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ABSTRAKT 

Hnedé polia môžu byť rôzne typy bývalých priemyselných, komerčných, dopravných a iných 

logistických zariadení, ktoré predstavujú potenciálny zdroj kontaminácie životného prostredia, sú 

často opustené alebo iba čiastočne využívané. Obnova, resp. prestavba hnedých polí je zriedka ľahká 

alebo bezriziková, ale jej prevedenie je nevyhnutné a prináša pre účastníkov procesu viacero výhod. 
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ABSTRACT 

Brownfields could be – former service statitions, factories, warehouses, parking lots, hangers, 

abandoned railroads, landfills and many other facilities, which could be potentional dangerous for 

environment. Redevelopment is seldom easy or risk free. But if done right, redevelopment can bring 

special rewards : piece of mind, income, and a cleaner environment.  
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ÚVOD 
Pozemky na ktorých predtým boli umiestnené priemyselné aktivity a ktoré predstavujú 

potenciálny zdroj kontaminácie životného prostredia sú často opustené alebo iba čiastočne 
využívané. Začiatkom 70. rokov minulého storočia USA a Západnú Európu zasiahla vlna recesie, ktorej 
dôsledkom bolo zatvorenie mnohých podnikov a utlmenie výrobného a spracovateľského priemyslu v 
týchto štátoch. Obnovu bývalých priemyselných areálov komplikovala prísna legislatíva na ochranu 
životného prostredia, lebo požadovala od majiteľov pozemkov (bez ohľadu na to či sa podieľali alebo 
nepodieľali na ich spôsobení) odstránenie environmentálnych záťaží a znečistení, ktoré boli 
spôsobené bývalou výrobou. Zatvorené areály bývalých podnikov sa stali opustenými. 

Z pohľadu rozvoja môžeme územie rozdeliť do troch kategórii : 
• zelené lúky/polia (greenfields) – nezastavané územia, ktoré nie sú kontaminované [1]; resp. 

územie dosiaľ nezastavané, alebo územie dosiaľ nevyužívané na priemyselné účely [2]; 
• hnedé polia (brownfields) – týmto výrazom sa spravidla označujú územia, ktoré sú ponechané 

svojmu osudu, alebo sú iba čiastočne využívané z dôvodu obavy z možnej kontaminácie 
územia. Federálna vláda USA definuje hnedé polia ako „spustnuté, jalové  alebo nedostatočne 
využívané priemyselné a obchodné majetky, ktorých rozvoj alebo obnova je komplikovaná 
skutočnými alebo predpokladanými znečisteniami životného prostredia“ [3]. Definícia US EPA 
je rozšírená nasledovne „....predpokladanými znečisteniami životného prostredia, s ktorými sú 
spojené dodatočné náklady, dodatočné riziká a dodatočný čas“ [4].  

• čierne polia (blackfields) – pozemok, ktorý je extrémne kontaminovaný a miera kontaminácie 
predstavuje neakceptovateľné riziko pre ľudské zdravie a pre celý ekosystém [5]; resp. 
pozemky, ktorých vyčistenie je ekonomicky a časovo veľmi náročné a preto sa pri obnove 
územia vyskytuje niekoľko obmedzení limitujúcich budúce využitie pozemku[6].  

 
Hnedé polia môžu byť rôzne typy bývalých priemyselných, komerčných, dopravných a iných 

logistických zariadení. Môžeme sem zaradiť tiež rôzne zariadenia technickej infraštruktúry, bývalé 
skládky odpadu, územia postihnuté banskou alebo inou ľudskou činnosťou a iné nevyužité zariadenia 
a pozemky, ktoré sú čiastočne alebo v celom rozsahu kontaminované. Hnedé  polia môžeme 
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klasifikovať z viacerých pohľadov, napríklad rozvojového potenciálu [9], resp. vyčíslenia vzťahu medzi 
výškou súkromných a verejných financií [10]. 
 

Na Slovensku, ale aj v iných krajinách Strednej a Východnej Európy sa nachádzajú urbanizované 
územia, ktoré sa v minulosti (najmä dôsledkom prebiehajúcich spoločensko-ekonomických zmien na 
začiatku 90. rokov) stali nevyužitými alebo iba čiastočne využitými - napríklad bývalé výrobné 
podniky, skladovacie priestory, poľnohospodárske družstvá. Sú to areály, ktoré svojim vzhľadom a 
fyzickým stavom zaťažujú a ohrozujú životné prostredie.  

 
Opätovné využitie hnedých polí 

Opätovné využitie hnedých polí sa v súčasnosti na Slovensku obmedzuje iba na tie pozemky, 
ktorých hodnota je po odčítaní všetkých dodatočných nákladov spojených s projektom (napríklad za 
obnovenie poškodeného životného prostredia) a po odčítaní primeraného zisku úmernému k riziku, 
ktorú na seba berie investor, stále pozitívna. Sú to predovšetkým také lokality, ktoré sú z pohľadu 
realitného trhu atraktívne svojou výhodnou polohou v rámci sídelného útvaru, ľahkou dostupnosťou 
z nadradeného komunikačného systému, alebo sa nachádzajú v atraktívnom prírodnom prostredí 
blízko významných miest. Obnova takýchto území prebieha voľne bez regulácie na princípe trhu. Ako 
príklad by sa dala uviesť revitalizácia nábrežia Dunaja v Bratislave [14].  

Naopak hnedé polia, ktoré sa nachádzajú v regiónoch, ktoré sú negatívne poznačené 
ekonomicko-spoločenskými zmenami, zostávajú naďalej nevyužitými a opustenými. Ich fyzický stav 
nie je kontrolovaný a väčšinou problémy spojené so znečistením územia sú „objavené“ po výskyte 
vážnych primárnych, ale často až sekundárnych, vplyvov na životné prostredie. 

Na Slovensku ešte máme lokality, ktoré boli znečistené predchádzajúcou činnosťou ozbrojených 
síl a znečistenie predstavuje bezprostrednú hrozbu pre okolité prostredie. Jedná sa predovšetkým o 
lokality znečistené činnosťou bývalej Sovietskej armády. Problematikou sanačných a monitorovacích 
prác v lokalitách poškodených činnosťou bývalej Sovietskej armády sa vláda SR po prvý krát zaoberala 
v roku 1993, kedy prijala uznesenie č. 408/1993, na základe ktorého boli vykonávané sanačné práce 
do roku 2001. Realizáciu prác v tomto období zabezpečovalo Ministerstvo obrany SR (ďalej len MO 
SR). V roku 2001 bol uznesením vlády SR č. 1196 schválený presun gescie za uvedenú oblasť na 
Ministerstvo životného prostredia SR (ďalej len MŽP SR). V zmysle tohto uznesenia MŽP SR 
zabezpečilo vypracovanie rizikových analýz, z ktorých vyplynuli podstatné zmeny v prístupe k 
hodnoteniu rozsahu znečistenia a postupu ďalších sanačných opatrení. Uzneseniami vlády SR č. 
1086/2002 a 1148/2003 boli riešené otázky rozdelenia zodpovednosti za realizáciu nápravných 
opatrení v najviac poškodených lokalitách. Od roku 2003 je v platnosti dohoda dotknutých rezortov 
schválená citovaných uznesením 1148/2003 podľa ktorej úlohou MŽP SR je plniť úlohu odborného 
gestora nad realizáciou sanačných prác v období do ich ukončenia a zabezpečovať kontrolný 
monitoring stavu znečistených lokalít. Úlohou MO SR je zabezpečiť vypracovanie aktualizovaných 
projektov sanačných prác na základe podkladov MŽP SR a zabezpečiť realizáciu sanačných opatrení v 
pokračujúcich lokalitách. Na základe uznesenia vlády č. 772/2004, ktorým bola v bode C.3 uložená 
ministrovi životného prostredia a ministrovi obrany úloha predkladať každoročne v termíne do 30. 
júna na rokovanie vlády SR správu o stave realizácie geologických, sanačných a monitorovacích prác v 
lokalitách poškodených činnosťou bývalej Sovietskej armády s konkretizáciou postupu prác a 
finančných nárokov na nasledujúci rok.   

V súvislosti s trvalo udržateľným rozvojom miest sa často spomína potreba preferencie 
obnovy hnedých polí pred urbanizáciou predtým nevyužitých území (zelených lúk), aby sa tak 
zabránilo nekontrolovanému rozrastaniu miest. Väčšia časť verejnosti a politikov, obchodníkov a 
ochrancov prírody súhlasí s tým, že obnovu hnedých polí sa oplatí podporovať. Ak sa  hnedé územie 
nevyužíva každý na tom stráca. Susedné pozemky majú zníženú hodnotu a tiež im hrozí, že existujúca 
kontaminácia sa môže rozšíriť aj na ich územie (napríklad prostredníctvom spodnej vody). Existujúca 
dopravná a technická infraštruktúra je nedostatočne využitá, čo predražuje jeho prevádzku a noví 
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investori uprednostňujú zelené lúky na umiestnenie nových aktivít. Majitelia hnedých polí sú zaťažení 
mnohými problémami od potenciálnych právnych dôsledkov vyplývajúcich z environmentálneho 
stavu nehnuteľnosti až po nízke výnosy z majetku. Obnova, resp. prestavba hnedých polí je zriedka 
ľahká alebo bezriziková, ale jej prevedenie je nevyhnutné a prináša pre účastníkov procesu viacero 
výhod. Prínosom pre miestnu komunitu je odstránenie alebo environmentálne vhodné zabezpečenie 
existujúcej kontaminácie na pozemku a zabránenie rozšírenia kontaminácie na väčšie územie.  
 

Ekologická obnova 

Obnovovanie poškodených a degradovaných ekosystémov zohráva v súčasnosti významnú úlohu. 

Podklady k ekologickej obnove poskytujú výskumy a vedecké štúdie, ktoré skúmajú metódy 

uskutočňovania týchto obnov [7].  

Ekologická obnova (restoration ecology) je definovaná ako „plánovaná premena miesta za 

účelom vytvorenia definovaného pôvodného historického ekosystému, pričom zmyslom tohto procesu 

je dosiahnutie štruktúry, funkcie, diverzity a dynamiky cieľového ekosystému [8]. 

V stredoeurópskych podmienkach má obnova hnedých polí v porovnaní so zahraničnými 
príkladmi z EU alebo z USA niekoľko špecifík, ktoré súvisia s politicko-ekonomickým systémom 
bývalého režimu (napríklad komplikované a nevysporiadané vlastnícke vzťahy, ktoré môžu predĺžiť 
alebo zablokovať proces obnovy). Obnovu hnedých polí sťažuje aj málo rozvinutý realitný trh a 
nedokonalá a rýchlo sa meniaca legislatíva. Nové investície, ako napríklad budovanie nových 
obytných súborov, nákupných centier a priemyselných parkov sú naopak situované na zelených 
lúkach, čo spôsobuje nárast záberu voľnej krajiny a rozrastanie miest. Tento fenomén prináša so 
sebou rad ďalších problémov vo forme nárastu automobilovej dopravy a zníženia hospodárnosti 
prevádzkovania technickej infraštruktúry, ktorých riešenie zaťažuje predovšetkým verejné rozpočty a 
nie developerské organizácie.  

 
SANÁCIA ENVIRONMENTÁLNYCH ZÁŤAŽÍ 

Cieľom sanačných metód je odstránenie starých environmentálnych záťaží, hlavných zdrojov 
znečistenia, tak aby predišlo ďalšej kontaminácii horninového prostredia a vytvoriť tak podmienky na 
opätovné využitie nehnuteľnosti. Sanačné opatrenia by mali byť prevedené iba po dokonalých 
znalostiach kontaminovaného územia. Zásah, pri ktorom dôjde k likvidácii znečistenia, imobilizácii 
znečistenia alebo stav, kedy sa hovorí o riadenom znečistení nazývame sanácia. Sanáciu rozdeľujeme 
na : aktívnu a pasívnu. Pod pojmom aktívna sanácia rozumieme postup, pri ktorom dôjde k likvidácii 
znečistenia v danom priestore na požadované hodnoty, ktoré neohrozujú okolie. Pod pojmom 
pasívna sanácia rozumieme postup, pri ktorom dôjde k imobilizácii znečistenia, ktorý zamedzí šírenie 
kontaminácie mimo znečistený priestor a negatívne pôsobenie škodlivých látok je obmedzené na už 
znečistený priestor. 

V reálnych prípadoch sú sanačné práce realizované kombináciou viacerých sanačných 
techník. Za  sanačné práce sa považujú tie práce, ktoré vedú k regenerácii a revitalizácii predmetnej 
zložky životného prostredia na úroveň, ktorá sa blíži k pôvodnému stavu. Cieľom sanačných prác je 
dekontaminácia, t.j. proces, ktorý bez významného narušenia pôvodných vlastností 
dekontaminovaného média z neho odstráni alebo zníži na prijateľnú úroveň kontaminujúcu látku. 
Medzi najčastejšie používané sanačné techniky patria [11]: 

• vyčistenie zemín 
o  vyťaženie a následné vyčistenie metódou ex situ (termálna úprava, extrakcia 

a separácia, biodegradácia, skládkovanie zeminy, alternatívne technológie), 
o  vyčistenie metódami in situ (vymývanie, biosanácia, venting, alternatívne 

technológie), 
• izolácia (fyzikálne bariéry, hydraulické clony, izolácia in situ), 
• upravovacie clony, 
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• vyčistenie vôd (čerpanie a následné čistenie, úprava in situ). 
 
Pri obnove hnedých polí často chýbajú presné údaje o miere znečistenia pozemku a nedá sa 

presne určiť výška potenciálnych pokút za znečistenie životného prostredia a výšku iných možných 
záväzkov. Preto je investícia spojená s neobyčajne vysokým rizikom. Náklady na prestavbu hnedých 
polí sú často vyššie, alebo porovnateľné, s nákladmi investícii na zelenej lúke. Vo všeobecnosti riziká 
pri obnove hnedých polí možno kvalitatívne určiť,  ale  ťažšie presne vyčísliť. Investorov neodrádza 
vysoké riziko, ale fakt, že bez presného vyčíslenia vstupných nákladov a rizikových faktorov nevedia 
posúdiť reálnu výnosnosť investície.  

 
Neistota spojená s obnovou hnedých polí sa dá znížiť niekoľkými spôsobmi: 
• zníženie rizika vykonaním rozsiahlych prieskumných prác na získanie potrebných vstupných 

údajov. (Problémom v tomto prípade sú vysoké náklady, ktoré v prvej fáze investor alebo 
predajca musí zaplatiť bez toho, aby mal záruku, že sa mu investované prostriedky vrátia. 
Rozsiahle prieskumné práce síce dokážu eliminovať riziká, ale neúmerne predražia celý 
projekt obnovy. Preto cieľom musí byť zníženie rizík na investorom prijateľnú úroveň a nie ich 
úplná eliminácia [16]); 

• obnova a odstránenie znečistenia hnedého poľa  v rámci programov financovaných z 
verejných zdrojov a kontrolovaných väčšinou štátnou správou [17], [18], [19]; 

• rozloženie rizika medzi predávajúcim a kupujúcim (investorom) - môže sa to realizovať 
napríklad zohľadnením neistoty z rozsahu environmentálnych problémov v cene 
nehnuteľností, alebo stanovením podielu zodpovednosti jednotlivých zmluvných strán za 
záväzky v kúpnopredajnej zmluve; 

• poistenie potenciálnych rizík spojených s obnovou hnedých polí.  
 

Riziká pri obnove hnedých polí môžeme rozdeliť na : 
• podnikateľské riziká – najmä riziká spojené s výberom nehnuteľnosti, zo stanovením 

trhového dopytu po obnovenej - prestavanej nehnuteľnosti, s procesom realizácie výstavby, 
potenciálnymi problémami pri predaji nehnuteľnosti po ukončení prác [13]; 

• environmentálne riziká – v prípade obnovy hnedých polí sem patria všetky riziká spojené s 
environmentálnym stavom pozemku a so sanačnými prácami [14]. 

 
V procese obnovy hnedých polí vznikajú ďalšie riziká, ktoré vyplývajú z externých faktorov, ku 

ktorým patria [15]: 
• nedostatočná kapacita technickej infraštruktúry, nevyhovujúce dopravné napojenie, nízka 

atraktivita lokality kde sa pozemok nachádza a často vysoká kriminalita; 
• z rôznych dôvodov sú mestské lokality často menej atraktívne ako predmestské, resp. 

prímestské lokality, nehovoriac o možných environmentálnych problémoch; 
• vládou financovaná výstavba diaľnic a inej infraštruktúry indikuje rozvoj, ktorý vedie k rýchlej 

premene voľnej krajiny na zastavané územie, ktoré priťahuje investorov a vytvára silnú 
konkurenciu pre hnedé polia (v tejto konkurencii sú hnedé polia často v nevýhode), 

• mnohé hnedé polia, pri ktorých sú iba podozrenia, že by mohli byť znečistené, sú znalcami 
prehnane hodnotené ako vysoko rizikové a tak sú obmedzené možnosti získania pôžičiek na 
obnovu týchto území, 

• aj skúseným investorom robí starosti posúdenie životaschopnosti projektu a stability cash 
flow s ohľadom na plnenie úverových záväzkov, 

• nedostatočný prístup k finančným prostriedkom. 
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ZÁVERY 
 
Pôda je jedným zo základných ekonomických zdrojov. Rozloha disponibilného 

neurbanizovaného územia je v každom štáte limitovaná, preto je veľmi dôležité kontinuálne 
využívanie v minulosti urbanizovaných území. Z hľadiska trvaloudržateľného rozvoja je potrebné 
zabezpečiť, aby nedochádzalo k opusteniu starých ekonomicky nerentabilných priemyselných 
areálov, ktoré sú často zaťažené aj kontamináciami. Treba vytvoriť legislatívny a finančný rámec na 
ich priebežnú obnovu. Dôležité je podporiť výskum a vývoj nových environmentálne vhodných 
technológii a manažérskych postupov na zníženie nákladov procesu obnovy. Z tohto dôvodu je veľmi 
dôležitá spolupráca verejného a súkromného sektoru. 
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