Véc: Odpovéd na dotaz OS Zdravy Mnisek

Dotaz: Zda v souvislosti s umisténim tfidicky komunalniho odpadu s kapacitou 40tis. tun
rocné (tj. 10-15 tun za hodinu) v blizkosti obytnych dom (cca 800 metrd) maze dojit k
poklesu trzni ceny nemovitosti (rodinnych domu), zda ma tato okolnost vliv na prodejnost
nemovitosti na realitnim trhu?

Odpovéd’: Obecné 1ze konstatovat, ze kvalita okoli ma vliv jak na cenu obvyklou tak 1 na cenu
administrativni nemovitosti. Zatimco cena zjiSténd dle vyhlasky o ocenovani (vyhldasky
Ministerstva financi Ceské republiky ¢ 3/2008 Sh., kterou se provadéji nékterd ustanoveni
zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni vyhlasky ¢. 456/2008 Sb., vyhlasky ¢.
460/2009 Sb., vyhlasky ¢. 364/2010 Sb., vyhlasky ¢. 387/2011 Sb. a vyhlasky ¢. 450/2012 Sb)
umoznuje vyc¢islit zmény ve faktorech urcujicich cenu nemovitosti, v ptipadé ceny obvyklé je
vycisleni netrivialni.

VyhlaSka zohlediiuje vlivy okoli nemovitosti vindexu polohy pii uziti porovnavaciho
zpusobu ocenéni, ktery se uplatiiuje pro vétSinu rodinnych domt. Bod 3 této metodiky
specifikovano jako pramyslové vyrobni objekty s negativnimi vlivy na okoli, sousedstvi
dalnic, silnic s kamionovou a nakladni dopravou Zeleznic, letisté, skladky odpadki, lomu,
zeméedelské vyroby atd. U rodinného domu o hodnoté 5 mil ¢ini pokles na tuto uroven zhruba
400 000,- K¢ oproti standardu. Déle by mohl byt dotcen také bod 2 -vyznam lokality v obci a
bod 7 - zmény v okoli nemovitosti.

I ovlivnéni ceny obvyklé je ziejmé, jelikoz vedle typu nemovitosti, technického stavu
nemovitosti a lokality patii kvalita okoli mezi zakladni faktory, kterymi se posuzuje cena a
prodejnost nemovitosti. Poloha nemovitosti se c¢asto posuzuje zruznych objektivnich
hledisek: dopravni relace k centru obce, k velkym méstim, obcanska vybavenost obce,
charakteristiky okoli. V pfipadé negativnich zmén v okoli nemovitosti mohou stavby ztracet
na trhu konkurenceschopnost a lokalita jako celek pak ztraci prestiz. Analyza trhu vSak
ukazuje, ze rozhodovani poptavajicich ovliviiuji 1 zdanlivé detaily. Tento trend pievazuje
zvlasté v segmentu nadstandardnich nemovitosti. Jakdkoliv negativni zména v okoli pak
znamena pokles poptavky v segmentu, ktery s sebou nese jako nasledek i pokles cen.
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