngjvyznamnejSiu Cast' prijmov miestnej samospravy dane
z nehnutel nosti. V Spojenych &tétoch s dane spojené s vlastnictvom nehnutel nosti
odvodené zceny nehnutelnosti (ad vaorem). Teda ¢im vySSia je hodnota
nehnutel nosti, tym vySSiu dan treba platit za je vlastnictvo a naopak.

PreCo si v nevyhode hnedé luky pri ziskavani novych investicii arozvojovych
projektov v Spojenych Stétov?

Pricin je niekol'ko : nedostatocna rozloha potencidnych hnedych 10k, nedostatocné
napojenie na dial nicnu a cestnu siet’, obava zo zvySeng Urovne kriminality, charakter
trhu prace — nizSi vyskyt kvalifikovang pracovng sily, neisty budlci dopyt po
nehnutel'nosti, neistota z moznych budicich préavnych zévézkov slvisiacich
s environmentalnymi problémami pozemku. Svoju ulohu hrd & fakt, Ze pokial
neddjde ku kontaminécii okolitych pozemkov alebo podzemng vody je pre majitela
hnedej Iuky, ktord sa nachddza v neatraktivng lokalite vyhodnejSie nehnutel nost
nechat' lezat' ladom (vzhl'adom na nizku hodnotu nehnutel'nosti majitel’ plati nizke
dane), nez sapustat’ do drahych dekontaminatnych prac.

Nedostatocna rozloha pozemkov

Na konci 90.-tych rokov minulého storoCia bola priemerna rozloha priemyselnych
,brownfieldov* v Clevelande cca 1,5 akra® t.j. 0,6 ha. V Milwaukee bola priemerna
rozloha parciel vedenych na zozname kontaminovanych nebytovych nehnutel nosti

21 aker = 4,046.87261 m?
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s danovymi nedoplatkami vtom istom obdobi 0,4 akra (tj. 0,16 ha). Na trhu
s priemyselnymi nehnutel nostami v tom istom obdobi bol dopyt po nehnutel nosti
(pozemky) s rozlohou od 3 do 5 akrov (t.j. 1,2-2,0 ha). To znameng, Ze developeri,
ktori sa rozhodli pre obnovu hnedych luk museli vykupit a scelit’ viaceré susediace
parcely, ¢o v mnohych pripadoch prindsalo dodatocné komplikécie (Simons, R. A,
1998).

Nedostatocné napojenie na dial'nicnd a cestnu siet’

Napriek vSeobecne dobrej polohe hnedych 10k, nie kazda nehnutel nost’ nachédzajca
sa vo vnutri zastavaného Uzemia ma dostatoCne dobri dostupnost’ na nadradenu
dopravnu siet, predovsetkym na dia'nicu, ktora je dolezita pre trh s priemyselnymi
nehnutel nost'ami. Prevazna vacsina novych dia'nic v Spojenych Stétoch budovanych
po roku 1960 prechadza okrgjovymi Castami miest apreto su hnedé Iuky na ne
napdjané prostrednictvom siete mestskych komunikécii, o nevyhovuje predovSetkym
pre tazka nékladnt dopravu.

Aj v pripade lokalizacie komeréno-obchodnych zariadeni je vel'mi dolezita poloha
vramci mesta UspeSné obchodné zariadenia musia byt umiestnené v blizkosti
kriZzovatiek vyznamnych komunikécii.

Obava so zvySeng Urovne kriminality

Obava so zvySeng kriminality je jednym z hlavnych dévodov presunu obyvatel stva
z vn(tornych Casti miest do predmesti. Dal&imi dévodmi st napriklad slabSia trover
Skolskych zariadeni asluZzieb poskytovanych pre obyvatel'stvo. Podobné Gvahy
charakterizuje g priemyselnd vyrobu. VacSina malych a strednych podnikov by sa
radi usadili vo vnatornych Castiach miest, kde je cenova Urovefi nehnutel nosti
angomného vSeobecne niZSia, ale nerobia tak z obavy vlastng bezpeCnosti
a bezpe€nosti svojich pracovnikov.

Trh préace

V Spojenych &atch vo vatsine pripadov je pracovna sila nachadzajuca sa vo
vnatornych Castiach miest nizko kvalifikovana. V 13 americkych mestach so
zvySenym vyskytom hnedych Uk je medzi obyvatelmi vnatornych Casti miest nad 25
rokov nizSi podiel stredoskolsky vzdelangj populécie (66% oproti celodténemu 76%
podielu) atiez nizsi podiel vysokoskolsky vzdelang populécie (16% versus 20%).
Tento fakt CiastoCne vysvetluje, preo mnoho zamestndvatelov presiiva svoje
prevadzky mimo vnatornych Casti miest.

Neisty buduci dopyt po obnovenych nehnutel'nostiach

Informécie o ponuke a dopytu po hnedych ltkach s vo vSeobecnosti nedostupné. 1ba
vel'mi malo miest eviduje vo svojich databazach informécie o polohe a charakteristike
jednotlivych nehnutelnosti, z ktorych je mozné predpokladat, Ze dopyt po
nehnutel nostiach v centranych Castiach je problémovy. Trh nehnutel' nosti ma svoje
Specifika aurcité faktory vyplyvajuce z polohy jednotlivych nehnutel nosti maju na
tomto trhu vel'ky vyznam.

Potencialne pravne zavazky slvisiace s environmentalnymi problémami

Rovnako ako v pripade nékladov na realizaciu rozvojovych projektov, ako aj
v pripade rizikovosti vychadzaji hnedé luky horSie v porovnani so zelenymi lakami.
Dodatocné rizika oproti beznym investiciAm na zeleng IUke sO spojené
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svykupovanim pozemkov, sanaciou environmentanych z&'azi aprisnou
environmentalnou legislativou. Legislativa tykajuca sa hnedych luk je v mnohych
Statoch priliS prisna, zodpovednost’ nedelitel' n& (zodpovedni st ,byvali, budici aaj
sucasni majitelia’ nehnutel nosti bez ohl'adu na skutocnu vinu) a obsahuje niekol’ ko
prisnych klauzdl pre rehabilitaciu zne€istenych nehnutel' nosti, ktoré nezohl adriuju
dopady na ekonomiku projektu.

V pripade hnedych ik vo vSeobecnosti existuje vysoka Uroven zodpovednosti za
potencialnu kontaminaciu Uzemia vo vztahu k rozvojovému potencidlu a financneg
rentability projektu obnovy (tazko odhadnutelnd vyska nakladov, finantna strata
vyplyvajuca z obmedzenych moznosti opatovného vyuzitia pozemku), preto su
potenciélne developery a financné in&titlcie v tazkej situacii.

Porovnanie nakladov na rozvoj hnedej a zelenej laky

V nasledujucej kapitole porovndme néklady na rozvoj hnedej azelenej luky
v podmienkach realitného trhu v Spojenych  &éoch. Publikované Udae
0 porovnavanych nehnutelnostiach sl prebraté z pramefia R. A. Simons, Turning
Brownfields Into Greenbacks (Simons, R. A., 1998).

ZdruZenie obchodnikov s priemyselnymi a kancelérskymi nehnutel nostami (Society
of Industrial and Office Realtors) uskutocnilo prieskum z ktorého vyplyva, Ze kipna
cena za m? (izemia s priemyselnou funkciou je 16,25 dolarov vo vn(tornych &astiach
miest a 37,2 dolarov na predmesti av okrgovych Castiach miest. Cena za rocny
prendjom m? plochy v objekte s priemyselnou funkciou je 37,2 dolarov vo vn(tornych
Castiach miest a 59,6 dolarov na predmesti a v okragjovych Castiach miest.

V nasledujucich analyzach budeme porovnavat’ dva rozlohou porovnatel né pozemky
(hnedu a zelena IUku) pre tri rézne typy funk&ného vyuZzitia (priemyselna vyroba,
obchod sluzby abyvanie). Vo vsetkych pripadoch predpokladdme, Ze sa jedna
o vyhodne umiestnend hnedd Idku s identifikovatelnym stredne vaznym
environmentalnym problémom. TieZ predpokladame, Ze zmena funkéného vyuZitia
pozemku nie je obmedzena. Dalg v pripade rozvoja hnedg I0ky nepocitame
s vyuZitim verejnych zdrojov.

Porovnanie ekonomiky projektu vystavby nového maloobchodného zariadenia
na hnedej a na zelenej lake

Faktor | Hneda Ika | Zelena lika

Informécie o wyuziti Uzemia

Vel'kost pozemku (ha) 4,046 4,046

Zastavana plocha (m?) 10 115 10 115

Koeficient zastavanosti | 0,25 0,25

(zastavana plocha/plocha

pozemku)

SGCasny pocet  vlastnikov | 10 1

pozemku

Informacie 0 nakladoch na rozvoj Uzemia

Cena pozemku | $871 200 ($21,53/m?) [ $1 742 400 ($43,06/m°)
Cena za pripravu pozemkov na vystavbu

Odstranenie $1 089 000 $0

environmentéalnych

problémov

Ostatné naklady na pripravu | $871 200 $871 200
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pozemkov

Stavebné naklady

Naklady na vystavbu® $5 445 000 $5 445 000
Iné naklady $163 400 $163 400
Soft costs

Pravne $100 000 $20 000
Iné - planovanie, | $250 000 $250 000
projektovanie

Environmentéalne poradenstvo | $100 000 $5 000
Néklady na stavebny Gver’ | $400 000 $300 000
Medz stiCet $9 289 800 $8 688 100
Naklady developera 5% $464 500 $434 400
Celkové naklady $9 754 300 $9 122 500
Celkové naklady na m” novej | $964,34 $901,87
vystavby

Prevadzkovy cash flow

PoCet ngomnikov 20 20

Vyska trhového n§omného | $1 089 000 $1 306 800
Miera neobsadenosti (Market | 12% 6%
vacancy)

Naklady na stréZenie objektu | $108 900 $27 225
Néklady na monitorovanie | $50 000 $0

stavu Zivotného prostredia

Cisty prevadzkowy prijem $799 400 $1 201 200
Financovanie a Investicia

Odhadovana trhova hodnota | $7 994 000 $12 012 000
projektu (Cisty prevadzkovy

prijem/0,1)

Maximalna vyska pdZicky, kt. | $4 796 400 (0,6) $8 408 400 (0,7)
poskytni financné institlcie

na realizaciu projektu (max.

vySka p0zicky/cena projektu)

Né&klady na pozicku (debt|$630 600 $1 105 500
service) pbzicka na 15 rokov,

srocnou Urokovou sadzbou

10%

Cash flow pred zdanenim $168 800 $95 700
Potreba vlastného kapitalu $4 957 900 $733 200
Navratnost’ investicie 3,4% 13,0%
DlZka pripravy Uzemia na|18 mesiacov 6 mesiacov
vystavbu

® Building hard costs — néklady na vystavbu zahffiajii v&etky néklady, ktoré sivisia s vystavbou
obj ektu zjednoduSene sa 0znauju g ako néklady na,,maltu a tehly”.
* Contruction loan/carrying costs
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Porovnanie ekonomiky projektu vystavby nového priemyselného zariadenia na

hnedej a na zelenej luke

Faktor | Hneda Ika | Zelena luka
Informécie o wuZiti Uzemia

Vel'kost pozemku (ha) 4,046 4,046
Zastavana plocha (m°) 14 161 14 161
Koeficient zastavanosti | 0,35 0,35
(zastavana plocha/plocha

pozemku)

SGCasny poCet vlastnikov | 4 1

pozemku

Informécie o ndkladoch na rozvoj Gzemia

Cena pozemku | $217 800 ($5,38/m") | $609 800 ($15,07/m?)
Cena za pripravu pozemkov na vystavbu

Odstranenie $1 089 000 $0
environmentalnych

problémov

Ostatné naklady na pripravu | $435 600 $435 600
pozemkov

Stavebné naklady

Naklady na vystavbu® $4 878 700 $4 878 700
Iné naklady $146 400 (3%) $48 800 (1%)
Soft costs

Pravne $50 000 $20 000
Iné - planovanie, | $250 000 $250 000
projektovanie

Environmentalne poradenstvo | $100 000 $5 000
Néklady na stavebny Gver® | $400 000 $300 000
Medz stiCet $7 567 500 $6 547 900
Naklady developera 5% $378 400 $327 400
Celkové naklady $7 945 900 $6 875 300
Celkové naklady na m” novej | $561,11 $485,51
vystavby

Prevédzkovy cash flow

PocCet ngjomnikov 3 3
Vyskatrhového ndomného | $724 200 $838 500
Miera neobsadenosti (Market | 10% 7%
vacancy)

Naklady na strézenie objektu | $76 200 $38 100
Néklady na monitorovanie | $50 000 $0

stavu Zivotného prostredia

Cisty prevadzkowy prijem $525 600 $741 700
Financovanie a Investicia

Odhadovana trhova hodnota | $5 256 000 $7 417 000
projektu (Cisty prevadzkovy

® Building hard costs — néklady na vystavbu zahffiajii v&etky naklady, ktoré stvisia s vystavbou

obj ektu zjednoduSene sa 0znauju g ako néklady na,,maltu a tehly”.

® Contruction loan/carrying costs
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prijem/0,1)
Maximal na vyska poZzicky, kt. | $3 679 200 (0,7) $5 933 600 (0,8)
poskytnu financné in&titucie
na realizaciu projektu (max.
vySka pbZicky/cena projektu)
Né&klady na poZicku (debt $403 000 $650 000

service) pbzicka na 15 rokov,
s roc¢nou Urokovou sadzbou

10%

Cash flow pred zdanenim $122 600 $91 700
Potreba vlastného kapitalu $4 266 700 $941 700
Navratnost’ investicie 2,9% 9,7%
DlZka pripravy Uzemiana 18 mesiacov 6 mesiacov

vystavbu
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Porovnanie ekonomiky projektu vystavby nového bytového domu na hnedej a na
zelenej luke

Faktor | Hneda Ika | Zelena luka
Informécie o wuZiti Uzemia

Vel'kost pozemku (ha) 4,046 4,046

PoCet bytovych jednotiek 35 (3,5 dom / ha) 35 (3,5dom/ ha)
Koeficient zastavanosti (265 0,23 0,23

m? zastavana plocha/dom)

Vysledna rozloha stavebnych | 1 156,6 1156,6
parciel (m?)

SGCasny pocet  vlastnikov | 20 1

pozemku

Informacie o nakladoch na rozvoj Uzemia

Cena pozemku | $108 900 ($2,69/m%) [ $435 600 ($10,77/m?)
Cena za pripravu pozemkov na vystavbu

Odstranenie $1 089 000 $0
environmentalnych

problémov

Ostatné naklady na pripravu | $435 600 $435 600
pozemkov

Stavebné naklady

Néklady na vystavbu’ $0 $0

Iné naklady $13 100 (3%) $4 400 (1%)
» Variabilné ndklady” (Soft costs)

Pravne $100 000 $20 000

Iné - planovanie, | $20 000 $20 000
projektovanie

Environmentalne konzultacie |$100 000 $5 000
Néklady na stavebny Gver® | $140 000 $25 000
Medz stiCet $2 006 600 $945 600
Naklady developera 5% $100 300 $47 300
Celkové naklady $2 106 900 $992 900
Celkové naklady na m* novej | $52,07 $24,54
stavebnej parcely

Prevadzkovy cash flow

PoCet predanych pozemkov | 35 35

Predajna cena pozemkov 15% | $22 500 ($150 000) $33 750 ($225 000)
Prijem z predaja pozemkov | $787 500 $1 181 200
Bezpetnostné néklady pocas | $25 000 $0

predaja

Néklady na monitorovanie | $50 000 $0

stavu Zivotného prostredia

Cisty prijem zpredaja $712 500 $1 181 200
Zisk a navratnost’ investicie

Cisty prijem z predaja [$712 500 [$1 181 200

" Building hard costs — néklady na vystavbu zahffiajii v&etky néklady, ktoré sivisia s vystavbou
obj ektu zjednoduSene sa 0znaCuju g ako néklady na,, maltu a tehly”.
& Contruction loan/carrying costs
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Naklady na rozvoj $2 106 900 $992 900
Cisty zisk (strata) ($1 394 400) $188 300
Potreba vlastného kapitélu $1 671 300 $557 300
Cash flow pred zdanenim $122 600 $91 700
Navratnost’ investicie (83,4%) 33,8%
Doba trvania pripravy Uzemia | 18 mesiacov 6 mesiacov
na vystavbu

Ked porovname néklady na realizéciu reaitného rozvojového projektu na hnedej
a zeleng lUke mbzeme konstatovat', Ze :
cena pozemku je v pripade hnedej [0ky niZSia,
naklady na pripravu pozemku a na vystavbu su v pripade hnedej lUky vyrazne
vySSie,
Casové obdobie potrebné na pripravu pozemkov na vystavbu je tiez vyrazne
dihSie v pripade hnedej luky,
cena vystavby porovnatelnych typov objektov je rovnakd, takZe v tomto
pripade nehra rolu typ pozemku,
hnedé luky sa nachadzaju v Spojenych &tétoch predovsetkym vo vnitornych
Castiach miest, kde je ngomné ako g cena nehnutel'nosti vacSinou citel ne
nizSia, atiez treba poCitat’ svysSou mierou neobsadenosti (vacancy) objektu
pri jeho prenajimanti,
prevadzkové néklady vychadzaju vysSie pre projekty na hnedg |Uke, pretoze
oproti beznym vydavkom s0 zvySené onaklady na monitoring
environmentalneho stavu pozemku a o dodatocné naklady na strézenie
objektu.

Vo vé&etkych troch pripadoch névratnost investicie vychadza v neprospech
hnedych luk. V dvoch pripadoch sa navratnost pohybuje okolo 3 percent
(obchodné zariadenie 3,4% , priemyselné zariadenie 2,9%), ¢o je pod Uroviiou
investormi poZadovang navratnosti av jednom pripade dokonca navratnost
investicie vychadza negativna. Premena hnedych poli vo vnitornych Castiach
miest na obytné Uzemia je bez vereing podpory nepredstavitel na. NiZSie percento
navratnosti  investicii v pripade hnedych 1ok je spbsobené okrem
nezanedbatel nych dodatonych vydavkov na odstranenie environmentanych
zat'azi, @ nepriaznivgSimi podmienkami pri financovani projektu z Gverov
a z horSich podmienok na realithnom trhu vo vnatornych Castiach miest. Medzi
skutoCnymi nékladmi na realizéciu projektu a medzi odhadovanou hodnotou
projektu (na zéklade toho urcuju banky maximanu vysku poziciavanych financii)
je vyznamny rozdiel, ¢o spdsobuje, Ze na readizaciu rozvojového projektu na
hnedych ltkach developer potrebuje vel'ky objem vlastného kapitalu. Tento fakt
negativne pésobi na navratnost’ investicii.

Kladnou strankou hnedych |0k moéze byt ponukana prileZitost pre Uzko
Specializovanych skusenych developerov, ktori vzhl'adom na potencialne rizika
dokazu lacno kuapit nehnutel nosti (Casto hiboko pod ich skuto€nou cenou) na
realizaciu rozvojového projektu.
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Environmentalna politika v oblasti zneCistenia pody a jeho nasledky
Odstranenie priemyselného a nebezpetného odpadu bolo na Gzemi Spojenych &tatoch
VO VaCsg Casti neregulované vyse jedno storocie. V sedemdesiatych rokoch minulého
storoCia sa ukazalo, Ze takyto stav je neudrZzatelny aje nevyhnutna regulécia na
federdng Urovni. Kongres Spojenych &atov preto v roku 1976 schvalil zakon
na ochranu a obnovu prirodnych zdrojov ,, The Resource Conservation and Recovery
Act* (dalg RCRA) avroku 1980 schvalil zakon o vSeobecng environmentane)
zodpovednosti a kompenzécii a o environmentdnom dlhu , The Comprehensive
Environmental Response, Compensation, and Liability Act* (dalef CERCLA).

Zakon na ochranu a obnovu prirodnych zdrojov z roku 1976
Zakladnym cief'om pri prijimani tohto zakona bolo regulovat’ produkciu, prepravu,
zaobchadzanie a skladovanie rizikovych odpadov. Ciel' om bolo, aby organizécie ktoré
produkuju rizikové odpady sa registrovali vo federdlnych a &é&tnych
environmentalnych agentdrach, aaby produkované rizikové odpady skonCili
u licencovanych organizéciach, ktoré zabezpetia ich zneskodnenie alebo skladovanie.
Na Uzemi Spojenych &tatov je kazdy rok vyprodukovanych cca 35 ton nebezpecného
odpadu vratane chcemického odpadu.
Podzemné zasobnikové nadrze ,, Underground Storage Tanks* UST
Program je zamerany na predch&dzanie, odhaenie a odstranenie zneCisteni
spdsobenymi presakujacimi podzemnymi cisternami. V rokoch 1984 a 1986
Americky Kongres prijal zakony, ktoré predpisali majitefom a prevadzkovatel om
podzemnych cisterien Standardy v oblasti projektovania a monitorovania podzemnych
zasobnych nédrzi, a predpisal tieZz dokladovanie a odstrafiovanie néasledkov priesakov
sposobenych poskodenim nadrzi. Cielom predpisanych opatreni je zabrénit
kontaminécii pddy. Program spadd pod zakon na ochranu aobnovu prirodnych
zdrojov RCRA. Vzt'ahuje sa na zasobné nédrze, v ktorych si skladované rizikové
chemickeé latky alebo ropné produkty (benzin, kerosin, olgj, atd'.). Federalna agentdra
Zivotného prostredia (US EPA) odhaduje, Ze pocet podzemnych zasobnikovych nadrzi
na Uzemi Spojenych &tatov predstavuje 2 miliény kusov, z ktorych sa 95% vyuZiva na
skladovanie ropnych produktov a zvySok sa pouziva na skladovanie nebezpecnych
chemikalii.
Vel'ky pocet podzemnych zasobnikovych nédrzi viedli Kongres a Federalnu agentaru
Zivotného prostredia na vypracovanie federdineho programu, ktoré potom vykonavaju
jednotlivé staty. Federdny zakon urcuje minimane Standardy :

pre navrhovanie, pre osadenie, pre modernizaciu a pre odstavenie podzemnych
zasobnikovych nédrzi, tiez urcuje Standardy pre detekciu priesakov,

na zdokumentovanie a na odstrafiovanie zne€isteni spdsobenymi priesakmi
z podzemnych cisterien,

finanCné krytie nékladov sanécie kontamindcii, ktoré wvznikli priesakom
rizikovych materidov skladovanych v podzemnych nédrZziach na pozemkoch tretich
0s0b, ktoré nie st zodpovedné za vzniknuté Skody.
Pozemky predstavujuce bezprostredné ohrozenie
Pozemky, ktoré su pre svoje okolie bezprostrednym ohrozenim spadaju pod zakon na
ochranu a obnovu prirodnych zdrojov RCRA. Dol€Zité je poznamenat, Ze spominany
zakon splnomocriuje predstavitelov viady ako g obCanov, aby pozadovali
»VyCistenie® pozemkov, ktoré , predstavuju bezprostredné a vyznamné ohrozenie pre
zdravie aebo pre zivotné prostredie” aebo miest kde su rizikové odpady umiestnené
bez povolenia, ktoré poZaduje zékon RCRA. Mgjitelia aebo prevadzkovatelia
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pozemkov, a v pripadoch ked hrozi , bezprostredné“ nebezpeCenstvo, vsetci aj byvali
majitelia a prevadzkovatelia mézu byt brany za zodpovednost' za zneCistenie, ktoré
musia na vlastné néklady odstranit. Tento moment je vel'mi dolezity v historii vzniku
hnedych [0k na Uzemi Spojenych Stétov. Sto percentné odstranenie zneCisteni z pody
je technicky a finan€ne vel'mi narocné, preto sa pri obnove hnedych IUk Casto zvoli
kompromis medzi poZadovanou Uroviiou zneCistenia afinanCnou narocnostou.
Developeri mnohokrét zvolia cestu zabezpeCenia zneCisteni pomocou inZinierskych
metod. Aj po riadnom uskutoCneni regulacnymi Uradmi poZadovanych prac na
odstranenie a zabezpeCenie kontaminacii si developeri nemdzu byt celkom isty, ze
problémy suvisiace s environmentalnym stavom v budicnosti sa uz nikdy neobjavia.
To je dovod preco hnedé IUky ostavaju dihodobo nevyuZzité. V poslednom obdobi uz
vidiet' urCity posun v oblasti environmentalng legidativy Spojenych statov, ktora sa
postupne snazi zmiernit' nevyhodné postavenie hnedych Uk v porovnani so zelenymi
lukami.

Zakon 0 vSeobecng environmental negj zodpovednosti  a  kompenzacii
a o environmentalnom dlhu - CERCLA

Zakon 0 vSeobecne) environmentalnej zodpovednosti a kompenzacii,
a o environmentalnom dlhu CERCLA v porovnani so zdkonom na ochranu a obnovu
prirodnych zdrojov RCRA nevytvéra regulatny ramec, ale zavadza zlozitu schému
zodpovednosti za ndpravu environmentaneho stavu fakticky vSetkych zneCistenych
pozemkov. Zakon vnikol ako unahlend reakcia na environmentalnu katastrofu znamu
pod ndzvom Love Canal v meste Niagara Falls v State New York ana predchadzanie
podobnych katastr6f. Bol schvaleny Kongresom v roku 1980. Jeho ciefom bolo
zabezpeCit, aby sikromna sféra prefinancovala néklady na sanaciu existujucich
kontaminacii na vel'kom pocte nehnutelnosti. Kongres preniesol rozsiahlu
zodpovednost' na rozne skupiny podiel'gjtcich sa na zne€isteni pozemkov, ako g na
ich majitel ov, hoci zneCistenia vznikli eSte pred prijatim zakona CERCLA. Zatia' ¢o
sa zakon RCRA vztahuje iba na nehnutel nosti, ktoré predstavuju ,,bezprostrednu
hrozbu“ pre svoje okolie, tak zdkon CERCLA sa aplikuje na vSetky nehnutel nosti
zneCistené rizikovymi odpadmi, g ked' zneCistenie je iba nepatrné. Zodpovednost
stanovena na z&klade zakona CERCLA sa Casto charakterizuje ako ,, prisna, spolocna
a niekol'konésobna (strict, joint and several)”(Simons, R. A., 1998). T&o pasaz
zakona CERCLA sa stala ngjvacsou prekézkou v dalSom rozvoji hnedych [0k, pretoze
zodpovednost’ sa prenaSa na kazdého, kto je vedeny v zozname vlastnikov v liste
vlastnictva (chain of title) zasiahnutgy nehnutel'nosti vratane veritelov. Veritelia
nemdzu sa zbavyt svojich zavazkov ani v pripade ked' sa rozhodn( za prepadnutie
zavazkov diznika za zaplatenie hypotekarneho Gveru. V praxi takato prisna legislativa
mala za nésledok predovsetkym mimoriadni obzretnost americkych bank pri
poZiciavani financnych prostriedkov na obnovu potencidne kontaminovanych Uzemi
a tiez relativne nizky objem poZziciavanych prostriedkov k celkovej hodnote takychto
nehnutelnosti. Nakoniec vroku 1996 Kongres prija niekol'ko zlepSeni zakona
CERCLA, ktoré sa zbavili zodpovednosti predovSetkym veritelov aspravcov
nehnutel nosti.

Love Canal spolu s daSimi tromalokalitami v meste Niagara Falls slUzil v obdobi od
1942 do 1975 ako skladka nebezpecnych chemickych odpadov. V tomto obdobi

bolo v spominanych lokalitdch uskladnenych vyse 250 000 ton rizikového odpadu,
vacsinou v plechovych sudoch, ktoré neboli upravené na dlhodobé skladovanie.
Skladka v lokalite Love Canal bola v roku 1953 uzavreta a skladované sudy boli
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zasypané zeminou. Nasledne majitel pozemkov spoloCnosti the Hooker Chemical
Company previedol pozemky na mesto za symbolickd cenu 1$. Na konci 50-tych
rokov sa v lokaite zaCala obytnd vystavba apostavilo sa tu 100 domov a Skola.
Problémy sa objavovali postupne, ako zaCali skladované nebezpetné materialy unikat
do pddy po prehrdzaveni plechovych sudov. V roku 1979, ked' vypukol Skanda okolo
byvalej skladky, zneCistenie lokality nadobudlo také rozmery, Ze rastliny v zahradach
sCerneli av lokalite sa vSade Siril zapach odparovanych chemikdlii. V dosledku
environmentalneho zneCistenia v rodinach byvajucich v Love Canal sa narodilo
niekolko deti svrodenymi vadami, av mlieku dojCiacich matiek sa nadli
karcinogénne chemické latky. Medzi obyvatelmi sa zvysil g poCet pripadov
zvySeného podielu bielych krviniek. Pripad skonCil zésahom federalng vlady, ktora
v spolupréci s Federalnou agentirou Zivotného prostredia evakuovali dotknutych
obyvatelov azaZalovali spoloCnosti zodpovedné za vzniknuté Skody. Skléadky
umiestnené v dasich troch lokalitach zne€istili povrchové vodné toky a tiez ohrozili
vodné zdroje mesta. Tento pripad sa objavil kratko po tom, ako odbornici na Zivotné
prostredie varovali obyvatelov Spojenych &tétov, Ze na ich Uzemi sa nachédza
niekolko sto ,Casovanych bdmb“ v podobe opustenych skladdok nebezpecného
chemického odpadu. Tieto skladky sa nachadzaju na obytnych Gzemiach miest, ako aj
dalg od nich aohrozuji okrem zdravia obyvatelov g vodné zdroje a nebezpetné
chemikalie, ktoré postupne zneCistia podu a prostrednictvom rastlin a dobytku mézu
dostat’ g do organizmu l'udi. Pripad Love Canal poburil vereini mienku v Spojenych
Satoch a politici sa rozhodli prijat’ tvrdé opatrenia na zabezpeCenie likvidacie
kontaminovanych nehnutel' nosti. Prvym krokom bolo prijatie zékona o vSeobecne)
environmentalnej zodpovednosti a kompenzacii, a 0o environmentadlnom dlhu (The
Comprehensive Environmental Response, Compensation, and Liability Act —
CERCLA).

Zoznam narodnych priorit

Zoznam narodnych priorit (National Priorities List) v oblasti kontaminovanych
nehnutelnosti  zostavila Federdlna agentdra Zivotného prostredia (US EPA)
z poverenia Kongresu. Zoznam narodnych priorit obsahuje najsilngSie
kontaminované Uzemia, ktorych dekontaminéciu respektive zabezpe€enie existujucich
zneCisteni riadi priamo Federdna agentUra Zivotného prostredia. Ked sikromné
spolocnosti, ktoré s zo zékona zodpovedné za environmentany stav nehnutel nosti
nie je mozné vypatrat', alebo uz neexistuju Federdna agentara Zivotného prostredia je
poverena pouzit na krytie nakladov na dekontaminaciu prostriedky so Super fondu
(Superfund). Prostriedky zo Super fondu su k dispozicii aj v pripadoch, ked je
potrebné okamZite zasiahn(t’ a treba neodkladne zabezpe€it' odstranenie kontaminécii.
Super fond je revolvingovy trustovy fond (revolving trust fund) financovany
predovSetkym z dani z obchodu s chemickymi surovinami atiez z penazi, ktoré sa
podari ziskat spa’ od subjektov zodpovednych za kontaminécie. Reguléaciu
kontaminovanych nehnutel nosti, ktoré nie sl evidované na Zozname narodnych
priorit Federdlna agentUra Zzivotnénho prostredia deleguje na regulatné arady
jednotlivych Clenskych &tétov a to vacsSinou na Statne agentlry Zivotného prostredia.
Hnedé luky, ktore nepredstavuju bezprostredné nebezpeCenstvo na svoje okolie a nie
si silne zneCistené sO vacSinou vycistené vramci programov dobrovol ng
dekontaminacie (Voluntary Cleanup Programs).

Niekolko federdnych &tatov ma vlastné zdkony CERCLA (tiez su v literatare
oznaCované, ako ,mini CERCLA"), ktoré dzia na to, aby jednotlivé staty mohli
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zabezpeCit' dekontaminéciu nehnutel' nosti, ktoré nespadaju pod Federdnu agentlru
Zivotného prostredia. Paralelne so schvalenim &téatnych CERCLA tiez boli vytvorené
Super fondy jednotlivych Stétov.

Nehnutel nosti spadajlce pod environmental ne zakony

Zavazky a Standardy uzakonené v environmentalnych zakonoch RCRA, CERCLA sU
velmi Siroko koncipované avel'mi su prisne pri obnove hnedych l0k. Z pohladu
developerov vynara sa daSia otazka. Akeé st minimalne Standardy na dekontaminaciu
nehnutel nosti, ktoré st akceptovatel' né pre regulacné orgéany, alebo ,,do ake miery
vycCisteny pozemok je Cisty”? Natuto otazku vo vSeobecnosti regulatné organy nie su
schopné aebo nie si ochotné odpovedat’ pred zaatim projektu obnovy. To ma za
nasledok, Ze developeri nedoké&zu posudit financny plan rozvojového projektu, lebo
dekontaminécia pody je Casovo g financne narotna. Dalg developerom hrozi
nebezpeCenstvo, Zze g ked dekontaminaciu pozemku vykongu v spolupraci
s regulanym Uradom neskér sa mdzu objavyt daSie environmentane problémy, za
ktoré bude zodpovedny zase developer, ¢o prinasa do projektu nevyciditel né rizika

Programy dobrovol ngj dekontaminécie zasiahnutych nehnutd nosti
Programy dobrovol ngl dekontaminécie VCP (Voluntary Cleanup Programs) Ciastocne
ponukaju rieSenie na obnovu hnedych I0k. Takéto programy ma skoro kazdy
federdny && schvdleny spolu sprislusnou legislativou. Cielom programov je
integrovanie otdzok pravnych zavézkov za kontaminécie, technickych parametrov
obnovy anastrojov na finan€ni podporu obnovy. Vacsinou ak sa majitel
nehnutel nosti rozhodne spolupracovat’ s regulatnymi Uradmi v ramci programu VCP,
tak mu je poskytnutd technicka podpora, garancia, Ze po riadnom vykonani
dekontaminacie mu zanikn( zavazky za buduce environmentélne problémy a tieZz ma
moznost poZiadat' ordzne financné podpory aebo dariové ulavy. V poslednom
obdobi popularita programov VCP stipa. Kazdy federdny &ta vypracoval svoj
program a svoju legislativu, ktoré porovnaval Simons a vytipoval nasledujuce kritické
elementy, ktoré su rozhodujlce z hl adiska podpory obnovy hnedych |0k:

pouZitie metdd dekontaminécie, ktoré st zaloZené na principe minimalizécie

moZznych rizik, vrétane povolenych limitov pre jednotliveé rizikové laky atiez

finan€nl podporu na preskimanie stavu pozemkov vrétane vlastnickych

vztahov,

ponuka z&ruk formou garancnych listov na oslobodenie od buddcich

zavézkov spojenych s kontaminaciou na Stétnej a federalnej drovni,

uznanie Stdtom garantovaného Programu dobrovol'ng dekontaminécie VCP

Federalnou agentUrou Zivotného prostredia, existencia dohody o porozumeni

(Memorandum of Understanding MOU),

poskytovanie stimulov podporujicich obnovu hnedych [0k, ktoré zahffigju

poskytovanie pOziCiek, grantov, dafového Qveru, zniZenie dane

z nehnutel' nosti ainé miestne zvyhodnenia,

oslobodenie veritel' ov od zavazkov spojenych s kontaminaciou nehnutel nosti

na uzemi federalneho Statu,

celkova dékladnost' a komplexnost’ programov dobrovol ngj dekontaminacie

VCP v jednotlivych federalnych Statoch.
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Zaver

Vznik hnedych Uk na Gzemi Spojenych Statov bolo v mnohych pripadoch désledkom
prisnej legislativy zavedenej v oblasti ochrany Zivotného prostredia av oblasti
zneSkodnenia askladovania nebezpetnéno chemického odpadu. Pred rokom 1976
fakticky neexistovala legidativa na definovanie minimanych Sandardov v tychto
oblastiach. Ked' sa ukézal takyto stav neudrzatel ny, zakonodarcovia bez kvantifikéacie
moznych nasledkov prijali vel'mi tvrdd legidativu, ktora sa snazila vsetky bremena
spojené s hnedymi lukami preniest na sukromnu sféru. Prijata legidativa zadla tak
daleko, Ze sukromni investori abanky boli nuteni sa systematicky vyvarovat
nehnutel nosti, ktorych environmentalny stav by mohol byt poskodeny byvaou
priemyselnou Cinnost'ou. Tvrdé legislativne opatrenia na ochranu Zivotného prostredia
dosiahli opatny efekt aspdsobili, Ze mnozstvo pozemkov, ktoré boli v minulosti
vyuzivané na priemyselné Ucely ostali opustené alebosa vyuzivau CiastoCne. Potom
¢o s z&konodarci uvedomili dosah prijatych zakonov, sa snazili ich prepracovat tak,
aby zvysili zaujem sukromnych investorov o hnedé luky a zabezpe€ili tak ich
postupnd obnovu. Zmiernenie legislativy sledovalo ciel, aby sa ekonomicky
zefektivnila obnova hnedych 1ok aaby sa obmedzilo zodpovednost za
environmentalny stav nehnutel nosti pri predaji. Samozrejme vznik a obnovu hnedych
Iuk okrem legislativy spdsobilo g niekol' ko inych faktorov, ktoré su rozobraté hlavne
v prveg Casti prispevku. Napriek tomu sa domnievam, Ze v pripade vzniku hnedych
[0k na Uzemi Spojenych Stétov zohrala kl'GCovu Ulohu.
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