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Úvod

Historické stavby nepochybne pred-
stavujú významnú časť kultúrneho de-
dičstva. Tento článok sa zaoberá špeci-
fi ckou skupinou historických stavieb, 
a to priemyselnými objektmi a ich are-
álmi. V časoch aktívnej prevádzky sú 
súčasťou architektonickej a urbanis-
tickej štruktúry priemyselných miest, 
majú vplyv na urbanistický rozvoj 
mesta, sú prepojené s celkovou infraš-
truktúrou miest a vplývajú na rozši-
rovanie obytných plôch. Z množstva 
z nich sa ale postupom času stávajú 
neaktívne priemyselné objekty ale-
bo opustené pamiatky. Tieto opustené 
priemyselné objekty, označované tiež 
ako brownfi eldy, stratili svoje pôvodné 
využite a vyvstáva tak v súčasnosti ak-
tuálny problém ich zachovania či ob-
novy a ďalšieho využitia.

Termín brownfi eld sa používa na ozna-
čenie degradovaných území po akom-
koľvek funkčnom využití, ktoré môže, 
ale nemusí mať ekologickú záťaž, 
na ktorom sa jeho predchádzajúce vy-
užitie skončilo a trh nebol schopný bez 
nejakého druhu intervencie dať impulz 
na jeho opätovné využívanie [Finka, 
2011]. Otázka revitalizácie brownfi el-
dov sa dostala do popredia aj v súvis-
losti s obmedzenou dostupnosťou ta-
kzvaných greenfi eldov. Finka [2011] 
uvádza, že mestá investujú do svojho 

rozširovania a budovania novej infraš-
truktúry, zatiaľ čo na svojom uzemní 
disponujú nevyužívanými priestormi 
po bývalých priemyselných podni-
koch, ktoré postupne chátrajú a neraz 
bývajú zdrojom environmentálnej zá-
ťaže. Tieto objekty budú postupom 
času vyžadovať sanáciu, keďže pred-
stavujú hrozbu pre verejnú bezpečnosť 
a predražujú fungovanie mesta.

Metodika

Pri tvorbe článku bol použitý kvalita-
tívny výskum, ktorého výstupom je prí-
padová štúdia. Výskumná vzorka pozo-
stávala z 35 vybraných projektov, ktoré 
boli posudzované z architektonického 
aj ekonomického pohľadu. Zoznam vy-
braných projektov bol podrobený ana-
lýze a zúžený na 5 projektov, ktoré sa 
vyznačovali podobnými znakmi. Dáta 
boli zbierané zo sekundárnych zdro-
jov, voľne dostupných na internete. 
Z podrobne skúmanej pätice prípadov 
bol pre tento článok vybraný jeden, ako 
účelovo stanovená výskumná vzorka, 
ktorá najpresnejšie spĺňa vstupné archi-
tektonické aj ekonomické požiadavky. 
Pred vyslovením záveru boli výsledky 
podrobené triangulizácií, ktorá potvr-
dila, že dáta boli zbierané z viacerých 
nezávislých zdrojov a je možné z nich 
logicky vyvodiť záver.

Klasifi kácia brownfi eldov

Petríková [2011] rozdeľuje brown-
fi eldy podľa ich pôvodného využitia 
na tie, ktoré zostali po:
−  poľnohospodárskej výrobe, kde 

sa dá očakávať znečistenie orga-
nického pôvodu a znečistenie poľ-
nohospodárskymi strojmi

−  ťažbe v povrchových alebo hĺb-
kových baniach, špecifi cké obrov-
skými množstvami premiestnenej 
zeminy, po vyťažení ostáva zdevas-
tovaný priestor po ťažbe a násypy, 

−  priemyselnej výrobe, areály býva-
lých tovární rôzneho priestorového 
rozsahu, ktoré v sebe nesú potenciál 
na prestavbu na netradičné adminis-
tratívne, zábavné či bytové priestory,

−  armáde, ako napríklad kasárne, kry-
ty či sklady civilnej obrany alebo vo-
jenské areály,

−  dopravnej a technickej infraš-
truktúre,

−  skládkach odpadu, ktoré sa v ide-
álnom prípade rekultivujú na po-
vrchu tak, aby boli znovu začle-
nené do krajiny a obmedzilo sa jej 
zaťaženie

−  bytovej a občianskej vybavenosti 
ako napríklad nevyužívané domy, 
bloky, štvrte a časti sídiel, opustené 
domy, chalupy na vidieku a 

−  iné ako územia opustených rozo-
stavaných objektov, ktoré sa zatiaľ 
z rôznych dôvodov nedokončili, 
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sú dlhodobo nevyužívané, pôsobia 
na okolie negatívne a môžu byť aj 
nebezpečné.

Ekologická záťaž je faktor, ktorý kompli-
kuje odhad návratnosti investície do ich 
revitalizácie. Investície do brownfi eldov 
bývajú spojené s vyššími rizikami a in-
vestori nedokážu dôveryhodne odhad-
núť nákladovosť projektu a tým jeho 
reálnu výnosnosť. [Petríková, 2011]

Finka [2011] a Burnham-Howard [2004] 
uvádzajú, že brownfi eldy často majú 
negatívny vplyv aj na susedné územia, 
a to aj formou zvýšenej kriminality. 
Nezamestnanosť, či zlá povesť môže 
dotknuté územia izolovať a prehlbovať 
problémy, ktoré sú naň viazané. Finka 
[2011] zdôrazňuje, že proces rekonver-
zie vyžaduje viac než výhradne lokálne 
riešenie. Vstup investorov do územia 
brownfi eldov býva obmedzený nedosta-
točnou inventarizáciou a katalogizáciou 
problémov, ale aj nejasnými vlastnícky-
mi vzťahmi, nedostupnosťou presných 
dát a záznamov z minulosti a vo veľkej 
miere aj nekoncepčnými a kontrapro-
duktívnymi aktivitami verejného sektora 
(napríklad podpora rozvoja na zelenej 
lúke zo štrukturálnych fondov Európ-
skej únie). Regenerácia brownfi eldov 
je zložitá a komplexná problematika, 
čo je spôsobené ich rozmanitosťou tak 
ako rozmanitosťou problémov, ktoré sú 
s nimi spojené a ich citlivosťou na strate-
gické rozhodnutia a priame zásahy. 

Jeden z argumentov pre revitalizáciu  
brownfi eldov je nepochybne environ-
mentálny aspekt v spojení s atraktívnos-
ťou revitalizácie. Za každým strategic-
kým rozhodnutím však stojí ekonomic-
ká realizovateľnosť, ktorá podľa Petrí-
kovej [2011] v tomto prípade môže byť 
ovplyvnená:
−  priamymi a nepriamymi nákladmi 

na revitalizáciu objektov,
−  predvídateľnou návratnosťou pro-

jektu,
−  typom fi nancovania a s tým súvi-

siacimi rizikami,
−  daňovou záťažou a ako protiklad 

možnosť daňových úľav či čerpa-
nia dotácií,

−  dohodami o rozvoji medzi vlastní-
kom objektu, investorom a verej-
nou správou.

Na druhej strane stoja sociálne a kul-
túrne aspekty. Petríková [2011] uvádza, 
že problémom pri revitalizácií brown-
fi eldov je otázka udržania kultúrneho 
dedičstva. Fetisov a Altukhova [2013] 
skúmali revitalizáciu priemyselných 
objektov v kontexte ekologických, ur-
banistických, sociálnych a estetických 
faktorov. Ekologický faktor súvisí so 
znečistením životného prostredia, kto-
ré so sebou nesú priemyselné areály. 
Jedná sa o rôzne typy znečistenia, ako 
znečistenie ovzdušia, podzemných vôd, 
mutácie ekosystému a podobne. Nega-
tívny vplyv priemyslu ako takého často 
vyžaduje radikále opatrenia na ochranu 
a zlepšovanie životného prostredia. Ur-
banistický faktor poukazuje na to, akú 
vysokú hodnotu má územie. Je nedosta-
tok stavebných pozemkov napríklad pre 
nové bývanie alebo iné funkcie a ako 
riešenie sa ponúka rekonverzia starých 
priemyselných areálov do nových funk-
cií. Sociálny faktor v sebe skrýva nepo-
pularitu priemyselných areálov v urba-
nistickej štruktúre mesta, obytné plochy 
v blízkosti týchto miest sú ekonomicky 
nevýhodné a sociálna úroveň obyvate-
ľov v týchto oblastiach býva spravidla 
nízka. Estetické problémy brownfi el-
dov súvisia s koncentráciou agresív-
nych priemyselných architektonických 
foriem, homogénnych vizuálnych polí 
v opustených alebo čiastočne funkč-
ných priemyselných areáloch, ktoré 
môžu viesť k zvýšenej ľudskej agresii, 
duševných chorôb, depresií a podobne. 
Strother [2000] konštatuje, že úspešná 
rekonverzia brownfi eldov má potenciál 
vyriešiť niekoľko rôznorodých problé-
mov jedinou aktivitou.

Hrubý [2013] uvádza, že pri jednaní 
o konverzií sa stretávajú tri záujmové 
skupiny, a to vlastník, investor a legisla-
tíva. Vlastníkovi je legislatívne uložená 
povinnosť zabezpečiť odstránenie envi-
ronmentálnych záťaží a znečistení, kto-
ré boli spôsobené niekdajšou výrobou, 
pričom nie je rozhodujúce, či sa vlast-
ník na ich pôsobení skutočne podieľal. 
Obavy z následkov znečistenia odrádza 
investorov od kúpy a s tým spojeným 
prevodom vlastníckych práv. Obavy zo 
zodpovednosti dopadajú na konverziu 
priamo a nepriamo. Priamo odrádzajú 
investorov od projektov, kde nie je jed-
noznačná miera znečistenia, s čím súvi-
sia budúce riziká a možné záväzky, kto-

ré nie je možné spoľahlivo predpovedať 
a vyčísliť, a teda nie je možné spoľahlivo 
vyhodnotiť návratnosť projektu. Nepria-
mo vplývajú na dostupnosť fi nančných 
zdrojov z bankového sektora. Bankové 
inštitúcie nebývajú ochotné uznať prie-
myselný areál ako záruku za úver, alebo 
býva bankový úver drahší, pretože je fi -
nancovaný projekt spojený s vyššími ri-
zikami, tak trhovými ako ekologickými.

Faktory úspechu 
rekonverzie

Pozitívny efekt rekonverzie sa môže 
prejaviť v niekoľkých aspektoch, preto 
vyvstáva otázka hodnotiacich kritérií 
úspešnosti. Amekudzi, A. and Fomu-
nung, I. [2004] konštatujú, že rekonver-
zia brownfi eldov môže byť nástrojom 
ekonomického rozvoja, ktorého prínos 
je evidentný v environmentálnej saná-
cií, obnove občianskej infraštruktúry, 
prispieva k tvorbe pracovných miest, 
má pozitívny vplyv na daňové príjmy 
a v neposlednom rade prispieva k re-
vitalizácií a zvyšuje atraktivitu okolia. 
Na jednu stranu je to argument pre spo-
luúčasť štátu či samospráv, na druhú 
stranu sa jedná o ukazovatele, ktorých 
kvantifi kácia je zložitá, časovo náročná 
a výsledky môžu byť ľahko skreslené 
použitou metodikou zberu dát alebo ši-
rokým rozsahom vstupov. 

Podľa Silverthorna [2006] je problém 
rekonverzie brownfi eldov v tom, že sú 
často spojené so nízkou alebo dokonca 
zápornou ekonomickou pridanou hod-
notou. Vyhodnotenie úspešnosti záleží 
na splnení stanoveného cieľa. Naprí-
klad štát môže považovať za úspešný 
projekt rekonverzie taký, ktorý odstrá-
ni aktuálne vážne problémy spojené 
s daným objektom.

Zo štúdie Langa a McNeila [2004] vy-
plynulo, že pri rekonverzií brownfi eldov 
sa stretávajú dve hlavné skupiny stake-
holderov. Na jednej strane spoločnosť, 
v ktorej záujme je, aby bol projekt kon-
zistentný s ekonomickými a sociálnymi 
potrebami rezidentov. Na druhej strane 
stoja záujmy investora, či developera, 
ktorého snahou je naplnenie očakáva-
ní shareholderov vyjadrený návratnos-
ťou investície. Ich štúdia bola zameraná 
na hľadanie faktorov úspechu rekonver-
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zie brownfi eldov a zdôrazňujú, že envi-
ronmentálne otázky nemôžu byť jediným 
kritériom úspechu. Podľa Silverthorna 
[2006] vyvstáva problém pri vyhodno-
covaní úspešnosti projektu rekonverzie 
v tom, že environmentálne a ekonomické 
ciele bývajú vzájomne nekompatibilné.

Lange a McNeil [2004] využitím dát zo 
75 projektov rekonverzie brownfi eldov 
v USA vyhodnocovali, ktoré zo skú-
maných projektov boli úspešné a ktoré 
nie. Výsledok ich práce má byť nástroj 
zjednodušujúci odhad pravdepodobnos-
ti úspechu. Projekty, ktoré vyhodnotili 
za úspešné mali niekoľko spoločných 
charakteristík, napríklad vo svojom 
pláne navrhovali viac zelených plôch, 
využívali výhody existujúcej infraštruk-
túry, projekty spĺňali kritéria k čerpaniu 
fi nančnej výpomoci, boli lepšie integ-
rované do susedného územia a mali 
potenciál pozitívne prispieť k miestnej 
ekonomike a byť prínosné pre podnika-
teľské prostredie. 

Faktory vplývajúce na úspešnosť pro-
jektov rekonverzie v prostredí Českej 
republike skúmali Frantál et al. [2013], 
podľa ich práce pre úspech projektu 
nie je rozhodujúca veľkosť objektu, ich 
predchádzajúce priemyselné využitie, 
dokonca ani možná ekologická kon-
taminácia objektu (záleží ale na miere 
kontaminácie]. Dôležitejšie faktory sú 
umiestnenie objektu v atraktívnej lokali-
te (napríklad centrum mesta), existujúca 
infraštruktúra a jasné vlastnícke vzťahy 
k objektu. Ich výsledky sa v podsta-
te zhodujú s prácou Lange a McNeila 
[2004] z amerického prostredia.

Adair et al. [2006] a McGreal et al. 
[2000] vo svojich štúdiách založených 
na dotazníkovom šetrení ukázali, že 
hlavnou hybnou silou investícií privát-
neho sektora do urbanistickej revitali-
zácie je vidina dosiahnutia požadovanej 
návratnosti. Čo na druhú stranu pôsobí 
odrádzajúco je prehnaná byrokracia pri 
získavaní grantov, ktoré navyše nedo-
kážu dostatočne vyvážiť zvýšené riziko 
spojené s revitalizáciou. Faktory, ktoré 
by zlepšili zainteresovanosť privátneho 
sektora v urbanistickej revitalizácií sú 
paradoxne nefi nančné, a to napríklad 
garantovaný minimálny štandard infraš-
truktúry, cielenosť podpory podľa požia-
daviek trhu a priorít privátneho sektora, 

zjednodušenie procesov plánovania či 
sanácia kontaminovaného územia.

Za zmienku nepochybne stojí aj otázka 
udržateľnosti projektu rekonverzie. Pr-
voplánové rozhodnutia a nekoncepčne 
navrhnuté projekty môžu prinášať pro-
spech len v krátkom časovom horizon-
te, na konci ktorého sa opäť premenia 
na opustený objekt, ktorý vyžaduje ďal-
šiu regeneráciu. Takéto objekty sa nazý-
vajú potencionálne brownfi eldy a venu-
je sa im v svojej práci Hořická [2012].

Adair et al. [2007] označujú revitalizá-
ciu za proces, ktorý sa skladá z troch 
častí. Prvou z nich je sanácia objektu 
a obnova infraštruktúry, ktorá sa vy-
značuje vysokými náklady a neistotou 
v ich konečnom odhade, vysokým rizi-
kom, ale aj silným potenciálom vysokej 
návratnosti a nízkou likviditou. Druhá 
fáza je výstavba, kde pretrváva nízka 
likvidita a vyznačuje sa vysokým rizi-
kom vo svojom počiatku, záporným pe-
ňažným tokom, neistou hodnotou ma-
jetku a často dlhovým fi nancovaním. 
Posledná fáza je už samotná prevádz-
ka, v ktorej dochádza k predaji objektu 
alebo k zahájeniu obchodného zámeru. 
Posledná fáza sa vyznačuje nižším rizi-
kom a istejšími peňažnými tokmi a ná-
rastom hodnoty majetku.

Na rozdelenie procesu revitalizácie 
podľa Adair et al. [2007] je možné nad-
viazať a zhrnúť, že rekonverzia môže 
vyústiť do niekoľkých foriem. Prie-
myselný objekt môže byť premenený 
na zelenú lúku, ktorá môže ale nemusí 
mať budúce obchodné využitie. V ta-
kom prípade je nepravdepodobná účasť 
súkromného investora a náklady by 
niesol výlučne štát alebo samospráva 
ako vlastník objektu. Táto forma revi-
talizácie predstavuje sanáciu územia 
a zneškodnenie prípadnej kontaminá-
cie, niesla by so sebou pozitívny eko-
logický a sociálny efekt. Ekonomický 
vplyv by sa prejavil vo zvýšení trho-
vej hodnoty priľahlých nehnuteľností 
a zvýšila by sa atraktivita územia pre 
prípadných budúcich investorov.

Ďalšou z možností je zachovať objekt 
vo svojej pôvodnej podobe pod prí-
padnou pamiatkovou ochranou a jeho 
priestory využívať pre kultúrne a spo-
ločenské aktivity. Zachovaniu priemy-

selných objektov ako pamiatok sa ve-
nuje Nedvěd a Zámečníková [2013]. Aj 
v tomto prípade je skôr nepravdepodob-
ná účasť súkromného investora, preto-
že návratnosť investície by vyžadovala 
príliš dlhý časový horizont, ak by bola 
návratnosť vôbec reálna, čo sa nestret-
ne s očakávaním bežného súkromného 
investora. Náklady na obnovu a udržo-
vanie objektu by niesol štát alebo samo-
správa ako vlastník objektu. Udržované 
objekty nepredstavujú bezpečnostnú 
alebo zdravotnú hrozbu pre verejnosť 
a táto forma revitalizácie by zlepšila 
v kvalitu života v susedných územiach. 
Zlepšenie kvality života v danom území 
pozitívne pôsobí aj na trhovú hodnotu 
priľahlých nehnuteľností.

Poslednou z možností je rekonverzia 
objektu v súlade s jeho novou budú-
cou funkciou. Budúcu funkciu udáva 
investor, ktorého hlavným záujmom 
býva návratnosť investície. Vysoké rizi-
ká spojené s rekonverziou, vyplývajúce 
z neistého odhadu nákladov na sanáciu, 
je investor ochotný podstúpiť buď v prí-
pade, že návratnosť je vyššia a dostatoč-
ne istá (v závislosti na vzťahu investora 
k riziku), alebo vyžaduje kompenzáciu 
rizika z verejného sektora formou dotá-
cií, daňových úľav či prípadnom rozde-
lení zodpovednosti (budovanie a obnova 
infraštruktúry a participácia verejného 
sektoru na sanácií pod.). Rekonverzia 
prináša pozitívny ekologický a sociál-
ny efekt podobne ako pri predchádza-
júcich formách. Ekonomický prospech 
je v tomto prípade podstatne výraznejší 
a prejavuje sa jednak v naplnení očaká-
vaní shareholderov, ale aj na makroeko-
nomickej úrovni vo forme vytvorenia 
nových pracovných miest, s čím priamo 
súvisí vyšší výber daní, zvyšuje atrakti-
vitu územia, kvalitu života a tým trhovú 
hodnotu priľahlých nehnuteľností.

Špecifi ká 
v Českej republike

Faktor, ktorý môže závažne skompli-
kovať potenciálny revitalizačný zámer 
v českom prostredí sú nevyjasnené 
vlastnícke vzťahy. Majiteľ objektu často 
nemá záujem na obnove objektu, preto-
že pre súkromného vlastníka býva revi-
talizácia nenávratná investícia, ak sa pre 
objekt nenájde nová funkcia a rentabilné 
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využitie. Prípadná pamiatková ochrana 
objektu môže výrazne zúžiť výber novej 
funkcie pre objekt. 

Málo rozvinutý realitný trh v tejto oblasti 
nepochybne patrí medzi rizikové faktory 
a znižuje pravdepodobnosť návratnosti 
investície. V súčasnosti stále prevláda 
trend výstavby na zelenej lúke ako rých-
lejšia a menej riziková investícia, aj keď 
pre štát či samosprávy predstavuje doda-
točné náklady, ako uvádza Finka [2011].

Frantál et al. [2015] skúmali dotazníko-
vým šetrením faktory úspechu regene-
rácie brownfi eldov v prostredí štyroch 
krajín, a to Českej republiky, Nemecka, 
Poľska a Rumunska. Z ich práce vyply-
nulo, že medzi najvýznamnejšie faktory 
vplývajúce na úspech rekonverzie vo 
všetkých štyroch krajinách sú prítom-
nosť ekologickej záťaže a celkové ná-
klady na rekonverziu. V Českej repub-
like bol vyhodnotený za najdôležitejší 
faktor jasné vlastnícke vzťahy a mož-
nosť prevodu vlastníckych práv. Medzi 
ďalšie kľúčové faktory patria umiest-
nenie brownfi eldu (či sa nachádzajú 
na vidieku, v mestách či v ich blízkosti) 
a úroveň dopravného spojenia. 

Citovaní autori sa v svojich prácach 
zaoberajú brownfi eldmi zväčša z ar-
chitektonického pohľadu alebo v kon-
texte rôznorodých aspektov spojených 
s rekonverziou a len stroho spomínajú 
ekonomické aspekty z pohľadu in-
vestora. Úspešnosť projektu konverzie 
priemyselného areálu nie je závislá len 
na nákladoch spojených s obnovou, 
ale aj na výnosoch plynúcich z no-
vej funkcie objektu, ktoré zakladajú 
atraktívnosť projektu pre súkromného 
investora. Nájsť správnu novú funkciu 
pre opustené priemyselné objekty je 
kľúčový krok k ich revitalizácií. Prí-
klad z USA demonštruje, že správna 
forma konverzie môže byť ekologicky, 
sociálne aj ekonomicky prospešná pre 
všetkých stakeholderov.

NEW LAB – prípadová štúdia

New Lab sídli v Brooklyne, v jednej 
z budov v areálu bývalých vojenských 
lodeníc. Tieto lodenice majú za sebou 
bohatú históriu, viac ako 150 rokov vy-
rábali a opravovali najznámejšie lode 

amerického námorníctva a rozprestie-
rajú sa na ploche viac ako 37 hektárov. 
Tento industriálny park je vo vlastníctve 
mesta New York a je spravovaný nezis-
kovou organizáciou The Brooklyn Navy 
Yard Development Corporation (BNY-
DC), ktorá vystupuje ako realitný deve-
loper a správca nehnuteľností. BNYDC 
sa snaží zabezpečiť propodnikateľské 
prostredie, pričom sa zameriava na prie-
myselné odvetvia, jeho poslaním je pod-
porovať miestny hospodársky rozvoj 
[BNYDC, 2016]. Brooklyn Navy Yard 
bol zapísaný do Národného registra 
historických miest v roku 2014 a patrí 
do rovnakej kategórie ako známa Socha 
slobody. Nový štatút mal industriálne-
mu parku uľahčiť získavanie federálnej 
fi nančnej podpory [Ransom, 2014]. 

Mesto New York sa aktívne podieľa 
na znovuobnovení niekdajšieho fun-
govania priemyselného areálu s víziou 
podpory hospodárskeho rastu, ktorý je 
podporený rastom počtu nových pra-
covných miest a vytváraním atraktív-
neho podnikateľského prostredia. Z de-
fi novaných faktorov úspechu projektov 
rekonverzie je to jeden z kľúčových 
bodov. Okrem priestorov mesto posky-
tuje fi nančnú výpomoc formou grantov 
alebo daňových úľav, čím nepriamo 
kompenzuje investorom podstupované 
zvýšené riziko. Areál má vybudovanú 
fungujúcu infraštruktúru a mesto si ho 
ponecháva vo svojom vlastníctve, pri-
čom nevytvára podmienky vhodné pre 
jediného investora, ale jednotlivé ob-
jekty ponúka rôznym investorom a de-
veloperom k plneniu ich investičných 
zámerov, ktoré budú v súlade s víziou 
znovuzrodenia priemyslu. 

Mesto New York teda vstupuje do akej-
si formy partnerstva verejného a súk-
romného sektoru (PPP projekty – public 
private partnership). Cieľom tejto formy 
spolupráce z pohľadu verejného sektora 
býva snaha o dosiahnutie vyššieho stup-
ňa uspokojenia potrieb obyvateľstva 
alebo zaistenie väčšej hospodárnosti pri 
plnení svojich funkcií a zároveň plne 
alebo čiastočne prenáša riziká na súk-
romný subjekt [Louda, Grosič a kol., 
2010, s. 262–263). Pre súkromný sektor 
bývajú PPP projekty atraktívne v zdie-
ľaní rizika a získavaní ďalších foriem 
fi nancovania investičného projektu.

Podľa Pratt Institute [2012] môžu byť 
stratégie implementované v Brooklyn 
Navy Yard považované za model eko-
nomického rozvoja aj pre iné americké 
mestá. Za desať rokov od roku 2001 sa 
podarilo zvýšiť počet pracovných miest 
z približne 2 700 na 10 000, celkový 
dopad na miestnu ekonomiku sa zvýšil 
z približne 500 miliónov na 2 miliardy 
dolárov ročne.

NEW LAB

Výskum bol zameraný na hľadanie 
možností, ako prilákať súkromné in-
vestície do projektov rekonverzií, kto-
ré všeobecne prinášajú viac sociálny 
a ekologický prospech než prospech 
ekonomický a ako prepojiť architek-
tonické plánovanie so strategickým fi -
nančným plánovaním. Z teoretických 
východísk vyplynulo, že súkromní in-
vestori primárne sledujú svoj vlastný 
ekonomický prospech a na to, aby sa 
podieľali na projektoch rekonverzie 
by mal verejný sektor vytvoriť pod-
mienky, ktoré pre nich budú atraktív-
ne. Súkromný investor je ten, kto pri-
chádza s nápadom či business plánom 
a miesto odkiaľ ho bude realizovať 
je premenná, v ktorej sa môžu spojiť 
protichodné záujmy súkromného a ve-
rejného sektora.

Príklad takého spojenia je práve New 
Lab, v ktorom sa skrýva inšpiratívny 
business plán a je realizovaný určitou 
formou PPP projektu. Víziou projektu 
je spojiť podniky, ktoré už prešli ran-
nou fázou podnikania, ale ich ďalší 
rozvoj môže byť spomalený nedostup-
nosťou zdrojov. New Lab v svojich 
priestoroch nevytvára konkurenčné 
prostredie, práve naopak, vytvára ko-
munitu, či akýsi ekosystém zdieľaných 
zdrojov. New Lab vytvára podmienky 
pre podniky, inžinierov, vedcov, či di-
zajnérov, v ktorých môžu svoje myš-
lienky a nápady previezť až do podoby 
prototypu. Podľa jedného zo zaklada-
teľov Scotta Cohena [2015] je New 
Lab miesto pre ľudí, ktorí sú svojim 
spôsobom nezamestnateľní, majú svo-
je vlastné nápady a vízie, ktoré chcú 
presadiť do hmotnej podoby. New Lab 
na jednom mieste spája podnikavých 
a nadaných ľudí s pokročilou výrob-
nou technológiou. Je nesporné, že 
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technológie v súčasnosti nie sú strikt-
ne vymedzené pre jednotlivé odvetvia, 
ale prelínajú sa celým spektrom odvet-
ví. To podporilo myšlienku vytvorenie 
jedinečného priestoru, ktorý prepojí 
rôznorodé priemyselné odvetvia. 

Odberatelia

Nájomníci sú zodpovedne vyberaní 
v súlade so základnou myšlienkou 
celého projektu, tak aby v tomto pod-
nikateľskom ekosystéme koexistovali 
jednotlivci, či podniky, s čo najviac 
vzájomne prospešnými schopnosťami 
a zručnosťami a s priemyselne zame-
raným obchodným zámerom. New 
Lab ponúka miesto pre 350 jedincov, 
50 spoločností v štúdiách, ktoré sú 
dizajnované k uspokojeniu potrieb 
rozvíjajúcich sa spoločností s počtom 
zamestnancov od 5 do 60 s prístupom 
k zdieľaným zdrojom [Balbi, 2015].

Nájomníci sú rozdelení do dvoch ka-
tegórií:
−  rezidenti – stály nájomníci, ktorý 

majú dlhodobú nájomnú zmluvu a
−  fl exibilní nájomníci – jedná sa 

o krátkodobý prenájom od jedné-
ho troch rokov.

Pre rezidentov New Lab ponúka pri-
vátne štúdia, zdieľané štúdia alebo 
vyhradené pracovné miesta. Ponuka 
privátnych štúdií je limitovaná pre 
desať spoločností, ktoré sú lídrami vo 
svojom odbore. 

Flexibilné členstvo dáva príležitosť 
bežným podnikateľom realizovať sa 
v komunite odborníkov z priemy-
selných odvetví. Títo členovia majú 
k dispozícií svoje pracovné miesto, 
a navyše priamy prístup do komunity 
rezidentov. Neostáva to len pri bežnom 
prenájme, New Lab v rámci poskyto-
vania služieb svojim členom snaží 
priamo prepojiť rezidentov s krátko-
dobými nájomníkmi a podporiť tak ich 
vzájomnú interakciu.

Okrem obyčajného pracovného priesto-
ru ponúka New Lab pod jednou strechou 
aj pokrokovú technológiu a nástroje, 

ktoré slúžia nielen k premene myšlie-
nok a nápadov do hmotnej podoby. Ta-
kéto usporiadanie má na jednu stranu 
zvýšiť efektivitu výrobných procesov, 
na druhú stranu nová technológia vy-
žaduje kvalifi kovaný personál. Krasley 
[2013] to označila za chytrú stratégiu 
rastu, ktorá spočíva v znižovaní nákla-
dov a reinvestovaním zvýšených ziskov 
do ďalšieho rozvoja podniku.

Ekonomickou zvláštnosťou projektu 
je, že sa nejedná len o jednoduchý ob-
chodný plán v realitnej oblasti. Záujem 
zakladateľov je vo vytváraní hodnôt 
a podpore nových perspektívnych ná-
padov. Zakladatelia David Belt a Scott 
Cohen zároveň vystupujú ako business 
angels [Cohen, 2015]. Nádejné podni-
kateľské aktivity podporujú v niekoľ-
kých formách:
−  poskytujú rizikový kapitál nádej-

ným rozbiehajúcim sa podnikom, 
ktoré sa rozvíjajú pod ich strechou, 

−  podieľajú sa na vývoji nových pro-
duktov v spolupráci s rezidentmi či 
krátkodobými nájomníkmi, 

−  ponúkajú priestor a poradenstvo 
za podiel na vlastnom kapitále 
podnikov.

Nájomníci teda vystupujú zároveň v úlo-
he partnerov. Zakladatelia ako venture 
kapitalisti majú eminentný záujem na 
úspešnom rozvoji svojich partnerov 
a k tomu pozitívne prispieva aj poloha 
New Labu. V okolitých budovách po-
stupne znovu vystáva priemysel za vý-
raznej podpory mesta a štátu, a tak znovu 
ožíva opustený priemyselný areál s dlho-
ročnou históriou.

Zdroje fi nancovania

Projekt je fi nancovaný kombináciou 
súkromných a verejných zdrojov. Ná-
klady na renováciu budovy, v ktorej 
sídli New Lab boli odhadované na pri-
bližne 60 miliónov dolárov, z toho 
zhruba 42 miliónov dolárov zo súk-
romných zdrojov a štátnej podpory vo 
forme daňových úľav. Zvyšok zdrojov 
pochádza od mesta New York, mestskej 
štvrti Brooklyn a regionálnej rady Em-
pire State Development Corporation, 

čo je hlavná newyorská agentúra pre 
ekonomický rozvoj, ktorej poslaním je 
podporovať ekonomiku štátu, podniko-
vé investície a tvorbu pracovných miest 
efektívnym poskytovaním pôžičiek, 
grantov, daňových úľav, či inou formou 
pomoci [ESD, 2016]. Pred zahájením 
investičnej výstavby bolo plánované 
použitie ďalších 21 miliónov dolárov 
na vybavenie zrenovovanej budovy, 
ktorú má New Lab v dlhodobom pre-
nájme na 31 rokov [McGeehan, 2013].

New Lab si vyžiadal rôzne formy fi nan-
covania. Okrem bežných foriem ako je 
vlastný kapitál a úvery, už spomenutých 
daňových úľav, či štátnych a mestských 
grantov, boli využité zdroje z EB-5 
programu1), či preklenovací úver získa-
ný prostredníctvom crowdfundingovej 
platformy [Balbi, 2015]. New Lab ofi -
ciálne spustil svoju činnosť v roku 2016 
a prípravy spolu s výstavbou trvali štyri 
roky. Projekt si nakoniec vyžiadal súk-
romné investície vo výške 35 miliónov 
dolárov [Baumgardner, 2016].

Záver

New Lab bol zvolený ako objekt vý-
skumu pretože v sebe spája aspekty, 
ktoré sú považované za faktory úspeš-
ného projektu rekonverzie industri-
álneho objektu a zároveň bol archi-
tektonicky navrhnutý v súlade s jeho 
plánovaným ekonomickým využitím. 
Frantál et al. [2015] rozdeľuje faktory 
úspechu do niekoľkých kategórii, a to 
faktory súvisiace s lokalizáciou objek-
tu, všeobecné faktory a špecifi cké fak-
tory vzťahujúce sa k danému objektu.

Faktory súvisiace s lokalizáciou ob-
jektu. Medzi kľúčové faktory patrí 
poloha, infraštruktúra a dopravné spo-
jenie. New Lab sa nachádza v areáli 
bývalých lodeníc na území Brooklynu 
s vybudovanými rôznorodými doprav-
nými spojeniami a infraštruktúrou. 
V areáli sa nachádza množstvo iných 
budov, ktoré sa postupne revitalizujú 
v súlade s ich novou funkciou za účasti 
súkromných investorov. Napriek tomu 
sa nevytvára silné konkurenčné pros-
tredie, ktoré by znižovalo atraktivitu 

1)  Jedná sa o program, ktorý bol zriadený so zámerom simulovať americkú ekonomiku zahraničnými investíciami do podnikateľských aktivít, ktoré 
vytvoria určitý počet pracovných miest a umožňuje navyšovanie zdrojov z investičného fondu (viac http://www.eb5investors.com/).
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ostatných budov pre budúcich investo-
rov. Mesto New York sa snaží vytvo-
riť propodnikateľské prostredie, ktoré 
podporuje vzájomnú interakciu podni-
kov a má pozitívny vplyv na miestny 
hospodársky rozvoj. 

Všeobecné faktory. Medzi kľúčové 
všeobecné faktory podľa Frantála et al. 
[2015] patria národná politika, politická 
zaangažovanosť, dostupnosť relevant-
ných informácií, možnosť fi nančnej 
podpory. V záujme mesta New York je 
obnovenie fungovania industriálneho 
parku Brooklyn Navy Yard a tým pod-
porenie miestneho hospodárskeho rastu. 
Pozitívny efekt pre mesto tento projekt 
prináša vo forme vytvárania nových 
pracovných miest a prílivom zahranič-
ných investícií. Brooklyn Navy Yard je 
ofi ciálne považovaný za historickú pa-
miatku, čo investorom umožňuje čerpa-
nie federálnej fi nančnej pomoci. Okrem 
toho môžu investori požiadať o fi nančnú 
výpomoc od štátu, ktorá je poskytovaná 
formou daňových úľav, či od mesta New 
York a mestskej časti Brooklyn.

Špecifi cké faktory. Medzi špecifi cké 
faktory podľa Frantála et al. [2015] pat-
ria najmä rozloha objektu, predchádza-
júce využitie objektu, plánované budúce 
využitie, ekologická záťaž, vlastnícke 
vzťahy, cena pozemku a objektu, nákla-
dy na revitalizáciu a doba návratnosti in-
vestície. Brooklyn Navy Yard má bohatú 
industriálnu históriu a mesto New York 
sa snaží jeho obnovu so zachovaním 
priemyselného zamerania. Nová funkcia 
objektov by teda mala byť v súlade s to-
uto myšlienkou. Vlastníkom objektu je 
mesto New York a poskytuje ho do uží-
vanie investorom formou dlhodobého 
prenájmu. Prenecháva na sebe teda zod-
povednosť vlastníka a súkromným in-
vestorom vytvára atraktívne podmienky 
pre užívanie nehnuteľností.

Doba návratnosti je faktor, ktorý je 
priamo závislý na plánovanom využi-
tí objektu, ktorý udáva súkromný in-
vestor a jeho business plán. Obchodný 
plán New Lab na jednu stranu spočíva 
v prenájme priestorov, kde okrem bež-
ného prenájmu vyhradených privát-
nych priestorov ponúka aj v súčasnosti 
sa rozvíjajúci koncept krátkodobého 
prenájmu pracovného miesta. Jedná sa 
ale o investíciu v hodnote približne 60 

miliónov dolárov a doba návratnosti 
výlučne z prenájmu by pravdepodobne 
presiahla dobu, na ktorú má New Lab 
priestory k dispozícií od mesta. Za-
kladatelia svoj business plán obohatili 
o rizikové investície do podnikov roz-
víjajúcich sa pod ich strechou. Tomu 
nasvedčuje aj výber nájomníkov a celý 
koncept projektu. New Lab vytvára 
podnikateľský ekosystém, kde podni-
kavý ľudia pracujú vo vzájomnej inte-
rakcií a dáva im k dispozícií pokročilú 
výrobnú technológiu, čím zefektívňuje 
proces výroby a podporuje ich rozvoj.

Tento inšpiratívny business plán by 
bol aplikovateľný aj na inom mieste, aj 
v priestoroch vybudovaných na zelenej 
lúke. Sám o sebe je rizikový, napriek 
tomu bol vybudovaný v chátrajúcej bu-
dove bývalých lodeníc, pričom investí-
cie do brownfi eldov všeobecne so se-
bou nesú zvýšené riziko. Z prípadovej 
štúdie vyplynulo, že mesto New York 
dokázalo vytvoriť také podmienky, 
ktoré sú atraktívne a prijateľné pre in-
vestorov a v ich súčinnosti dokáže plniť 
svoj cieľ obnovy, ktorý prináša pozitív-
ny ekologický, sociálny, urbanistický 
a dokonca aj ekonomický efekt. Uve-
dené je v súlade s vyslovenou tézou, že 
súkromný investor je vždy motivovaný 
vidinou vlastného ekonomického pro-
spechu a na to, aby sa podieľal na pro-
jektoch rekonverzie brownfi eldov je 
nevyhnutná aktívna participácia ve-
rejného sektora vytváraním investične 
atraktívnych podmienok.
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ENGLISH ABSTRACT

Motivation of private businesses to participate in the reconversion of industrial buildings, by Stanislava Vyletelová

This article deals with the problems of industrial brownfi elds and the options of their sustainable reconversion that can be 
useful for participating stakeholders. On one hand, abandoned and decaying industrial buildings have a negative impact 
on the quality of life of those living nearby, while also depreciating the value of their property. On the oher hand, the 
interests of these people should be protected by the representatives of state or local administration, who have to deal with 
increased costs and inevitable non-system investments in the elimination of safety and health risks. Effi cient solutions for 
such situations are often brought forth by private investors, in spite of the fact that such proposals mainly focus on their 
own economic interests. Therefore, the question is how to motivate private investors to consider risky investments in 
brownfi eld reconversion. The article points out factors affecting the success rate of reconversion projects, with an analysis 
of current knowledge on the subject and a case study of New Lab, an American reconversion project. As an example of 
good practice, this article presents a link between a promising business plan and a modern architectural solution and 
combines the interests of the public sector with those of private investors. 




