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Snizeni rizik
vztahujicich se ke
Koupi jiz vyuzivanych
nemovitosti a zajisteni
odpovednosti a
prostfedku na
odstraneni techto rizik.
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Shrnuti

Tento ¢&lanek se zabyva problematikou zviditelnéni
moznych environmentalnich rizik vztahujicich se ke
koupi jiZz wvyuzZivanych nemovitosti. Jako pfiklad
nejvhodnéjSiho systému podchycujici obdobna rizika
je doporu€ovan systém uplatnéni téchto rizik pfi
prevodu nemovitosti. Jako pfiklad je zde uvadén ,Soil
certificate®, ktery je pozadovany ve Flandrech pfi
prevodu vSech nemovitosti, na kterych se mohly dit
aktivity vedouci k pfipadnym ekologickym Skodam.
Jestli tento systém muze také fungovat v situacich,
kde se predpoklada, ze stat byl hlavnim
znedistovatelem, je otevieno diskuzi. Otazka vSak ale
vyvstava: je nad stat skuteCné stale hlavnim
znecistovatelem a nebo se za poslednich 15 let tato
situace do té miry stratifikovala (ztratou garanci,
negarantovanymi pfevody, nestatnim vlastnictvim,
novym poskozenim, €i posSkozenim pfed rokem 1948
atd.), ze dnes je nas stat v pozici, kdy jiz nenese
hlavni bfemeno odpovédnosti za ekologické ujmy? Vi
nas stat vlbec v jaké pozici se jeho zodpovédnost za
tuto problematiku nachazi? Komu to pfislusi zjistit?
MF, MPO, MZP & nékomu jiném? Zajmy kupujiciho a
statu v pfipadé ekologickych Skod na nemovitostech
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jsou stejné. Oba chtgji, aby bylo zjisténo riziko a
v pfipadé zjisténi ziskany prostfedky na jeho
odstranéni. Umi na$ stat své zajmy a zajmy
kupujiciho chranit a nebo umi jen mizit?

Kde je ekologické poskozeni vidét

Pfedeslé vyuziti Ozemi pfinasi s sebou rizika
ekologického poSkozeni, které s pfevodem pozemku
obvykle pfechazi na nového nabyvatele, neni i
smluvné dohodnuto jinak. Prok&zané ekologické
zatéze a doklady o prdbéhu odstranovani
ekologickych zatézi financovanych statem jsou u

nas viditelné v databazi SEKM na
http://sez.cenia.cz/mapmaker/sez/ (cca 8 000

pfipadt). Dale existuji regionalni seznamy CIZP,
které identifikované lokace systematicky mapuiji.
Otazka garanci odstranéni ekologickych zatézi byla
také spojovana s privatizaci, avSak ani nemovitosti,
u kterych jiz probéhla sanace, nezarucuji, Ze
nemovitosti jsou pouzitelné pro zamyslené vyuZiti,
jelikoz cilové limity sanaci jsou podminény viastnim
vyuzitim nemovitosti a je neobvyklé sanovat
primyslovy areal napfiklad na vySsSi limity pro
obytné Uzemi (to zejména z duvodu, ze obecné
plati: ¢im Cistsi, tim drazsi). Existuje dale mnoho
oborovych databazi DIAMO, CD, CA a podobnég,
které maji své vlastni Casto soukromé a nepfistupné
registry. Po fadu let se CIZP angazuje v identifikaci
a inventarizaci ekologického poskozeni.

Genezi vyvoje poznani v oblasti identifikace
ekologickych zatézi zde dokumentuje holandsky’
pfiklad, kde systematicka evidence zacala v roce
1982 a je jiz skoro dokon&ena a zaznhamenavéa 700
000 kontaminovanych mist. Je mozné
argumentovat, Ze holandské metody inventarizace a
evidence se mohou liSit od pfipadnych naSich.
Dulezité je ale porozumét dramatickému narustu
poskozeni vztahujiciho se k historickym lokacim.
Pfes naSi vysokou predvale€nou industrializaci toto
hledisko zatim nikdo specificky nesledoval a velmi
zde chybi jak data, tak také patficny vyzkum. Na
téchto lokacich také muaze uz dlouhou dobu stat
néco naprosto jiného, napfiklad bytové domy. DalSi
neznamou jsou “malé” zatéZe, tznamena zatéZe po
malych provozech, jako jsou laboratofe, distirny,
fotoateliéry nebo malé tiskarny. Na toto méfitko ani
nemame vhodnou identifikaéni metodologii. Co
zatim mame je parni valec pouzivany na louskani
orechu.

Jak ve vefejnych, tak v soukromych databazich jsou
obsazeny pouze informace o prokazaném
poSkozeni, takze neni-li zatéz zvefejnéna ve
vefejném registru, nemuize se o ni kupujici dozvédét
a nebude o ni védét, kdyz tento aspekt nebude
zkoumat. Je otazkou, jestli bézny kupujici, jeho
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realitni agent ¢&i pravnik jsou si védomi moznych rizik
anebo jsou-li si védomi existence odbornych registrd,
jelikoZ tyto jsou mimo oblast obvyklého porozuméni
béznych pfevod(l nemovitosti. A pfesto, ke kazdému
pfevodu nemovitosti v jiz urbanizovaném uzemi se bez
toho, aby se zvazila otdzka mozné ekologické zatéze,
vztahuje ve vétsi &i mensi mife riziko, Zze kupujici
kupuje zajice v pytli.

Otazka 1: Ma stat vstoupit do ochrany
kupujiciho nebo je to véc a chyba
kupujiciho, co v pytli koupi €i nekoupi?

Ve skuteCnosti stdt jiz po nékolik stoleti chrani
kupujiciho pfi nabyvani nemovitosti tim, Ze provozuje
vefejny  katastr nemovitosti, ve kterém je
dokumentovan nejen vlastnicky titul, ale i prava a
povinnosti jinych subjektd. Problém je v tom, Ze od
doby Marie Terezie se urité véci a znalost o nich
posunuly a je nutné zvazit, jestli by stat nemél pouzit
katastr také na zviditelnéni problematiky moznych
ekologickych zatézi a k ochrané kupujiciho a zaroven
také spoleCnosti pfed jejich dopadem. A ono se
nejedna pouze o mozné ekologické zatéZe, €i o
odpovédnost a prostfedky na jejich odstranéni. Jedna
se také o zviditelnéni opatfeni, ktera se vztahuji k jiz
uskute€nénym sanacnim pracim. Néktera znich je
totiz nutné provozovat dlouhou dobu, jako Cerpani a
monitorovani kontaminované podzemni vody. Jina,
jako napfiklad r(zné budované bariery - to jsou
hloubkové podzemni stény, které zadrzuji zdroj
kontaminace na pozemku a zUstavaji tam navzdy a
nebo na velmi dlouhou dobu (obvykle vice nez 30 let).
Ty jsou jednak jako stavba podzemni v katastru
,heviditelné®, zadruhé zminka o nich se mnohdy
nachazi jen v odbornych registrech. Je také mozné
rozhodnout, Zze se kontaminace bude feSit tim, Ze si
ma pfiroda pomoci sama. Ona to totiz umi a jmenuje
se to pfirozena nebo asistovana atenuace. Ale i tu je
nutna povinnost dlouhodobé monitorovat a pozemek
nelze k nékterym ucelim vyuzivat po fadu let. Kdepak
se to budouci kupujici dovi? Kde jinde by se o téchto
limitech nemovitosti mél budouci kupujici dozvédét
nez v katastru nemovitosti! Ale u nas nic takového
nenajde. Nenajde také zdznam, Ze nemovitost byla
sanovana a k jakym cilovym hodnotam. A pravé k
témto ucelim jsou jiz katastry nékterych evropskych
zemi vyuzZivany, uvadime jako pfiklad Madarsko a
Némecko a nebo Holandsko.

Ti, obezndmeni mohou argumentovat, Ze je mozné,
aby se ekologické poskozeni objevilo jako limit vyuZiti
uzemi v podkladech uUzemniho planu. To je jisté
spravne, ale znova, kde se o takové zatézi
v urbanizovaném Uzemi z vefejnych registri nevi, tak
tam také zadny zaznam, ktery je mozné jako limit
uvést neni. A také diva se bézny kupujici (na rozdil od
specializovaného developera do limitd Uzemniho
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planu? Asi téZko. To ale neznamen3, Ze kdyby se do
pfislusné dokumentace kupujici dival a nenaSel
nikde zaznam, Ze takové riziko neexistuje. Tato
situace je eldorado prodavajiciho. KdyZ neexistuje
nikde zaznam o mozném poskozeni, pak muze
s klidnym  svédomim garantovat tento fakt
kupujicimu. Jeho zajici v pytli to moc nepomuze.
Jak je tedy mozné vtomto sméru ochranit
budouciho kupujiciho? Aby to bylo mozné v systému
uzemniho planovani, bylo by nezbytné dat
v pfenesené plsobnosti povinnost pofizovatelim
uzemni dokumentace identifikovat a evidovat
ekologické zatéZe na svém Uzemi. Takto to
praktikuji v Britanii. Tyto odbornosti vSak nasi
pofizovatelé v Zadném pfipadé nemaji a byla by
nezbytna podstatna vyhldSka a sjednocuijici
metodologie s certifikaci nezbytna ktomu, aby to
pofizovatelé byli schopni plnit. Pro ty, kdo by
uvazovali, ze tudy vede cesta, doporuCujeme
precist si nedavnou studii o sjednocovani standardu
vykonu této povinnosti v skotské mistni samosprave.
Navic jakou motivaci maji pofizovatelé na tom, aby
néco nasli? Mistni maijitelé se tomu jisté budou
branit, jelikoz v jejich ocich to snizi hodnotu jejich a
okolnich nemovitosti. A jakou pravni jistotu ma
budouci kupujici v tom, Ze takové uzemni limity jsou
skuteéné, realistické a pravdivé?

Pfi rozhodovani, jak k této véci nejlépe pfistupovat je
také tfeba zvazit, co vlastné v budoucnosti po nas
bude chtit dokumentovat EU. EU se totiz
v pfipravované direktivé o pudé, ktera se pravé
konzultuje, snazi zavést narodni inventarizaéni
povinnosti. To je proto, ze plida je soucasti agendy
zivotniho prostfedi a na tu jako takovou EU svymi
regulativy dosahne. (to je velky rozdil od Uuzemni
agendy, ktera je Cisté v narodni zodpovédnosti).
Ktery znaSich stavajicich registrd  budouci
poZadavek EU nejvice uspokoji, a ktery z moznych
registrd nejlépe zaruli, Ze rizika spojena se
znovuvyuZzitim  nemovitosti  budou  skute¢né
podchycena témi, na které dopadaji - to je
kupujicimi? Tot'je pfilezitost otevfena pro odbornou
pro diskuzi.

Otazka 2: Existuje v Evropé nebo jinde
vhodny nastroj, ktery:

* chrani kupujiciho

e dava mu pravni jistotu

e upravuje pravni odpovédnost za iz
kontaminované pozemky ¢i jeji pfevod

e upravuje dohodu, kdo a jestli zatéZz bude
odstrafiovat

 VvéaZe garantni prostfedky na pfipadné
odstranéni zatéze?

[URS-Institut pro udrZitelny rozvoj sidel, www.brownfields.cz, tel,602 370 176, jiackson@yolny.cz, listopad 2005 2



mailto:jjackson@volny.cz
http://www.brownfields.cz/

Brownfields papers

Odpovéd je ano, je to Soil Certificate (Pudni
certifikat)

Instrument Uspésné pouzivany ve Flandrech od roku
1995 a po odborné strance zajiStovany Odpadovou
agenturou Flander zvanou OVAM (viz také OVAM
nedavnou studii o zkuSenostech z tohoto systému).
Tento nastroj slouzi zejména k tomu, aby se ochranili
soukromi investofi pred riziky pochazejicimi z
predeslého vyuziti nemovitosti. Soil Certificate je proto
nezbytny doklad pfi prevodu ¢&i koupi jakékoliv
nemovitosti v zastavéném UuUzemi a bez tohoto
certifikatu nemuize byt pfevod zaregistrovan. Bez néj
je nemozné takovou nemovitost nabyt &i prodat.
Certifikat a vybrané vystupy z certifikatu jsou pak
vloZzeny do katastru nemovitosti, véetné specifickych
finan&nich garanci vazanych k odstranéni pfipadné
identifikované ekologické zatéze.

Kdo vydava certifikat?
Certifikat vydava OVAM, jako spravni rozhodnuti.

Co predchazi vydani certifikatu?

Vydani certifikatu pfedchazi fakt, Zze se vlastnictvi
nemovitosti pfevadi. Z toho plyne vlastnikovi povinnost
si obstarat pfislusny certifikat. Proto se obrati na
odbornika, kterého certifikoval a provéfii OVAM, a
ktery je vySkoleny v pfedbé&zné identifikaci rizik
vztahujicich se kk  pfedchozimu  vyuZivani
nemovitosti. Na zakladé dostupnych informaci a
minimalnich prizkumnych praci odbornik zjisti, jestli
zde existuje nebo neexistuje realné riziko. Tento
odbornik pak napiSe zpravu, na jejimz zakladé OVAM
rozhodne. Toto je vétSinou relativné levny proces a
naklady mize nést prodavajici. V pfipadé, ze riziko
neexistuje, OVAM vyda certifikat a prodej probéhne.
Certifikat OVAM jako spravni dokument dava také
kupujicimu pravni jistotu, Ze koupil nemovitost bud
“ekologicky  neposkozenou nebo s vyfeSenym,
pfipadné finanéné zajisténym Fedenim. V pfipadé, Ze
je riziko mozného ekologického poskozeni potvrzeno,
je nezbytné provést pfislusné prizkumné prace (to uz
neni levné). Tyto prace jsou bud v rezii prodavajiciho
nebo kupujiciho, dle jejich dohody. Ma-li kupujici o
nemovitost zajem, pak je mozné, Zze provede
prizkumy, na zakladé kterych pak bude s OVAM
dohodnuto, co bude potfeba udélat a kdy. Jedna-li se
o ,historickou® ekologickou zatéz, ktera neni akutni a
neprfedstavuje nebezpeli, neni zapotfebi ji pred
prodejem odstranit. Co ale je zapotfebi pfed prodejem
zajistit (garan¢né), jsou prostfedky na jeji odstranéni v
dohodnutém ¢&asovém horizontu. Pak je  mozné
obdrzet podminény certifikat a prodej muze
probéhnout. Cena za odstranéni ekologické zatéze je
pak zohlednéna v kupni cené. Finan¢ni garance
uréena na odstranéni ekologické zatéZze je pak
viditelna v katastru nemovitosti a sanaci je nutno
realizovat pfed dalSim prodejem.
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Je ale také mozné, Ze kupuijici v pfipadé, Ze shleda,
Ze se jedna o kontaminovanou nemovitost, od svého
zdjmu o danou nemovitost odstoupi. Pak maijiteli
zUstava povinnost nechat provést prizkumné prace,
ponévadz bez nich nemuze ziskat certifikat, ktery
mu umozni nemovitost prodat. V pfipadé, Ze se
jedna o majitele dostateéné bonitni (kvalitni)
nemovitosti, je mozné pouzit C¢ast hodnoty
nemovitosti k tomu, aby maijitel prizkumné prace a
pfipadné i odstranéni ekologické zatéze zaplatil. Ale
i zde bonitost je jedna véc a schopnost majitele
patficné jednat je véc druha. Proto pro takové
pfipady jsou vhodné rdzné asistenéni programy,
které na zakladé maijitelova souhlasu pomahaji
maijitelim a jednaji za maijitele a teprve az pfi
prodeji nemovitosti je cena téchto konzultaci a
pfipadnych praci vyrovnana.

Horsi je, kdyz na nemovitostech vaznou zastavy a
zejména, kdyZz jsou nemovitosti pfedluzeny. Pak
tento postup neni mozny do té doby, dokud zastavy
nejsou realizovatelné. Aby byli schopni zastavitelé v
takovych pfipadech vibec jednat a nevystavovali se
vlastnickym odpovédnostnim rizikim pochazejicim z
ekologickych z&tézi, povinnosti, jez se knim
vztahuji, zastavitelé potfebuji ochrannou Ih{tu, ktera
je na limitovanou dobu (3-5) let zbavi pravni
odpovédnosti a pfipadné povinnosti takovou zatéz
odstranit (musi ale zajistit prdzkum). Jen pak je
mozné obdrzet certifikat a zastavu byt'ztratové, ale
pfece realizovat a nemovitost znova nabidnout trhu.

Je také jesté mozné, ze ekologicka zatéz je tak
zavazna, ze pozemek ma negativni hodnotu. Neni to
Casté, ale muze se to stat, zvlasté v oblastech, kde
je slaba trzni popravka, ktera reguluje cenu
nemovitosti. Stejna zatéz na nemovitosti v komeréni
lokalité vSak muze byt relativné snadno fesitelna. V
pfipadé nefesitelnosti problému, zejména, jde li o
riziko pro obyvatelstvo &i Zivotni prostfedi, vstupuje
do hry danovy poplatnik, ktery z pfisluSnych kapitol
zaplati za rozdil v nulové a negativni hodnoté.
Dariovy poplatnik také plati za odstranéni vysoce
rizikovych zatézi na pozemcich, kde nelze dohledat
majitele nebo kde mlze byt pouzita pravni
obrana,nevinného vlastnika“.

Otazka 3: Jaké je postaveni
odpovédnosti za ekologické poskozeni?

Princip ,zneciStovatel plati“ je krasny a moralni, ale
zkuste dostat néco ze znediStovatele, ktery
neexistuje anebo nic nema, a to i v pravnim staté,
kde funguji soudy a existuje relevantni soudni
expertiza o jadru pudla. Proto, aby tato zalezitost
byla vibec Fesitelna, se ve Flandrech déli zatéze na
staré (pfed 1996) a nové (po 1996).

Pro nové zatéze existuje  explicitni povinnost
okamzité z4té€Z odstranit a obvykle se nepfipousti
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Zadna diskuse. Zatéze staré, které nenesou rizika pro
obyvatelstvo a Zivotni prostfedi, neni nutné okamzité
odstrafiovat, a existuje zde také pravni obrana
»hevinného vlastnika“. V pfipadech, kdy zneciStovatel
neni majetny nebo neni dohledatelny, pak povinnost
identifikovat zatéz a pfipravit patficné opatfeni spada
na OVAM.

Jak to se zodpovédnosti za ekologické Skody vypada
u nas? Jelikoz jsme v jedné Evropé, v podstaté stejné.
Znecistovatel plati, ale:

a) identifikujte ho,

b) dovedte ho k zodpovédnosti.

Z dlivodu naseho predeslého systému vlastnictvi — to
je statniho vlastnictvi — byl u nés hlavnim
znecistovatelem stat. Stat tuto zodpovédnost pfijal pro
nemovitostni pfevody =z druhé privatizaci a ¢aste¢né
také z prvni privatizaci a pro restituce. Sam stat ale
nemusel poSkodit vSechno. Existuje fada historickych
kontaminaci a kontaminaci vyvolanych novymi
nabyvateli. AvSak dobrat se feSeni neni jen tak
jednoduché. Na samotném privatizovaném majetku
se také od té doby vyskytlo mnoho novych zatézi,
nékteré garance nebyly spravné pfevedeny a pocet
pfevodl garance je také omezen. Nékteré nemovitosti
byly vyvedeny z privatizovaného majetku bez
pfislusnych garanci. Pravné je u nas v této véci mlha a
svych prav se zatim nikdo moc nedomaha (a to plati
také pro stat) a pfi funkci naseho soudnictvi ani moc
domahat nemuze. Bézni majitelé, prodavajici, kupujici
a jejich poradci si s véci domahani se a vymahani

zodpovédnosti za poSkozeni Zivotniho prostiedi
nedélaji pfiliSné starosti. Starosti si ale délaji
zahrani¢ni investofi a institucionalni zahranicni

nabyvatelé, ktefi otazky pfipadné ekologické zatéze a
odpovédnosti, napfiklad ke tfetim stranam, jez se
k nému vazi, berou vazné a utraceji nemalé ¢astky za
honorafe  erudovanych a dobfe  pojiSténych
konzultantdl na pfislusné ,Due diligence” (fadné
provérky). Nad ramec zahrani¢nich investor( vSak u
nas odpovédnostni stra8ak doposud nema
dostateCnou moc a to prokazuje fakt, Zze naSe
pojistovnictvi se pojisténim takovych rizik doposud
skoro vubec nezabyva jelikoz je trh v podstaté
doposud nevnima.

Otazka 4: Je princip certifikatu pouzitelny
u nas?

Odpovéd je: velmi pravdépodobné ano.

A mnohé kroky spravnym smérem byly jiz zapocaty.
Nas katastr nemovitosti je schopen evidovat zastavy,
tudiz je schopen evidovat také finanéni garance
nabyvatell. Je také schopen evidovat listiny, proto by
mu Cesky feceno “Certifikat Cistoty pldy” nemél délat
potize. Ale i kdyby to vyzadovalo pravni Upravu MZe
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které je za katastralni zakon zodpovédné a provedlo
vném jiz nékolik zmén Kk lepSimu, vétSinou
iniciovanych trhem s nemovitostmi. Nase MZP jiz
vy8kolilo a eviduje nékolik kategorii certifikovanych
odborniku, je proto schopno vyskolit a certifikovat
v pfipadé potfeby dalSi. Modelové Skolici
metodologie na toto téma existuji jak ve Flandrech,
tak v Anglii. A regulatora schopného vydavat
certifikaty také mame — CIZP, ktera dnes funguje na
regionalni bazi, tudiz je schopna zajistit expertizu
pfimo v regionu a blizko zdroji problematiky.

Pro¢ tedy na tuto problematiku doposud nikdo
dostate¢né nepoukazal?

Pro¢ neni dostate¢n& sexy pro na$ trh trh s
nemovitostmi? Pro¢ jsme k této problematice, co se
trhu nemovitosti tyCe, tak laxni ? Pro¢ jsme tak laxni
na narodni urovni, ktera bude muset byt feSena
v ramci pInéni pfisluSnych direktiv EU? Vzdyt prece
Zileme v jedné Evropé a vztahuji se na nas stejné
environmentalni pfedpisy jako na jiné zemé a mame
do roku 2015 odstranit vSechny zdroje znecistovani
vody (i podzemni), a do roku 2030 odstranit
v8echny zdroje znecistovani pady. Neméli bychom
nastavit jasné postupy, které by to v dlouhodobém
horizontu umoznovaly? Neméli bychom nastavit
situaci tak, aby byla feSena jiZ pfi pfevodech
vlastnictvi, a aby se pfi pfevodech, kde je to mozné,
zajiStovaly prostfedky na  vyfeSeni pfipadnych
identifikovanych ekologickych zatézi?
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[URS

Obcanské sdruzeni IURS bylo zaloZeno za tGcelem
poukazat na problematiku jiz urbanizovaného a
podvyuZitého tuzemi. Tento problém neni zatim
dostatec¢né koncepcéné resen a proto institucim,
vlastnikim, konzultantum,obcim a vSem ostatnim
dotéenym osobam, které se o jeho feSeni pokousi se
stavi do cesty podstatné bariery a schazi jim ucinné
nastroje.
Nasim cilem je:
e poukazat na tyto bariery
« identifikovat a podporovat cesty vedouci k jejich
feSeni
* Iniciovat procesy jeZ by vedly k vytvofeni
vhodnych néastroji
e podporovat vytvareni hlubsiho oborového
porozuméni a expertizy

* poskytnout nase know-how, tém kdo je
potfebujia tim i zvySit znovuvyuZziti brownfields
e sniZit tak tlak na vystavbu na greenfields

www.brownfields.cz
kontakt: info@iurs.cz
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