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ABSTRAKT: Ein aus den Faktoren, die den Verkehrswert beeinflussen, ist auch die Umweltqualitdt. In den Immobilienpreis wiirden auch
die Ressourcen in den Ausserwelt abstechen (wie z.b. grossen Verschmutzungsgrad, Wasserverschnmutzung und erhohte Lirmstirke).
Andere Einfliisse, die den Immobillienpreis beeinfliissen konnen, sind Bauelemente und Baustoffe.

KLICOVA SLOVA: Verkehrswert — obvykld cena, Umweltqualitit — kvalita Zivotniho prostiedi, die Ressourcen in der Ausserwelt — zdroje

ve vnéjsim okoli, die Ressourcen in den Bau — zdroje ve stavbé

1. UVOD

Na realizaci staveb se vynaklddaji zna¢né financni prostfedky,
spotfebuje se velké mnozstvi energii a materidla, kazda
stavba predstavuje vyrazny zasah do reZimu povrchovych
a podpovrchovych vod, pficem? je vodstvo Casto znehodnocované.
Vzhledem k témto atributim spolecnost a zadavatel stavby
oc¢ekavaji optimalni kvalitu, Zivotnost a bezpecnost pro uZivatele a
okoli. Kvalita a Zivotnost jsou kategorie, které se navzajem ovliviiuji
a podminuji. U budov s niz§imi provoznimi naklady, vyssi kvalitou
vnitfniho prostredi 1ze pfedpokladat i vyssi trzni cenu.

2. PODMINKY PRO KVALITU A ZIVOTNOST STAVBY

Podminky pro kvalitu a Zivotnost stavby je tfeba vytvaret ve vSech
néslednych fazich: vybér vhodné lokality a zajiSténi tzemniho
rozhodnuti; vypracovani projektové dokumentace, stavebniho fizeni
a stavebniho povoleni; vlastni realizace stavebnich praci a stavby;
kolaudace stavby; uzivani stavby. [3]

Vybér vhodné stavebni lokality je dilezitym faktorem nejen
z hlediska budouciho uZivani, ale i z hlediska realizace stavby.
Pri vybéru stavenisté je potfebné dikladné analyzovat vSechny
okolnosti a vlivy, které mohou negativné ovlivnit jeji Zivotnost a
kvalitu. Jedna se hlavné€ o posouzeni prostiedi z hlediska agresivity,
zjisténi hladiny podzemni vody, jeji pfipadné kolisani, stupeii
agresivity hladiny podzemni vody, sloZeni a inosnost podzakladi,
poddolovanost tzemi, sesuv svahl, vybaveni Gzemi technickou
infrastrukturou, tj. moznost napojeni stavby na inZenyrské sité,
vefejné komunikace, orientace ke svétovym strandm ekologické
zat€ze na pozemku z minulosti, ochranna pasma apod. Tyto vlivy
se posuzuji i pfi stanoveni obvyklé ceny pozemku [3].

3. ENVIRONMENTALNI ASPEKTY PRI OCENOVANI
NEMOVITOSTI

Jednim z faktort, ktery ovliviiuje trzni cenu nemovitosti, je i kvalita
Zivotniho prostredi. V cené se odrazi zejména zdroje ve vnéjsim okoli,
tj. vysoky stupen znecCisténi, eutrofizace vod, vysoka hladina hluku).
Jsou-li ostatni podminky identické, 1ze pfedpokladat, Ze trZni cena
bude v lokalitach s vyssi kvalitou Zivotniho prostfedi vyssi [2].

Pri ocenovani staveb nakladovym, vynosovym nebo porovnavacim
zpusobem podle vyhlasky Ministerstva Financi ¢. 540/2002 Sb.,
kterou se provadéji nékterd ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku, a pfi stanoveni obvyklé ceny nemovitosti,
nebo pfi ocenovani nemovitosti obecnou cenou podle metodiky
Ceské spofitelny, se environmentalni aspekty zohlediuji [1], [4].

3.1 Zohlednéni pri oceniovani staveb

e Nepriznivy vliv materidli a pouzitych stavebnich prvka lze
promitnout do koeficientu vybaveni stavby K,, ve kterém se
tyto materidly ohodnoti jako konstrukce s podstandardnim
vybavenim. Vyse koeficientu je omezena rozpétim od 0,80 do
1,20, a lze je prekrocit jen vyjimecné na zdkladé prikazného
zdlvodnéni.

e Cena stavby urc¢ené k odstranéni se zjisti podle § 15 vyhlasky
a to jako cena pouzitého materialu z jejiho odstranéni a sniZi se
o nezbytné naklady na zbourani a odklizeni materialu, poptipadé
o ndklady na dpravu terénu. Obsahuje-li stavba nebezpecny
materidl (napf. azbestové tvarovky), je tfeba tyto environmentalné
zajistit na specializovanych skladkach. Poplatek za skladku by
se mél odecist z ceny. V § 15 ¢l (3) se dile pravi: Prevysi-li
ndklady na zbourani a odklizeni materidlu, popfipadé€ i ndklady
na tpravu terénu obvyklou cenu pouZitelného materidlu, je cena
stavby nulova.
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Nepftiznivy vliv vnéjsiho prostfedi na stavbu se pii ocenovani
staveb je zminén § 20 vyhl. zohlediiuje vyskyt radonu tak, Ze ve
stavbé se stavebnim povolenim vydanym do 28. tinora 1991 se
cena stavby snizuje po odpoctu opotiebeni o 7 %. Vyskyt radonu
je nezbytné dolozit.

U ocenovani garazi (§ 25) a bytt ve vicebytovém domé (§ 26)
dle vyhlasky se v porovnavaci metodé hodnoti mimo jiné znaky
»prevladajici zastavby v obci® — kritéria znaku tézka vyroba
s negativnimi vlivy okoli, sousedstvi délnic x, Zeleznic, letisté,
skladky odpadt, lomu, zem. Vyroby apod. a znak ,,Zivotni
prostfedi,, — vysoka hlu¢nost, prasnost a nebezpecné exhalace x
bez poskozeni ovzdusi a bez nadmérné hlucnosti.

Pfi stanoveni obvyklé (trzni ceny) porovnavacim zplsobem
porovnavaci metoda vychazi z porovnani predmétu ocenéni
se stejnym nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pfi
jeho prodeji. Mezi jedno kriterium, které se bere v uvahu pri
porovnavani cen nemovitosti patii i kriterium Zivotni prostiedi,
které miZe byt nevhodné aZ velmi dobré. Vlastni nemovitost
ma kriterium kategorie: Vyskyt radonu — kategorie: prokazan,
opatfeni neucinéna — prokdzan, opatfeni u¢inéna — neni ovéieno
—vyskyt vyloucen. Kategorie: Dalsi moznosti ohroZeni: blizkost
VVN, JE, spaloven odpadu, imise, prasné prostfedi, hluk z okoli,
inundacni Gzemi, sesuvné svahy apod. Vyskyt v nejbliz§im okoli
— vzdaleny — neni.

3.2 Zohlednovani pri ocenovani stavebnich pozemkii

Podle zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku ve znéni
zékona ¢. 121/2000 Sb. se stavebni pozemek prednostné
ocefiuje ndsobkem vyméry v m? a ceny za m? podle cenové
mapy stavebnich pozemk, kterou vydala obec. Neni-li stavebni
pozemek ocenén v cenové mapé, oceni se nasobkem vymeéry
pozemku a zdkladni ceny za m> upravené o vliv polohy a dalsi
vlivy plsobici zejména na vyuZitelnost pozemkd pro stavbu,
popfipadé€ ceny zjisténé jinym zplsobem ocenovani podle
provadéci vyhlasky.

Podle vyhlasky Ministerstva Financi ¢. 452/2003 Sb., kterou
se provadéji néktera ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocefovani majetku §8, ¢l. 3 se cena m? nezastavéného
pozemku urceného k zastavéni rozhodnutim o umisténi stavby
nebo stavebnim povolenim, upravuji podle prilohy ¢. 18 tabulky
¢. 1 se zdlivodnénim a nasobi koeficienty K, z pfilohy ¢.35 a K,
z prilohy €. 36. Pfiloha ¢. 18 ¢islo poloZky 8 zohlediiuje negativni
ucinky okoli, v zavorce jsou uvedeny Skodlivé exhalace, hluk,
otfesy prach aj. Srazky za tyto negativni vlivy mohou Cinit az
do 10 %. Koeficienty K, — koeficient zmén cen staveb, a K
— koeficient prodejnosti vliv Zivotniho prostfedi nezohlednuji.
V ¢l 5 §31 vyhlasky urcuje ocefiovani pozemku pro rekreacni
chaty a chalupy. Tyto jsou taktéZ upravovany dle pfilohy 18,
tab. 2, kterd cenu pozemku zatiZeného negativnimi tc¢inky okoli
sniZuje az 0 4%.

Indexovd metoda stanoveni cen pozemku — zdkladem je
pramérna cena, ze které se provadi odvozeni pomoci koeficientli
uvedenych v tabulce. Koeficienty se vzidjemné nasobi.
Koeficient pro ekologickou zatéZ se zafazuje pod pismenem F
— specialni charakteristiky volitelné: pfi znehodnoceni imisemi,
starym zatiZenim apod. velikost koeficientu se voli z intervalu
0,3-0,9.

Metoda tiidy polohy pro stanoveni hodnoty stavebnich pozemku
podle Naegeliho spocivé v poznani, Ze cena stavebniho pozemku
je ve zcela urcité relaci jak k celkové cené nemovitosti, tak
k vynosu ndjmu. Procentudlni podil ceny pozemku je urcen
pomoci klice tfidy polohy. V tomto klic¢i jsou obsaZena rizna
kritéria napt. dopravni vztahy, obytna zafizeni a jejich poloha
ve vztahu k obchodu, primyslovému tzemi, povysujici faktory
(lazné, vyhledové vyuziti), redukujici faktory, kdy se provadi
snizeni az o jednu tfidu, z ekologickych zatiZeni je uveden rusivy
hlukem ze silnici, letecké nebo Zelezni¢ni dopravy u bytovych
objektu.

Pfi stanoveni obvyklé ceny stavebniho pozemku se pouziva
i porovnavaci metoda, obdobné jako pfi porovnavani cen
staveb.

4. ZDROJE NEPRIZNIVYCH VLIVU

Ve Vyhléasce nejsou jednoznacné vymezeny vsechny zdroje, které
mohou cenu nemovitosti nepiizniveé ovlivnit.
1)Zdroje ve vnéj$im okoli:

e Znecisténi vod.

e Inundacni oblasti.

e Metan v poddolovanych dzemich.
Okoli dopravnich cest.

e Seismicita.

e Krasové jevy.

Dalsimi vlivy, které mohou cenu nemovitosti ovlivnit by mohly

byt pouzité stavebni materidly a prvky, které maji negativni
dopad na Zivotni prostiedi, tedy zdroje Skodlivych vlivll pfimo
ve stavbé.

2)Zdroje ve stavbé:

e Materidly obsahujici formaldehyd.

Materily obsahujici polychlorované bifenyly.

Materily obsahujici azbest.

e Materidly obsahujici polybromované bifenyly, uzivané jako
samozhasici prisady.

Nedostatek uc¢innych protihlukovych nebo tepelnych izolaci.

V téchto pripadech by se mély do ceny nemovitosti promitnout

ndklady na odstranéni a likvidaci nebezpecnych materidlu, které
mohou prevySit i trZni cenu objektu.

S.

ZAVER

Environmentélni aspekty staveb (vliv prostfedi na stavbu a vliv
stavby na nejblizsi okoli) jsou zahrnuty do ceny nemovitosti,
pficemZ se do ceny znatelnéji zahrnuje kvalita vnéjSiho prostfedi.
Pouzité toxické materidly a jejich pfipadnd vymeéna za materidly
neskodné se v cené pfili§ nepromitaji, pfitom piedstavuji jeden

z

vyznamnych faktord znehodnoceni nemovitosti. Divodem

muZe byt neinformovanost o kvalité prostiedi ¢i materiala a taktéz
faktory, které ovliviiuji ndkup nemovitosti jsou v mnoha pfipadech
subjektivni.
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