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ABSTRAKT

Prace se zaméfuje na faktory ovliviujici cenu véci nemovitych vramci trzniho
ocenovani, konkrétné ovliviujici trzni hodnotu stavebnich pozemkd, rodinnych
domu a bytovych jednotek. V soucasné dobé neexistuje publikace, ve které by byly
tyto faktory ucelené popsany. Hlavnim cilem této prace je tedy vymezeni hlavnich
faktord v€etné jejich popisu a vlivu na cenu véci nemovitych.

Faktory jsou rozdéleny na vnéjsi avnitini adale jsou déleny do jednotlivych
kategorii. Na zakladé tohoto rozdéleni je provedena analyza miry vlivu jednotlivych
skupin, kategorii a samotnych faktor( u vybranych druhl véci nemovitych, coz je
podlozeno realnymi priklady trznich ocenéni.

Ze skupiny vnéjsich faktor( je dale vypracovdna mapa zadanosti lokalit v okresu
Opava. Zde je také zfejma trzni cenova Uroven véci nemovitych vramci tohoto
okresu, coz muaze slouzit jako cenny podklad pro municipality pfi urbanistickém
a jiném planovani.

Vysledkem analyzy vlivu faktorl je zavér, Ze pfi stanoveni trzni hodnoty véci
nemovité prevazuje skupina vnéjsich faktor(, jinak feceno prevazuje vliv lokality, ve
které je véc nemovita umisténa, nad samotnou véci nemovitou.

KLICOVA SLOVA

Bytova jednotka, faktory ovliviujici cenu véci nemovitych, ocenovani véci
nemovitych, okres Opava, rodinny ddm, rozdily cen véci nemovitych, stavebni
pozemek, trzni ocenovani, zadanost lokality



ABSTRACT

This thesis is focused on the factors affecting the price of real estate within the
market valuation, specifically those which affect the market value of a building
plots, family houses and housing units. There aren’t any publications with
a comprehensive description of these factors currently. The main aim of this thesis
is to define the main factors including their description and an influence on the
price of real estate.

Factors are divided into inner and outer factors and further into particular
categories. Based on this division the analysis of the influence of the groups,
categories and factors is carried out within selected types of real estate which is
backed up by real examples of market valuations.

Further on, the map of a preference of localities in the district Opava is worked out
of the outer group of factors. There is also obvious the price level of real estate in
this district which can serve as a valued basis for municipalities within urban and
other planning.

The result of the analysis of influence of the factors is the conclusion that on
setting the market value of a real estate outweighs the group of outer factors, or
else the influence of a locality in which is a real estate situated is outweighing over
the particular real estate.

KEY WORDS

Housing unit, factors affecting the price of a real estate, valuation of real estate,
district Opava, family house, differences in real estate prices, building plot, market
valuation, preferences of locality
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1 Uvod

Méstské inZenyrstvi je multidisciplinarni obor zabyvajici se FeSenim problémdu
v Uzemi municipalit. Do problematiky tohoto oboru zcela logicky patfi proces
ocenovani véci nemovitych. Urbanistickd koncepce arozvoj osidleni spole¢né
s dalSimi faktory ovliviiuji cenu véci nemovitych, anaopak cenova uroven
a poptavka po vécech nemovitych v dané lokalité ovliviiuje urbanismus, se kterym
je spojena dopravni atechnickd infrastruktura, obchod, prdmysl, vytvareni
pracovnich pfilezitosti a mnoho dalSiho.

V této bakalarské praci je rozebirdna problematika faktord ovliviiujicich cenu véci
nemovitych, pficemz jsou stfedem zajmu predevsim ty faktory, které ovliviuji trzni
hodnotu vybranych véci nemovitych rezidencniho typu, kterymi jsou bytové
jednotky, rodinné domy a také stavebni pozemky urcené k zastavbé rodinnymi
domy. V praci je rozebrana nejprve teorie ocenovani véci nemovitych, ktera je
nasledovana praktickou casti, kdy jsou faktory rozdéleny do jednotlivych skupin
a kategorii dle své povahy avlivu. Dale je tato problematika aplikovana na
konkrétni Uzemi, okres Opava, a konkrétni priklady véci nemovitych zrealné
databaze vypracovanych trznich ocenéni. U jednotlivych faktor(l je vyhodnocen
jejich vliv a jeho rozdily v rdmci stavebnich pozemkd, rodinnych domU a bytovych
jednotek. Na zaveér je vypracovana mapa zadanosti lokalit v okresu Opava, ktera je
zaloZena na vysledcich analyzy vlivu faktort tzv. vnéjsich.

Cilem této prace je tedy ve zkratce vymezit faktory, které ovliviuji cenu véci
nemovitych, adale zpracovat mapu kvality lokalit v okresu Opava na zakladé
skupiny vnéjSich faktord, kterd znazorfiuje Zadanost danych lokalit, a tim padem
i cenovou Uroven véci nemovitych v ni.
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2 Zékladni pojmy

Vymezeni zakladnich pojmd je jednou z ddleZitych soucasti kazdé prace a nejinak
je tomu izde, kdy v této kapitole budou definovany obecné pojmy typu stavba,
cena, hodnota apod. Ceny véci nemovitym tvofi samostatnou podkapitolu, ve které
jsou definovany zakladni typy cen véci nemovitych.

Véc nemaovita

Véc nemovitd je definovana Obclanskym zakonikem, a to konkrétné v 8498 takto:
~Nemovité véci jsou pozemky apodzemni stavby se samostatnym ucelovym
ur€enim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon.
Stanovi-li zakon, Ze urcita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc
prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.” [1]

Oproti starému obcanskému zakoniku nyni nové plati, Ze nemovitou véci jsou
pozemky, nikoli stavby (az na vyjimky uvedené v zakong).

Pro ucely této prace povazujeme za druhy véci nemovitych stavebni pozemky, dale
rodinné domy, kterymi je myslen pozemek se stavbou rodinného domu vcetné
prisluSenstvi, v souladu s platnym obcanskym zakonikem, a bytové jednotky.

Stavba

~Stavbou se rozumi veSkera stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montazni
technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni
vyrobky, materialy a konstrukce, na ucel vyuziti a dobu trvani.” [2]

Dle zakona o ocenovani majetku [3] se pozemni stavby pro ucel ocefiovani cleni na
budovy, jednotky a venkovni Upravy. Budovami se zde rozumi stavby prostorové
soustfedéné a navenek prevazné uzaviené obvodovymi sténami a stfeSnimi
konstrukcemi, s jednim nebo vice ohrani¢enymi uzitkovymi prostory.

Stavebni pozemek

Stavebnim pozemkem se rozumi ,pozemek, jeho Cast nebo soubor pozemkd,
vymezeny aurceni kumisténi stavby Uzemnim rozhodnutim, spolecnym
povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, anebo regulacnim planem.” [2]
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Rodinny diim

Zjiz vySe zminéného vyplyva, Ze rodinny ddm jako takovy jiZz neni dle nového
obcanského zakoniku véci nemovitou, a tudiz nelze samostatné ocenit. Dle nového
obcanského zakoniku se jedna o soucast pozemku, na kterém je umistén, vcetné
jeho prislusenstvi. Pro jednoduchost a prehlednost je vSak v této praci pouzivan
pojem rodinny diim, ktery v sobé zahrnuje jak samotnou stavbu rodinného domu,
tak stavebni pozemek pod nim, jakoz i pozemky s nim tvofici jednotny funkéni
celek (zahradu) a pfisluSenstvi, popfipadé vedlejsi stavby.

Bytova jednotka

Dle obcanského zakoniku ,Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cast
domu apodil na spole¢nych <&astech nemovité véci vzijemné spojené
a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovita.” [1]

Hodnota véci nemovité

Jedna se o pojem, ktery je Casto mylné zaménovan za cenu véci nemovité, byt
nema ten stejny vyznam. Hodnota nevyjadfuje skutecné zaplacenou, poZzadovanou
nebo nabizenou cenu. Je to ekonomicka kategorie, vyjadfujici penézni vztah mezi
zbozim, které lze koupit, na jedné strané, kupujicimi a prodavajicimi na strané
druhé. Mluvime tedy o odhadu. U ekonomické koncepce hodnota vyjadfuje uzitek
Ci prospéch vlastnika zboZi. Hodnoty jsou dale konkrétné definovany jako napfr.
vécna hodnota, vynosova hodnota, trzni hodnota apod. [4]

Trzni hodnota

.Cilem prace odhadce majetku je zjistit trzni hodnotu majetku. Trzni hodnota
nemovitosti je tedy jakasi obecna (fiktivni) cena, kterou by bylo moZzno ziskat za
ocefiovany majetek kdatu ocenéni vbézném obchodnim styku aza daného
pravniho vztahu.” [5]

Cena véci nemovité

Oproti hodnoté véci nemovité je pojem cena pouzivdn pro pozadovanou,
nabizenou, i skutecné zaplacenou castku za predmétnou véc nemovitou. Cena
muZe nebo nemusi mit vztah k hodnoté, kterou véci prisuzuji jiné osoby. [4]
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Cena obvykla

Cena obvykla je definovana zakonem o ocenovani majetku v 82 takto: ,Obvyklou
cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZzena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni.
PFitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomérd prodavajiciho
nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dsledky pfirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota prikldadana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovnanim.” [3]
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3 Zplsoby stanoveni cen

Samotné ocenovani véci nemovitych je déleno na trzni ocefiovani a ocenovani dle
cenového predpisu, tedy podle vyhlasky ministerstva financi k provedeni zakona
o ocenovani majetku. Tato prace se vSak zabyva trznim ocenovanim, tedy
konkrétné metodami stanoveni cen v trznim ocenovani, kdy stézejni casti jsou
faktory, které ovliviuji cenu véci nemovitych v ramci trzniho ocenovani. Ocenovani
dle cenového predpisu je nize stru¢né popsano pro uplnost prace a uceleny
pohled na problematiku.

3.1 Trzni ocenfiovani

Trzni ocenovani je stézejni Casti této prace, kdy se jeji prakticka cast zaobira
faktory, které ovliviuji cenu véci nemovitych v trznim ocenovani. Cenu v trznim
ocenovani stanovime tfemi mozZnymi metodami, ato metodou porovnavaci,
vynosovou a nakladovou, priCemz urezidencni zastavby prevazuje metoda
porovnavaci.

Pro stanoveni obvyklé ceny bude pouzito kombinace tfi nasledujicich metod, a to
nakladové, vynosové a srovnavaci.

3.1.1 Naéakladova metoda

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladli na porizeni v soucasnych cenach a urceni
opotrebeni pfiméreného stari a skutecnému stavu (Casova cena, vystihujici realny,
technicky stav v ¢ase hodnoceni).

V ramci nakladovych metod stanovujeme ceny vécné a reprodukeni, kdy zakladni
rozdil mezi témito cenami je v zapocitani opotfebeni dané véci nemovité v ramci
ceny. Tato metoda je stanovena oceniovacim predpisem.

3.1.1.1 Reprodukéni cena

V této cené jsou zohlednény naklady, potfebné na postaveni stavby, pokud se
jednd o stanoveni naklad( v dobé vystavby, mluvime o cené reprodukeni.

.Jedna se o nejpodrobnéjsi, nejpfesnéjSi a soucasné nejpracnéjsi metodu, ktera
rozliSuje jednotlivé prvky stavebnich konstrukci na zakladé druhu avymeéry na
dané stavbé. Vysledné objemy pro kazdy druh a provedeni se nasobi jednotkovou
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cenou, zjisténou v prislusném dilu katalogu cen stavebnich praci. Sou¢tem se
obdrzi reprodukcni cena.” [6]

3.1.1.2 Vécna cena

Vécna cena je stanovena na zakladé ceny reprodukcni, kterda je ponizena
0 opotfebeni véci nemovité, podobné také v [6]. Tato cena byva také nazyvana
cenou tzv. ¢asovou.

3.1.2 Porovnavaci metoda

V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno prodanych porovnatelnych
nemovitosti.

Porovnavaci metoda nebo téz srovnavaci metoda je, jak jiz vyplyva z jejiho nazvuy,
zalozena na porovnavani ocerfiované véci nemovité svécmi nemovitymi
podobného charakteru s co nejvice srovnatelnymi parametry, které byly prodany
za porovnatelnych podminek. Podobné také v publikaci Ocefiovani nemovitosti -
moderni metody a pFistupy [5].

~Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu stanovenou cenovym porovnavanim
s obdobnymi, k datu ocenénymi volné prodavanymi vécmi, na zakladé frady
hledisek.” [6]

Podrobnéji je o této metodé pojednavano v kapitole trzni ocefiovani.

3.1.3 Vynosova metoda

Vyjadfuje schopnost nemovitosti vytvaret vynos (pfijem). Dosahovany vynos je
charakteristikou uzitkovosti.

»VYynosovou hodnotou rozumime soucet diskontovanych realnych budoucich
prijmU (Cistych, tj. snizenych o vydaje na dosaZeni téchto pfijmd) za dobu, po
kterou mohou byt tyto pfijmy dosahovany” [7]

Veskeré vynosové ocenéni je dano predpoklddanymi budoucimi pfijmy,
odurocenymi ke dni ocenéni. Ve své podstaté se jedna o castku, kterou bychom
museli mit uloZzenou na urcité Urokové procento, abychom zni jako uroky
postupné dostali v danych letech castky, které by byly rovny budoucim zisklim
z dané véci. Podobné také v publikaci Soudni inzenyrstvi [7].
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Je obecnym predpokladem, Ze vynosova hodnota nemuZe indikovat vy$si hodnotu
nez porovnavaci metoda, coz vyplyva z logiky trznich podminek a ekonomickych
zakonitosti. Podobné také v publikaci Ocerfiovani nemovitosti - moderni metody
a pristupy [5].

.leorie vynosové metody filozoficky vychazi z analyzy uziteCnosti ocenovaného
majetku bez ohledu na jeho substanci. Je zaloZena na koncepci ¢asové hodnoty
penéz a relativniho rizika investice.” [5]

3.2 Ocenovanidle cenoveho pfedpisu

Jak jiz byla zminéno vySe, ocenovani dle cenového predpisu se fidi zakonem
o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb. v pozdé&jSim znéni a knému pfislusnou
provadéci vyhlaskou €. 441/2013 Sb. v pozdé&jSim znéni. Hlavni Ucel stanoveni ceny
véci nemovitych touto metodou je stanoveni vySe dané, kterou je nutno z dané

nemovitosti odvést statu, pfi nabyti véci nemovité.

VySe zminéna provadéci vyhlasSka stanovuje ceny, koeficienty, prirazky a srazky
k cendm a postupy pfi uplatnéni zplsobl ocenovani véci nemovitych, prav a jinych
majetkovych hodnot, podobné také ve Vyhlasce ministerstva financi k provedeni
zakona o ocenovani majetku [8].

Dle této vyhlasky jsou stavebni pozemky ocefiovany primarné pomoci cenovych
map, pokud stavebni pozemek nemuUZe byt zahrnut do cenové mapy, vyhlaska
specifikuje postup, jak ho ocenit. Podobné tak ve vyhlasce [8]. Stavby jsou
ocenovany nakladovym ¢i vynosovym zpUlsobem.
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4 Trzni ocenovani

Tato kapitola se zamérfuje predevSim na soucasné praktické stanoveni trzni
hodnoty véci nemovité vramci dostupnych ocenovacich programd.
NejpouzivanéjSimi z téchto programu jsou rdzné verze programi Nem Express
a Acons. Oba programy umoznuji vypocet trzni hodnoty jak metodou nakladovou,
tak metodou porovnavaci a vynosovou.

41 Vyuziti nakladové metody

Stanoveni reprodukEni a vécné ceny je soucasti kazdého trzniho ocenéni. Udava
cenu stavby pfi jejim dokonceni v pripadé reprodukéni ceny a jeji cenu nyni, tedy
se zapocitanim opotfebenim, v pfipadé ceny vécné. Tyto ceny udavaji pomysinou
hodnotu prostavéného materialu a prace, tedy vstupnich investic, a jejich ponizeni
stafim stavby. Tato metoda vSak nekoresponduje svyvojem trhu, proto pro
stanoveni trzni hodnoty pouzivame také nasledujici dvé metody.

4.2 \Vyuziti porovnavaci metody

UZiti porovnavaci metody u rezidencnich véci nemovitych mensiho rozsahu je
naprosto prevazujici oproti metodé vynosové. Podrobné metodiky provadéni
tohoto zplsobu ocenéni véci nemovitych si urcuji jednotlivé banky v ndvaznosti na
své interni predpisy. Obecné v3ak lze fFici, Ze socenovanou véci nemovitou
srovnavame zpravidla nejméné tfi jiné obdobné véci nemovité stejného
charakteru. Pro provadéni této metody je nezbytné dlleZita adekvatni databaze jiz
provedenych trznich ocenéni, idedlné u realizovanych prodejl. Vzidy by méla byt
vétSina porovnavanych véci nemovitych realizovanymi prodeji, idealné vsechny.
Pokud tohoto nelze docilit, pfistoupi se k zahrnuti nabidek prodeje véci nemovitych
do porovnani, pricemz tyto nabidky prodeje musi byt vzdy poniZzeny z dlvodu
nabidkové ceny, kterd je udana vinzerdtu, ale ve vétsSiné pripadl byva
nadhodnocena a neodpovida realné trzni ceng, za kterou bude dana véc nemovita
prodana. Toto sniZeni se provadi pfislusSnym koeficientem pfimo v ocenovacim
programu.

Jak bylo vySe naznaceno, vypocet hodnoty véci nemovité porovnavacim zplisobem
spociva vzadavani koeficientd urlznych parametrl kazdé porovnavané véci
nemovité. Tim se udava, zda je porovnavana véc nemovita oproti ocenované veci
nemovité zjednoduSené lepSi Ci horSi. Porovnavanymi parametry je napfiklad
prodej (realizovany prodej ¢i nabidka prodeje, u realizovaného prodeje jeho stafri),

20



dale zapocitatelnd plocha, provedeni, vybaveni alokalita. Znalec ma zde také
moznost dopsat dalSi hodnotici parametr a k nému prisluSnou hodnotu.

Vysledna trzni hodnota vypocitana porovnavaci metodou je stanovena zvyse
zminénych koeficientll na m? dané véci nemovité, kdy koeficienty jsou mezi sebou
vynasobeny a nasledné jsou timto vyslednym koeficientem vynasobeny m?
zapocitatelné plochy.

4.3 VyuZiti vynosove metody

Vynosové ocenovani je jednou ze standardnich metod zjiStovani odhadu obvyklé
ceny, respektive trzni ceny, mezinarodné uznavanou a pouzivanou. Vyjadfuje
schopnost nemovitosti vytvaret vynos. Dosahovany vynos je pak charakteristikou
uZitkovosti.

Pro stanoveni vynosové hodnoty je zvolen propocet zplsobem pfimé kapitalizace
stabilizovaného trvale dosazitelného roc¢niho vynosu podle vyrazu:

stabilizovany vynos x 100 (%)
vynosova hodnota = podobné také v [4]
urok. mira kapitalizace (%)

Vynosova hodnota je vyuZivdna predevsim ukomercnich objektl, ze kterych je
predpokladany vynos vbudoucim case. Vtéto metodé jsou nejcastéji
zohledriovany vyse najmuU prostor v danych vécech nemovitych.
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5 Faktory ovliviiujici cenu véci nemovitych v kontextu
trzniho ocerfovani

Touto kapitolou prace dospiva k jeji praktické ¢asti, ato k samotnym faktordm,
které ovliviuji cenu véci nemovitych pfi jejich ocenovani trznimi metodami. Téchto
faktord mdizeme vyjmenovat nespocet, nicméné cilem této prace je najit co nejvice
relevantnich faktor, které se podileji na tvorbé trznich cen véci nemovitych, at uz
v pozitivnim, ¢i negativnim slova smyslu. Tyto nalezené faktory budou roztfidény
do 2 hlavnich skupin a dale do jednotlivych kategorii, dle jejich charakteru.

V nasledujicich podkapitolach budou vymezeny skupiny a kategorie faktor(, bude
vysvétlen obsah téchto skupin a kategorii a dale v nich bude vymezen obsah
a fakticky dopad jednotlivych faktorl na ceny véci nemovitych, véetné popsani
jejich pozitivnich a negativnich vlivl. JelikoZz je vétSina faktord dosti specificka,
pristupuje k nim tato prace individualné a popisuje jejich vlivy na jednotlivé druhy
véci nemovitych prevazné slovni formou, jelikoZ ani v praxi nebyva vzdy mozné
veskeré faktory zanést do ocenéni explicitné a je zde dlleZita praxe a cit pro danou
lokalitu a problematiky znalce.

Dalsi problematika, kterou tato prace zpracovava je rozdilny vliv jednotlivych
faktord na rGzné druhy véci nemovitych, jak bylo zminéno vyse, jelikoz kazdy
zteSenych faktord ma jiny vliv na dany druh véci nemovité zjeji podstaty,
respektive z potfeb, pozadavkd a oCekavani spolecnosti, tedy potencidlnich kupct
na trhu s vécmi nemovitymi. V ramci této bakalarské prace jsou reSeny konkrétné
tfi vybrané druhy véci nemovitych rezidencniho typu. Konkrétné se jedna se
o stavebni pozemky, rodinné domy a bytové jednotky. Rodinnym domem se bude
rozumeét pozemek, jehoz soucasti je rodinny diim, v souladu s novym obcanskym
zakonikem.

Pro ilustraci je mozné uvést jednoduchy priklad, a tim mohou byt provozni naklady
spojené s danym druhem véci nemovité. Tedy konkrétné urodinného domu
budou mit pomérové vétsi vliv na cenu daného domu, z hlediska vySe takovychto
nakladl spojenych s uzivanim domu, jeho rekonstrukcemi a udrzbou nez provozni
naklady spojené suZivanim bytové jednotky. Dlvodem tohoto je rozsah
rekonstrukcnich praci, ktery je u bytovych jednotek vyrazné mensi astejné tak

v v

vliv na cenu rodinného domu nez na cenu bytové jednotky.
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ZvySe uvedeného dlvodu je zfejmé, Ze nékteré faktory nebudou relevantni
uvSech typl véci nemovitych, coZ je unich zohlednéno. Nejlépe je tento fakt
prehledny vtabulce niZze, kde jsou veSkeré faktory prehledné rozdéleny do
kategorii a skupin vcetné jejich podild vlivih na cenu jednotlivych druhd véci
nemovitych.

Pro prehlednost je pod timto odstavcem vloZzena tabulka €. 1, kde je nazorné
rozdéleni faktor( do 2 zakladnich skupin a dale do 6 kategorii.

Skupina e . S
P . Vnit¥ni faktory Vnéjsi faktory

faktort

) Technicko- L L Socioeko- Kvalita
Kategorie . . | Technické Pravni Dostupnost L .. .

. ekonomické Y. ) nomické Zivotniho
faktoru faktory zatiZeni infrasrtuktur . .

faktory faktory prostiedi

Tabulka ¢. 1 Rozdéleni faktor( do skupin a kategorii

5.1 Skupiny faktort

Vramci prvniho azakladniho déleni je mozné faktory ovliviujici cenu véci
nemovitych v oblasti trzniho ocenovani rozdélit na faktory vnitfni a vnéjsi, dle jejich
samotné podstaty, kterou je mysleno, zda je dany faktor primo fyzicky spjat
s danym pozemkem, rodinnym domem, ¢i bytovou jednotkou, ato rlznymi
zpUsoby.

5.11  Vnitfnl faktory

Jedna se o skupinu faktor(, které charakterizuji samotnou véc nemovitou, ato
hlavné jejimi technickymi a technickoekonomickymi faktory adale pravnim
zatizenim predmétné véci nemovité, podle tohoto jsou také jednotlivé faktory
vnitfni povahy rozdéleny do stejnojmennych tfi kategorii, které maji za cil co
nejlépe, nejpresnéji a relevantné vystihnout dany druh véci nemovité.

512 Vngjsi faktory

Skupina vnéjsich faktorl se zabyva vlivy z okoli, které nejsou primou soucasti dané
véci nemovité, jsou tedy vazané napriklad na obec, ve které je véc nemovita
lokalizovana a na jeji obcanskou ¢i infrastrukturni vybavenost. Dale se také tato
skupina zaméfuje na kvalitu podminek Zivota v dané lokalité a fesi ji tedy jako celek
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s jejimi vlivy, kladnymi &i zapornymi. Tato skupina je dale rozdélena na tfi kategorie
faktord, a to dostupnost infrastruktur, socioekonomické faktory a kvalita Zivotniho
prostredi.

5.2 Kategorie faktor(

V této kapitole jsou faktory déleny dale do uZsSich skupin, které je mozno nazvat
jejich kategoriemi, vychazejicimi z jejich podstaty. Pro kazdou skupinu faktord, tedy
jak pro vnéjsi, tak pro vnitfni, jsou specifikovany 3 kategorie s majoritnimi vlivy na
cenu véci nemovitych v trznim ocenovani. Prifazeni nazvl k jednotlivym kategoriim
nemusi byt vzdy jednoznacné, pro nasi potfebu jsou vSak vybrany nazvy, které
budou obsah dané kategorie co nejlépe a nejstrucnéji vystihovat. V nasledujicich
podkapitolach bude prochazen obsah jednotlivych kategorii.

5.2.1 Technickoekonomickeé faktory

Jak je zfejmé jiz znazvu této kategorie, jedna se prevazné o ekonomické vlivy
a nasledky technickych aspektd véci nemovité a osamotné technické
charakteristiky véci nemovité. Jako reprezentanty této kategorie miZzeme jmenovat
napriklad provozni naklady véci nemovité, které jsou evidentné ekonomickym
faktorem tésné spjatym s technickym stavem dané véci nemovité. Dale mizeme
jmenovat samotné provedeni, vybaveni a Zivotnost véci nemovité. O vSech téchto
aspektech pojednavaiji faktory z této kategorie.

5.2.2 Technickeé faktory

Jedna se o explicitni idaje o daném pozemku, rodinném domu, Ci bytové jednotce,
které jsou presné zjistitelné z technické dokumentace ¢i mistniho Setfeni. Jsou to
charakteristické vlastnosti prfedmétnych véci nemovitych azaroven se také
projevuji jako faktory, které ovliviiuji cenu. Konkrétnimi faktory zde zastoupenymi
jsou velikost pozemku, uzitna plocha rodinného domu ¢i bytové jednotky,
orientace pozemku/oken RD ¢i BJ, svazitost pozemku ajeho tvar, ale také
geologické vlivy, jako jsou napfiklad tnosnost pUdy ¢i podmaceni.

5.2.3 Pravni zatizeni

Stru¢ny nazev této kategorie vsobé zahrnuje obecné vesSkeré zatizeni véci
nemovité pravni povahy s vlivem na cenu véci nemovitych. Jedna se tedy nejcastéji
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o vécna bfemena, konkrétné oredlnda bfemena a sluZzebnosti, ktera ustanovuje
novy obZansky zakonik, ale také jsou zde zahrnuty zastavni ¢i jina prava.

5.2.4 Dostupnost infrastruktur

Touto kategorii se dostavame od skupiny vnitfnich faktord do skupiny vnéjsich
faktor(l, pricemz obsahem pravé této konkrétni kategorie je zohlednéni a vliv
jednotlivych infrastruktur na cenu danych typld véci nemovitych. Jsou zde
zohlednovany inzenyrské sité, respektive jejich pfipojky ¢i moznost pfipojeni, dale
silni¢ni sit, a tedy dopravni dostupnost do mista bydliSteé, reSeni parkovani u véci
nemovité a dostupnost méstské hromadné dopravy Ci jiné verejné dopravy.

5.2.5 Socioekonomickeé faktory

Kategorie faktord zohlednujici socioekonomické vlivy na ceny véci nemovitych,
¢imz rozumime napfriklad kupni potencial obyvatelstva v dané lokalité a sni
souvisejici problematika poptavky a nabidky a miry zameéstnanosti. To vSe ovliviiuje
ekonomicky potencial v misté, atedy isamotné ceny véci nemovitych. Dale je
nutné zminit socialni skladbu obyvatelstva, ktera ma znacné subjektivni vliv na
cenu véci nemovitych a je tedy Casto tézce vystihnutelna. Nelze opomenout také
obcanskou vybavenost obce, ktera ma rovnéz vyznamné podili na ovlivnéni cen
véci nemovitych.

5.2.6 Kvalita Zivotniho prostiedi

Obecny nazev kategorie se snazi co nejlépe vystihnout spolecny vyznam faktort do
ni spadajicich. Faktory vtéto kategorii feSi vyznam déji a specifik okolniho
prostfedi s vlivem na véc nemovitou, jedna se tedy o skupinu vnéjsi faktord. Jsou
zde zohlednovana jista specifika prostredi, ktera budou v pfislusné stejnojmenné
kapitole dale rozvadéna (pro nazornost uvedme priklad v podobé moznosti
rekreace obyvatel vdaném misté), vnéjsi vlivy, kterymi rozumime hlavné stav
ovzdusi, hluk atd., ale také zde zohledriujeme povodnové riziko, které ve svém
dasledku také ovliviiuje kvalitu Zivotniho prostredi.

S ohledem na vyvoj dnesni spolecnosti je moZzné usuzovat, Ze praveé tato kategorie
stale vice nabyva na vyznamu pro obyvatele pri vybéru véci nemovité pro koupi, at
uz se jednd o pozemek, rodinny dim, ¢i bytovou jednotku, zkontinualniho
pozvolného zhorsSovani stavu ovzdusi a devastace krajiny, zplsobené konzumnim
trendem Zivota spolecnosti.
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5.3 Specifikace jednotlivych faktoru s jejich vlivy

Po nadefinovani patfi¢nych skupin a kategorii faktor( viz tabulka €. 1 pfistupuje
tato prace k definici a rozebrani jednotlivych faktor( ovliviujici vySe vyjmenované
druhy véci nemovitych v trznim ocefiovani, a to véetné jejich vlivli na ceny, které se
v naprosté vétsiné pripadd lisi v ndvaznosti na dany druh véci nemovité. Tyto vlivy
budou také posuzovany z hlediska pozitivniho i negativniho dopadu na ceny
s oddvodnénim takového jejich chovani.

Tabulku s vyctem jednotlivych faktor( vcetné zarazeni do skupin a kategorii pro
strucny prehled struktury nize.

Skupi Lo . evr
”P'“}’ Vnit¥ni faktory Vnéjsi faktory
faktoru
. Technicko- L L. Socioeko- Kvalita
Kategorie . .| Technické Pravni Dostupnost L . .
. ekonomické . ) nomické Zivotniho
faktoru faktory zatiZeni infrasrtuktur .
faktory faktory prostiedi
Provozni Velikost Vécna . . Specifika
) . InZenyrské sité| Kupnisila L
naklady pozemku bFfemena prostredi
Zapocitatelna Dopravni sodainf
i vni
Provedeni P P skladba Vnéjsivlivy
plocha RD/B) dostupnost
obyvatelstva
Faktory -
sy Orientace L
ovliviiujici , Vybavenost Povodnové
s Vybavenost pozemku/ Parkovani .
cenu véci ken obce riziko
0
nemovitych = p
.. Podlazi BJ, Hromadna
Zivotnost )
vytah doprava
Svazitost
pozemku
Tvar pozemku

Tabulka ¢. 2 Celkovd struktura zarazeni jednotlivych faktort do skupin a kategoril

5.3.1 Provoznl naklady

Jedna se o komplexni finan¢ni naklady nutné na provoz dané véci nemovité. Vyse
téchto nakladl jsou zavislé zejména na energetické naroc¢nosti daného druhu VN,
tim rozumime predevSim zatepleni, konstrukéni systém (jeho tepelnou
propustnost), ale také zplsob vytdpéni a ohfev TV. Zejména u rodinnych dom
a vétsich bytd vybudovanych hlavné v podkrovi je dlleZity zplsob vytapéni
z hlediska objemu vzduchu, ktery je potfeba vytopit, a pfipadné ztraty tepla, které
je nutné kompenzovat. Cela tato problematika je tedy také zavisla na cenach

energii a technologickych zafizeni.
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Pozitivni dopad na cenu VN ma tedy predevsim plynové vytapéni s ohfevem TV (z
hlediska soucCasného trendu cen energii) a pouZiti tepelného cerpadla, jehoz
vstupni naklady jsou sice vyssi, ale provoz je méné nakladny. Elektrické vytapéni
a ohrev TV plati obecné za financné nejvice zatézuijici.

Dale provozni naklady zahrnuji také prostredky nutné k prabéznym rekonstrukcim
a udrzovani véci nemovité vtechnicky dobrém stavu vhodném pro uZzivani.
Statisticky bylo ovérfeno, Ze na fadnou UdrZzbu véci nemovité by meélo byt
vynakladano v priméru 1 % z jeji reprodukéni ceny, pokud se jedna o pravidelnou,
kazdorocCni udrzbu. Jestlize se vSak udrzba neprovadi pravidelné, bude castka
potfebna na rekonstrukci pomeérove vyssi nez u pravidelnych investic, podobné téz
v publikaci Nemovitosti ocefiovani a pravni vztahy [6].

Za maximum moznych ziskanych bod0 v tabulkdch nize bude utohoto faktoru
uvazovan vyborné udrzovany technicky stav véci nemovité ¢i novostavba,
svytapénim plynovym ¢&i tepelnym cerpadlem. Za minimum bude uvazovan
neudrzovany, Spatny technicky stav a z pohledu energetického vytapéni elektfinou
z hlediska financni naroc¢nosti provozu.

5.3.2 Provedenf

NaplIni tohoto faktoru jsou predevsim konstrukcni aspekty rodinného domu Ci
bytové jednotky, upozemku je tedy irelevantni. Jsou zde zahrnuty pouZzité
materidly astavebni konstrukce (napf. zdény ddm/dfevostavba; okna
plastova/drevéna...). Nékteré alternativy jsou srovnatelné a cenu VN nam témér
neovliviuji, naopak jiné aspekty maji na cenu vyrazny vliv.

Nejlepsim ilustrativnim prikladem je jiz zminéna celkova konstrukce stavby, jedna-li
se o drevostavbu, jedna se o negativné ovliviujici faktor (vétsi riziko poskozeni
konstrukci, a tudiz mensi Zivotnost). Obzvlasté pfi ocenéni RD pro bankovni ucely
je tento jev znacné zretelny.

Za maximum zde budeme povazovat zdénou novostavbu z modernich
konstrukénich material(, za minimum staré stavby zdnes jiZz nevyhovuijicich
materiald.

5.3.3 Vybavenost

Vybavenosti véci nemovité rozumime vybaveni pevné spojené s konstrukci
rodinného domu, jeho pozemku a bytu, usamotného pozemku tim rozumime
vyvedeni pfipojek inzenyrskych siti pfimo na daném pozemku.
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Obecné se jedna nejcastéji o vybavenost kuchyné, socialniho zarizeni, ale také
nadstandardni vybaveni, jimZz mQZe byt napriklad vestavéna sauna, bazén, ¢i jiné
wellness vybaveni. Pro nase ucely budeme povaZovat za vybavenost RD také
pripadné vedlejSi stavby na pozemku (zahradni domky, pergoly atd.).

Za maximum bodU povaZujme pIné vybavenou véc nemovitou, co se tyce kuchyné,
soc. zafizeni a uRD také provedeni venkovnich uUprav, pergoly, vedlejsi stavby
apod., za minimum naopak povazujme pouze zakladni ¢i Zadné vybaveni.

5.3.4 Zivotnost

Zivotnost staveb vyrazné ovliviiuje cenu vé&ci nemovité a obecné ji pokladame za
dobu, jenz uplyne od vzniku stavby do jejiho zchatrani za pfedpokladu, ze po celou
dobu byla provadéna jeji bézna udrzba, podobné téZz v publikaci Nemovitosti
ocenovani a pravni vztahy [6].

Tento faktor zohlednuje predevsim technicky stav véci nemovité, od kterého se
odviji samotna Zzivotnost, dUleZzitym podkladem je také konstrukéni systém
a pouzité materidly, jenz maji svou urcitou Zivotnost, kterou z c¢asti midzeme
ovlivnit dostatec¢nou péci o né a v€asnymi rekonstrukcemi ¢i sanacnimi opatfenimi.
Z hlediska podstaty toho faktoru je jeho urcovani na stavebnich pozemcich
bezvyznamné, proto ho u nich nebudeme uvazovat.

Pro naSe potfeby hodnoceni a porovnavani konkrétnich véci nemovitych je
budeme posuzovat dle jejich celkového zjisténého technického stavu, tedy
maximum bodu ziska novostavba a minimum véc nemovita v dezolatnim stavu.

5.3.5 Velikost pozemku

Timto faktorem se dostdvdme do kategorie technickych faktor(, které jsou
jednoznacné urcitelné. Konkrétné tento faktor hraje roli u samotnych pozemkd pro
vystavbu a u pozemku s rodinnymi domy. Jedna se o zasadni Udaj, kdy trendem je
neustalé pozvolné zvySovani cen pozemkad, jelikoZ se jedna o jediny ,nedostatkovy”
artikl na trhu s nemovitostmi z hlediska nemoZnosti ho vytvaret, tedy 7e m?
pozemkld mame urcity konecny pocet a navySovani stavebnich pozemkl je a
s nejvétSi pravdépodobnosti ibude zdlouhavym administrativnim procesem
spojenym s ochranou zemédélské a jiné pudy. Jedna se tedy o faktor vyznamné
ovlivilujici cenu téchto véci nemovitych. U bytovych jednotek nebudeme tento
faktor zohledrovat, ikdyZ je vcené byt zahrnut pozemek ve formé
spoluvlastnického podilu.
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Za maximum pokladejme co mozna nejvétSi pozemek a za minimum ten nejmensi
mozny pozemek.

5.3.6 Zapotitatelna plocha rodinného domu/bytové jednotky

Nejprve je nutné definovat, co je samotnou zapocitatelnou plochou mysleno.
Vychazi z plochy podlahové, kterou se rozumi vnitfni plocha mistnosti mérena
u podlahy zaokrouhlend na 2 desetinna mista, podobné téz v publikaci Teorie
ocenovani nemovitosti [4]. Do podlahové plochy se zapocitavaji plochy zastavéné
kuchyniskymi linkami, vestavénymi skfinémi, topnymi télesy, popf. kotli, ale
nezapocitavaji se do ni volné plochy dvernich a okennich Ustupkd, plochy koming,
instalacnich Sachet a svétlik(l. Zapocitatelnd plocha se poté stanovi prepoctem
podlahové plochy dané mistnosti a povoleného koeficientu v rozmezi 0-100 %,
podobné téZz ve Standardech oceriovani nemovitych véci pro ucely ohodnoceni
zajisténi financnich instituci [9]. V nasledujici tabulce [9] nalezneme prehled
procent zapocitatelnych ploch v zavislosti na typu mistnosti/prostoru, respektive
na jejim vyuziti. Prostory vtabulce neuvedené se do zapocitatelné plochy
nepromitaji.

Typ mistnosti/prostoru Zapotitatelna
plocha

z podl.plochy
ocbytna/hlavni mistnost + mistnosti souvisejici napf. socialni zafizeni.. (mi- 100%

mo niZe uvedeng)
mistnosti se zkosenym stropem v Casti

nad 1.3 m svétié vy&ky nad podiahou 100%
mistnosti se zkosenym stropem v &asti 0%
pod 1.3 m svétlé vyiky nad podlahou

| galerie, ze které neni vstup do dalSich mistnosti o min. svétlé vyice 1,7 m 50%
schodisté (plati i pro podesty, vytahy) - samostatné vnitfni - zapocitatelne 100%
pouze 1x jen 1x
schodisté - oteviené schodisté v mistnosti 0%
- je soutasti plochy mistnosti, kde schodisté zagina
komeora, sklep, techn. mistnost, mistnost se saunou, posilovnou, vest. 100%
bazénem apod.- mimo garaZi (,uvniti jednotky/hlavni Easti budovy napi. RD)
komeora, sklep, techn. mistnost, mistnost se saunou, posilovnou, vest.
bazénem apod. — mimo garaZi (mimo viastni jednotkw/'v zapusténé casti 50%
suterénu budowy)
zimni zahrada (jsou-li spinény parametry obytné mistnosti) 100%
balkon, lodzZie, terasa (pochozi stfecha) 50%

- maximalné viak 20% z podl.pl. bytu
garaZe a garazova stani - v budovach /patfici k jednotkam - pocitaji se

. 0%
samostatné dle poétu stani
prajezdy budovou, ohranig¢ené 3 st&nami (po vyhodnoceni lze prijezd uva- 0%
Zovat jako gar. stani)
mistnosti stavebné neupravené 0%

Tabulka ¢. 3 Prehled mistnosti/prostor a jejich zapocitatelné plochy v % [9]
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Pfi porovnani vyznamnosti vlivu u rodinnych doma a bytovych jednotek, ma tento
faktor vétSi dopad u bytovych jednotek, jelikoZ byvaji fadové o desitky metr(
Ctverecnich mensi nez rodinné domy, ale pro zakladni Zivotni potfeby je nutny
urcity subjektivni ,minimalni” pocet m? uzitné plochy. Maximum bodd dosahne co
nejvétsi zapocitatelna plocha a naopak, ¢im mensi podlahova plocha, tim méné
bodu.

5.3.7 Orientace pozemku/oken

Jak jiz znazvu faktoru vyplyva, uplatfiuje se uvsech ndmi feSenych druhl véci
nemovitych. U pozemku se jedna o jeho sklon s orientaci na urcitou svétovou
stranu, pri¢emz pozitivhé ovliviujici cenu je orientace predevsim na jizni svétovou
stranu, at uZ zhlediska povétrnostnich podminek, ¢i slunecniho pohybu
a osveétleni. Negativné ovliviujici je naopak orientace pozemku na severni svétovou
stranu, ktera byva chladnéjsi, azapadni, kdy je pozemek vystaven veétSim
povétrnostnim vliviim.

Faktor orientace oken dUleZity predevSim u bytovych jednotek, uRD jsou okna
prevazné na vétSinu svétovych stran arozloZeni mistnosti si tedy mlze do jisté
miry vlastnik upravit s ohledem na to. U bytu jsou opét nejvice cenéné mistnosti
s okny smérem na jizni svétovou stranu a dale na zapadni a vychodni svétovou
stranu. Podle tohoto tedy situace oken ¢i pozemku na jih bude ohodnoceno nejvice
body, a naopak na sever nejméné body.

5.3.8 SvaZitost pozemku

vvvvvv

pravé ustavebnich pozemkl. Ovliviiuje cenu zemnich praci, které tvori
v rozpottech staveb zpravidla nejvétsi ¢ast nakladd. Cim je pozemek svaZit&jsi, tim
vice nakladl spojenych se zemnimi pracemi vyvola a negativné tim ovliviiuj cenu
daného stavebniho pozemku. U jiz vystavénych rodinnych domd ma tento faktor
vliv prfedevsim na moznost vyuzivani pozemku u domu. Opét tedy mUZeme fici, Ze

vvvvvv

cenu ma tedy vzdy pozemek s méné svazitych charakterem.

Maxima bodl dosdhne mirné svazity pozemek (smérem kjihu), jinak obecné
pozemek co nejvice rovinného charakteru, nejméné naopak pozemek v prudkém
svahu.
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5.3.9 Tvar pozemku

Opét se jedna o faktor ovliviujici pouze stavebni pozemky arodinné domy,
pfiemz ma vliv pfedeviim na moznost vyuzivani daného pozemku a umisténi
staveb na néj. Za lepsi povazujeme pozemky s pravouhlymi tvary ctvercovymi i
obdélnikovymi, kde se nevyskytuji zakouti, ktera se jen Spatné vyuzivaji a oplocuiji.
Negativné tedy cenu pozemkU a rodinnych domU ovliviiuji takové tvary pozemkd,
které maji rlizné subtilni vybézky ¢i naopak nepravidelna vykrojeni.

IdedIni pozemek je ctvercového ¢i obdélnikového tvaru, takovy bude tedy
ohodnocen nejvétsim poctem bodd, naopak pozemek nepravidelny s vybézky Ci
vybranimi bude ohodnocen nejmensim poctem bodd.

5.3.10 Podlazi bytove jednotky, vytah

Jedna se o faktor relevantni pouze u bytovych jednotek, kde se jedna o podlazi, ve
kterém je pfedmétna bytova jednotka umisténa, a také o moznost vyuziti vytahu
pro dopraveni osob a véci do bytové jednotky.

O nutnosti zfizeni vytahu v budové pojednava vyhlaska ¢ 268/2009 Sb. O
technickych pozadavcich na stavby v 8§28, odstavec 2: ,Vytahy se musi zfizovat
u novostaveb bytovych domU se vstupy do bytd vUrovni patého a vyssiho
nadzemniho podlazi nebo podkrovi v téze Urovni. U zmén dokoncenych staveb
bytovych domd(, kde vstupy do bytd jsou v Urovni patého nadzemniho podlazi
nebo podkrovi vtéze Urovni, se vytahy nemusi zfizovat ani existujici vytahy do
tohoto podlazi prodluzovat.” [10]

Vyhlaskou je tedy dano, Ze bytovym jednotkam se zfizuje vytah az od patého
nadzemniho patra, nic méné tento faktor bude mit bytovou jednotku ve Ctvrtém
patfe bez vytahu vice zaporny vliv nez na byt ve druhém patfe bez vytahu. U byt
s vytahem jsou poté nejzadanéjsi byty situované vco nejvySSim patre, at uz
z hlediska technického (mensi riziko ovlivnéni napf.: havarii vody ve vySSim patre),
estetického, kde rozhoduje vyhled ajeho zastinéni, a vneposledni rfadé také
eliminace ruSivych vlivd zulice aod sousednich bytovych jednotek nad
predmétnym bytem.

Tyto preference se vsak v prlbéhu historie ménily v souvislosti s technickym
pokrokem a spolecenskym usporadanim. Pfi ohlédnuti zpét do historie, napfiklad
na prelom 19. a 20. stoleti, kdy byly hojné vystavovany bytové domy v centrech
mést s prvnim patrem komercnim a dalSimi patry obytnymi, miZeme zde vidét
jasnou odliSnost v preferencich jednotlivych pater pro potfebu bydleni. Ve druhém
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patfe bydleli majitelé obchodu i jiné provozovny a zaroven v nékterych pripadech
i celého domu, tedy nejbohatSi stfedni vrstva. Nehledélo se tehdy na ruch
zpUsobeny z provozoven Ci ulice, preference byly zaméreny na co nejkratsi pristup
do bytu pfes schodisté. Ve tfetim patfe a vysSich patrech bydleli chudSi vrstvy,
zpravidla v prondjmu ana puUdé v casto velmi nuznych podminkdch nejméné
majetni obyvatelé.

V prdméru nejvice bodl ziska bytova jednotka v co nejvySSim patfe s vytahem,
stejny stav bez vytahu ziska naopak minimum bodu.

5.3.11 Vécna brfemena

DalSi podkapitolou se dostavame k posledni kategorii, a to k pravnimu zatiZzeni véci
nemovité, ktera tvori posledni ¢ast skupiny vnitfnich faktor( ovliviujici cenu véci
nemovitych v trznim ocenovani. JelikoZ by obsah této kategorie mohl byt znacné
obsahly dle moznosti zatiZzeni véci nemovitych dle naseho pravniho fadu, ziuzime
okruh zatiZzeni pouze jednu skupinu pravniho zatizeni, které se zaroven vyskytuje
u véci nemovitych nejcasté€ji. Jedna se o tedy o vécna brfemena, ktera dle nového
obcanského zakoniku rozdélujeme na sluzebnosti aredlnda bremena, kdy
o sluZzebnostech mUzeme fici, Ze jsou pravy pasivnimi, kdy ,musi vlastnik véci
nemovité ve prospéch nékoho jiného néco trpét nebo néceho se zdrzet” a realna
bfemena pravy aktivnimi, u kterého ,,docasny vlastnik véci je jako dluznik zavazan
vUci oprdvnéné osobé néco ji davat nebo néco konat” viz novy obcansky zakonik

[1].

Jako priklad sluzebnosti ovliviujici cenu véci nemovité mizeme uvést sluzebnost
bytu aza readlnd bfemena muiZeme vybrat nejcastéjSiho zastupce, ato zastavni
pravo.

V ramci této problematiky bude nejvice body ohodnocena véc nemoviti zcela bez
vécnych bremen, nejmensi pocet bodl prifadime takové véci nemovité, kterd bude
mit nejvétsi a nejkomplikované;jsi pravni zatizeni s vlivem na jeji cenu.

5.3.12 InZenyrske sité

Jedna se o faktor zohlednujici moZnost pfipojeni na inZenyrské sité v misté véci
nemovité, jedna se tedy prenesené o vybavenost obce. Je bran zretel nejen na
vyskyt daného vedeni inZenyrské sité v obci, ale také na vzdalenost pFipojky, kterou
je nutné vybudovat pro jeji napojeni k pfedmétné véci nemovité. Pokud v obci
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nejsou vedené vsechny standardni inZenyrské sité, projevi se tento faktor jako
negativni vliv na cenu véci nemovité a snizuje tak jeji cenu.

Maximalni bodové ohodnoceni ziska véc nemovita v Uzemi se vSemi inzenyrskymi
sittmi zavedenymi k samotné véci nemovité, minimalni bodové ohodnoceni
naopak obdrzi véc nemovita, kterd nema moznost se v dané lokalité pfipojit na
inZenyrské sité.

5.3.13 Dopravni dostupnost

Je zde zohlednovana predevsSim dostupnost kvéci nemovité znejblizSi obce,
potaZzmo nejblizSiho spravni centra ataké jakym zpUsobem je tato dostupnost
feSena, tedy po jak kvalitni a sjizdné pozemni komunikaci. U rodinnych domu
a pozemkd, pfipadné i bytovych jednotek na vesnicich ¢i samotach je tedy feseno,
po jaké pozemni komunikaci je nemovitost pfistupna a sjakou jizdni i
dochazkovou vzdalenosti. Ve méstech je poté rfeSena dochazkova vzdalenost do
centra meésta s vétSim akcentem.

Nejvice bodd v rdmci faktoru dopravni dostupnosti dosahne takova véc nemovita,
ktera je pfimo ve spravnim centru a je dostupna ze zpevnéné pozemni komunikace
bez jakychkoli komplikaci, minimum bod{ naopak obdrzi ta, kterd je ve velké
vzdalenosti od spravniho centra aje kni komplikovany pfistup po nezpevnéné,
napriklad polni, cesté.

5.3.14 Parkovanf

Staticka doprava je v soucasné dobé velmi diskutovanym tématem, které je nutné
do budoucnosti intenzivné resit, jelikoz pocet aut jak ve méstech, tak na vesnicich
neudrzZitelnym tempem narlstd. Toto ma za dUsledek, Ze parkovaci mista
obzvlasté ve méstech se stala nedostatkovym zboZim s casto az nesmysiné
prehnanymi cenami, coz je zplsobenou velkou poptavkou, kterd neni dostatecné
uspokojena.

Pokud tedy ma bytova jednotka moZnost prilehlého parkovani, je mnohem vice
cenéna nez bytova jednotka bez této moznosti. U rodinnych domU a stavebnich
pozemkU se jiz tento faktor projevuje mirnéji, jelikoZz ve vétsiné pripadli mame
moznost si parkovaci stani vybudovat na vlastnim pozemku a naplnit tak tuto
potrebu.

Za idealini stav, tedy maximum bod(, je povaZovana garaz na pozemku se stanim
pro idealné 2 osobni automobily, u bytovych jednotek gardZ pfimo v obytném
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domé nebo jeho bezprostredni blizkosti. Minimum bod0 udélime tehdy, pokud
neni témér Zadna moznost zaparkovani vozidla v blizkosti véci nemovité.

5.3.15 Hromadné doprava

Pojem hromadna doprava v sobé zahrnuje jak méstskou hromadnou dopravu, tak
dalsi formy hromadné dopravy jako je meziméstska autobusova doprava a také
vlakova doprava. Méritkem pro tento faktor je samotny vyskyt druhd hromadné
dopravy v misté a také dochazkova vzdalenost k zastavce hromadné dopravy, ktera
by méla byt z pravidla kolem 250-300 m od véci nemovité, respektive do 5 minut
chlze. Takovéto idedlIni situace povaZzujeme za kladny vliv na cenu véci nemovité,
naopak delsi dochazkové vzdalenosti ¢i napriklad nepritomnost nékterych druh(
hromadné dopravy maji za disledek pokles ceny véci nemovitych.

Pokud je zastavka MHD, popf. autobusové dopravy, do 100 m od véci nemovité
a vlakové nadrazi také pobliz, je u tohoto faktoru udéleno maximum bodd, pokud
uveéci nemovité neni zastavka jakékoli hromadné dopravy v dochazkové
vzdalenosti do 1 km (cca 15 minut), ziskd minimum bodd.

5.3.16 Kupnli sfla

Jedna se oschopnost nakupovat zbozi, véci nemovité asluzby, pricemz tato
schopnost je urena mnoZstvim financnich prostredkd, které maji poptavajici
k dispozici, a cenami jednotlivych zboZi, véci nemovitych a sluzeb. Kupni sila je
ovlivnéna fadou skute¢nosti a mUZzeme ji vykladat ve vice souvislostech. Jednou
zhlavnich  zminénych skuteCnosti je vySe nezaméstnanosti, respektive
zaméstnanosti v dané lokalité, dale vyse prlimérného platu v mist&, prdmérny vék
zdejSi populace i mira zalidnéni.

Kupni silu budeme v tomto pfipadé pojimat jako kupni silu obyvatel v navaznosti
na trh s nemovitostmi, kdy jeji pomoci budeme definovat, jak velké financni
prostfedky jsou schopni a ochotni obyvatelé dané lokality zaplatit za dany druh
véci nemovité.

Maxima bodd dosdhne véc nemovitd vtakové lokalité, kde je nejvyssi
zaméstnanost a nejvyssi pocet pracovnich prilezitosti v misté, minimum bod(
naopak naleZi véci nemovité v odlehlych oblastech, kde je vy3Si nezaméstnanost
a jen malo pracovnich prilezitosti, kde je nutno za praci dojizdét.
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5.3.17 Sociélni skladba obyvatelstva

Timto faktorem je minéna pfitomnost socialné neprizplsobivych obyvatel v tésné
blizkosti véci nemovité, respektive umisténi véci nemovité vtzv. ghettu ¢i jiné
lokalité, kde je zvySena kriminalita pripadné jiné nezadouci socialni aspekty
ovlivilujici Zivot obyvatell, pricemZz vySe zminénym socidlné neprizpUsobivym
obyvatelem mdze byt obcan jakékoli narodnosti ¢i barvy kiiZe, ktery se takto chova.

Za lokality s kladnym vlivem na véc nemovitou tedy povaZzujeme ty, kde se tito
socialné nepfrizpUsobivi obyvatelé nevyskytuji, lokality s nizkym rizikem kriminality
Ci jiného nepfiznivého chovani obyvatel. Tyto lokality jsou ohodnoceny maximem
bodU. Za zdporny vliv povazujeme pravy opak tohoto s minimalnim poctem bodu.

5.3.18 Vybavenost obce

Vybavenosti obce rozumime predevsim jeji obCanskou vybavenost, tedy Skoly,
Skolky, ordinace praktickych a odbornych Iékar(, urady, obchody, knihovny, kina,
détska hristé a dalSi objekty pro rekreaci obyvatel ¢i jejich jiné vyziti a potfeby. Dale
také do tohoto zaradime celkovou udrzovanost a rozvoj obce.

Cim je vybavenost obce vy33i, tim roste i potencialni rozvoj dané obce, jelikoZ
obyvatelé budou mit zajem v takovéto lokalité bydlet, véc nemovita v takového
lokalité je teda ohodnocena maximem bodu. Tato problematika se tyka predevsim
mensich obci, kde nebyva veskeré vybaveni a vétSinou je jejich rast zavisly na
spravnim vedeni této obce, které vytvari obyvatelsky pfiznivé prostredi, a tudiz
pozitivné ovliviiuje cenu véci nemovitych na jejim Uzemi a v jeji blizkosti. Minimem
bodl jsou ohodnoceny véci nemovité vlokalité s minimalni obcanskou
vybavenosti.

5.3.19 Specifika prostredi

Timto obecnym nazvem faktoru je myslen predevSim charakter prostredi, ve
kterém je dana véc nemovita umisténa a jeho specifika, tedy konkrétné, zda se
jedna o klidnou lokalitu v blizkosti lesa, louky, rybniku nebo jiného prFirodniho
prvku, vklidné lokalité, nebo v prelidnéném centru obce. Dale miZeme uvést
napfiklad specifika dané Ctvrti ¢i méstské ¢asti atd.

Vlivy tohoto faktoru se liSi dle druhu véci nemovité, tedy da se obecné
predpokladat, Ze urodinného domu ¢i stavebniho pozemku budou kladeny vyssi
naroky na klid v lokalité a co nejméné rusivych elementl napfiklad od dopravy,
a naopak co nejblizsi sepjatost s pfirodou. Zatim co u bytd mdzZeme predpokladat,
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Ze nebude ocekavan tak velky pfistup do volné pfirody, ale bude upfednostnovan
co nejlepsi a nejkratSi pristup do centra mésta idealné pésky.

Obecné tedy miZeme nejvice bodu pridélit vécem nemovitym v Zadanych, klidnych
lokalitach, bud co nejvice spjaté s pfirodou, nebo naopak v samém centru mésta
na pési zéné. Nejméné bodu ziskaji takové véci nemovité, kterymi jsou rezidencni
bydleni nejméné atraktivni.

5.3.20 Vnajsi viivy

Jako hlavni zastupce tohoto faktoru mudzeme jmenovat hluk, vibrace ¢i zapach.
VSechny tyto vyjmenované vlivy maji negativni dopad na kvalitu Zivotniho
prostredi, at uz se jedna o jakykoli z ndmi rfeSenych druhd véci nemovitych. Jedna
se o ¢im Castéji se vyskytujici degraduijici vlivy, z dGvodu ristu populace. Zaroven je
soucasnym trendem kladeni co nejvyssich narok( na ,cCistotu” bydleni, které ne
vzdy Ize docilit dle predstav.

Vé&c nemovita v lokalité bez negativnich vnéjsich vlivii bude ohodnocena nejvy3sim
poctem bodl, naopak v lokalité zatizené témito aspekty bude ohodnocena
nejmensim poctem bodd.

0.3.21 Povodriove riziko

Poslednim faktorem se zasadnim vlivem na cenu véci nemovitych v ramci trzniho
ocenovani je povodnové riziko, které je rozhodné nezanedbatelné a v souvislosti se
zménou pribéhu Uhrnu srazek v roce, kdy se ¢im dal castéji vyskytuji narazové
srazky, které se nestihnou dostatecné vstfebat do pldy amaji za nasledek
bleskové povodné, chronicky nedostatek vody na uzemi atim padem vysychani
vodnich toku. Je tedy ¢im dal vys3i riziko zaplaveni v&ci nemovitych v rizikovych
zénach a tim padem je na tento faktor kladen vyssi dUraz.

Vyjimkou jsou v tomto pripadé byty ve druhém nadzemnim podlazi a vysSim, kde
se povodnoveé riziko nezohlednuje, coz vychazi ztrznich ocenovacich metodik
jednotlivych bank.

Cim vy33i povodniové riziko je u dané v&ci nemovité zjisténo, tim vice zaporny ma
tato skutecnost vliv na vyslednou cenu véci nemovité atim méné bodd véc

nemovitd vramci tohoto faktoru ziska. U véci nemovitych v povodrnové zoné 1
uvadime maximalni pocet bodu.
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5.4 Prehled faktorti a mira jejich vlivu na cenu véci nemovitych

V nize uvedené tabulce C. 4 jsou vSechny vySe zminéné faktory s vlivem na cenu
stavebnich pozemkd, rodinnych domd a bytovych jednotek prehledné roztfidény

do jednotlivych kategorii a skupin vlivl dle jejich povahy.

Déle je ujednotlivych faktorl vyjaddiena mira vlivu na dany typ nemovitosti,
pricemZ veSkeré Ciselné Udaje jsou dany vbodech a maximum bodd vramci
jednoho druhu véci nemovité je 100. Vliv zde minény nema souvislost s pozitivnim
¢i negativnim dopadem na cenu véci nemovitych, tato tabulka reprezentuje cisté
miru vyznamnosti daného vlivu na pfedmeétny druh véci nemovité.

Skupina faktort | Kategorie faktoru |Faktory ovliviiujuci cenu VN| Pozemky | Rod.domy (Bytové jedn.|Z vFadcich
Provozni nadklady VN 1 5 3 9
Provedeni VN 0 5 5 10
Technickoekono- v :
- Vybavenost VN 2 3 2 7
mické faktory (-
Zivotnost VN 0 5 2 7
z 3 18 12 33
Velikost pozemku 5 5 0 10
Zapocitatelna plocha RD/BJ 0 6 8 14
Vnit¥ni faktory Orientace pozemku/oken 2 2 4 8
Technické faktory|Podlazi BJ, vytah 0 0 4
Svazitost pozemku 10 5 0 15
Tvar pozemku 5 4 0 9
z 22 22 16 60
. . ... . |Vénabremena 15 10 10 35
Pravni zatizeni
15 10 10 35
z 40 50 38 128
InZenyrské sité 5 5 5 15
Dopravni dostupnost 10 10 5 25
Dostupnost —
. Parkovani 5 5 10 20
infrasrtuktur -
Hromadna doprava 5 5 10 20
z 25 25 30 80
Kupnisila 7 5 3 15
e Socioekonomické |Socialni skladba obyvatelstva 5 3 10 18
Vnéjsi faktory
faktory Vybavenost obce 8 7 10 25
z 20 15 23 58
Specifika prostredi 5 4 3 12
Kvalita Zivotniho vnégjsivlivy 5 3 4 12
prostFedi Povodriové riziko 5 3 2 10
z 15 10 9 34
z 60 50 62 172

LEGENDA:

[ ]
L]

Faktory s nejmensim podilem vlivu na t¥ni cenu v&ci nemovitych

Faktory s nejvétSim podilem vlivu na trzni cenu véci nemovitych

Tabulka ¢. 4 Prehled faktor( a mira jejich viiv na trzni cenu danych druht véci

nemovitych vyjadrend v bodech
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Za povSimnuti stoji faktory vycnivajici v ramci bodového ohodnoceni nad ¢i pod
ostatnimi. Konkrétné mluvime o faktoru podlazi BJ/vytah, ktery, jak ztabulky
vyplyva, ma nejmensi podil na ovlivnéni trzni hodnoty véci nemovité vramci
vnitfnich faktord (v tabulce zvyraznén svétle modrou barvou). Toto vyplyva ze
souctu bodl tohoto faktoru napfic¢ druhy véci nemovitych (soucet bod daného
faktoru v 1 fadku) v porovnani s ostatnimi soucty tohoto typu.

Dale faktor vécna bfemena (v tabulce zvyraznén tmavé modrou barvou), ktery
naopak nejvice ovliviiuje trzni hodnotu v ramci skupiny vnitfnich faktora.

Ve skupiné vnéjsich faktord ma nejmensi vliv na trzniho hodnotu véci nemovité
povodnoveé riziko (zvyraznéno svétle modrou barvou). Naopak, opét na zakladé
vySe zminénych souctd, ma v priiméru nejvétsi vliv na trzni hodnotu véci nemovité
dopravni dostupnost avybaveni obce (v tabulce zvyraznéno tmavé modrou
barvou).

Takto maly podil na ovlivnéni trzni hodnoty ma povodrnové riziko predevsim kvuli
stale se zdokonalujicim protipovodnovym opatienim, at uz v ramci pozemkovych
Uprav ¢i akutnich povodrovych opatrfeni. A také ztoho dlvodu, Ze u bytl ve
druhém avyssim nadzemnim podlazi neni jakakoli povodriova zéna shledavana
jako riziko.

Pokud provedeme tento soucet jednotlivych kategorii napfi¢ druhy véci
nemovitych, dojdeme k zavéru, Zze nejvétsi vliv ma celkové kategorie dostupnost
infrastruktur s 75 body. Naopak nejmensi vliv ma dle tohoto posouzeni kategorie
technickoekonomické faktory s 33 body

Z vySe uvedené tabulky mUZeme vycist zakladni rozdily vlivd v rdmci jednotlivych
druhG véci nemovitych ataké vramci skupin a kategorii faktor(l. MGzeme z ni
napfiklad vycist, Ze celkovy vliv vnéjSich a vnitfnich faktord ma u rodinnych domd
stejnou miru vyznamnosti, tedy u kazdé skupiny je soucet bodd roven 50. U dalSich
druhl véci nemovitych jiz neni tento pomeér stejny, u pozemkd i bytovych jednotek
prevazuji vnéjsi faktory nad faktory vnitfnimi, pricemz u bytovych jednotek je tento
pomeér nejvice markantni.

Celkové tyto zjisténé vysledky mulzeme ilustrovat jednoduchym prikladem.
UvaZzujme dva rodinné domy, jeden v prosperujicim mésté a druhy na vesnici
v chudé lokalité s vysokou nezaméstnanosti a dlouhou dojezdovou vzdalenosti za
pfipadnou praci ¢ do spravniho centra. DUm na vesnici bude ve vyborném
technickém stavu, plné vybaveny, s upravenym a dostatecné velkym pozemkem.
Presto bude tento dim jen téZzko prodejny, a kdyZ uz, tak za delsi ¢as a za nizsi
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cenu, nez by se prodal takto ,idedIni” dim vZzadané lokalité napfiklad
v prominentni vilové ¢asti mésta. Naproti tomu druhy uvaZzovany dim ve mésté
mudZe byt vmnohem horsim technickém stavu, smalym ¢&i nevyhovujicim
pozemkem atd., ale stejné se muZe prodat za mnohem vyssi cenu, z dlivodd jeho
vnéjsich vlivl, predevsim tedy lokality a socioekonomickych faktor( v misté. Je to
realita trhu s vécmi nemovitymi, kdy nejsme vzdy schopni racionalné vypocitat dle
tabulek cenu za metr ctverecni dané véci nemovité, ale abychom dosli k realné
trzni hodnoté véci nemovité, je zapotfebi znalost nejen metodik a ocefovacich
postupl, ale také znalost konkrétni lokality, vcetné jejiho vyvoje, specifik,
potenciall a nedostatkd. Pravé ztohoto dlvodem je utrzniho ocenovani pro
bankovni sektor kladen dlraz na ocefiovani véci nemovitych znalcem zdané
lokality, pro co nejvétsi vérohodnost vysledné trzni hodnoty. Tato skutecnost je
v bankovnim sektoru oznacovana za uzemni princip v ramci trzniho ocernovani véci
nemovitych.
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6 Aplikace faktor( ovliviiujicich cenu véci nemovitych
na zvoleném Gzemi

V této kapitole budou prakticky vyuzity faktory ovliviujici cenu véci nemovitych
vramci trzniho ocenovani, které budou aplikovany na jednotlivé druhy véci
nemovitych na Uzemi okresu Opava. Konkrétné se jedna o5 véci nemovitych
z kazdého ze tfi druhl véci nemovitych, které byly popsany ve druhé kapitole této
prace, kterymi bude pokryto Uzemi okresu abude na nich ilustrovan vliv jak
vnitinich faktord, tak téch vnéjsich, které maji svou podstatu v lokalité, ve které
jsou umistény. Ze skupiny vnitfnich faktord budou vytvareny schématické mapy
pro vizualizaci dosazenych zavéra.

6.1 Okres Opava

Vramci celkové reorganizace spravniho rozdéleni Ceské republiky vroce 1960
vznikl okres Opava slouCenim byvalého okresu Hlucin, vétsi ¢asti okresu Opava,
casti okrest Bilovec, Vitkov, Bruntal a Ostrava-okoli. V soucasné dobé zaujima svou
rozlohou 1 116 km? a je soucasti Moravskoslezského kraje. Mésto Opava je jednim
ze 7 obci se statutem mésta v okresu Opava, a navic je také statutarnim meéstem
s témer 58 tisici obyvatel.

Tento okres je prevazné zemédélskou oblasti a tvofi jadro zemédélské produkce
kraje, proto jsou pro néj charakteristickd zemédélska druzstva, ktera byla zcasti
zachovana a z ¢asti z nich byly vydéleny mensi zemédélci. Primysl i stavebnictvi
jsou v okrese zastoupeny témer ve stejné mire.

Nerostné bohatstvi je na Uzemi okresu zastoupeno lignitem, raselinou, sadrovcem,
zaruvzdornymi pisky, pokryvacskou bridlici, slévarenskymi pisky, drobnymi
piskovci, Zulou, stérkopisky i minerdlnimi prameny. VyuZiti téchto zdroju je celkem
malé. DuleZitym odvétvim pro tento okres je vodni hospodarstvi, a to predevsim
zdroje pitné vody.

Okresem prochazi hlavni Zelezni¢ni tah ve sméru od Ostravy na Krnov a Bruntal
s intenzivni prepravou nakladl iosob. Silni¢ni ¢ast dopravni infrastruktury je ve
vétsSiné pripadl vedena stfedem obci a mést, coZz ma za nasledek negativni
ovlivnéni podminek pro bydleni a také bezpecnosti. Sit pozemnich komunikaci je
napojena silnicemi I. tfidy na dalnici D47 a Polskou republiku.
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Kvalita okresu Opava z hlediska kvality Zivotniho prostfedi vynika zejména oproti
sousednimu Ostravsku, které je znamé jako centrum primyslu a tézby uhli a s tim
spojenymi zhorSenymi Zivotnimi podminkami, smogem apod. Toto zatiZeni je
prenaseno v mensi mife i do okresu Opava a to zejména na severovychodé Uzemi.
Tato oblast je zasazena zejména pritomnosti vétsich prdmyslovych podnikd, vyssi
urovni automobilové dopravy a rovnéz intenzivni zemédélskou cinnosti a nizkym
zalesnénim. Naopak uzemi Vitkovska je typické jako podhorska lesné polni krajina
s relativné cistym neporuSenym Zivotnim prostfedim (pfirodni park Moravice).
Z celorepublikového hlediska se jedna o oblast turisticky pfiliS nevyhledavanou a
v soucasné dobé jsou nejvice vyhledavanymi lokalitami okoli Opavy, Hradce nad
Moravici a Vitkova.

Podobné o charakteristice okresu Opava také na webovych strankach Ceského
statistického uradu. [11]
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Obrazek . 1 Geografickd mapa okresu Opava [12]
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ADMINISTRATIVNI ROZDELENi OKRESU OPAVA - STAV K 1.1.2016
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Prumérny po&et obyvatel obce = 2295 Prumérna rozloha obce (ha) = 1 449

Nejvétsi: 1. Opava = 57 676 Nejvétsi: 1. Opava = 9 061
2. Hiu¢in = 14 020 2. Budi$ov nad Budisowkou = 7 916
3. Kravafe = 6 681 3. Vitkov = 5 505
Nejmensi: 1. Mladecko = 152 Nejmensi: 1. Nové Sedlice = 158
2. Bratfikovice = 154 2. Mladecko = 265
3. Staré Téchanowvice = 155 3. Béla = 286

Obrazek ¢. 2 Administrativni mapa okresu Opava [13]

43



6.2 Stavebni pozemky v okresu Opava

Touto podkapitolou se tato prace dostava k samotné aplikaci poznatkd nabytych
v paté kapitole. Na nasledujicich stranach bude rozebrano 5 stavebnich pozemkd
v okrese Opava z hlediska faktor( ovliviiujicich jejich trzni hodnotu. Pro vytvoreni
takového hodnoceni mu budou predchazet informacni karty jednotlivych pozemkd
s jejich zakladnimi informacemi. Zdrojem veSkerych (dajl jsou ocenéni trzni
hodnoty zlet 2016, 2017 a 2018 vypracované Ing. Karlem Olbrechtem, z nichz
nékteré jsou vypracované mnou, pod odbornym vedenim pana inZzenyra.

B.21 Informaéni karty stavebnich pozemka

Tato kapitola je vénovana jednotlivym stavebnim pozemkim, kdy ke kazdému
z nich je vytvorena informacni karta, ve které jsou obsazeny podstatné informace
potrebné k jejich dalSimu zpracovani a vyhodnoceni.

Jednotkové ceny za m? stavebnich pozemkd, rodinnych dom i bytovych jednotek
jsou zjistény vzdy porovnavaci metodou.

Veskeré informace zahrnuté do informacnich karet véci nemovitych jsou ziskany ze
zpracovanych trznich ocenéni Ing. Karla Olbrechta. Mapové podklady pouzité
v informacnich kartach pochazi z internetového serveru Mapy.cz [14].
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POZEMEK &. 1 (POZ &. 1)

Informace/faktory Podrobnosti o informaci/faktoru Informace /faktory Podrobnosti o informaci/faktoru
) . , po zpevnéné sbérné pozemni komunikaci, vzdalenost do
Lokalita Otice Dopravni dostupnost .
centra mésta Opavy 6 km

Velikost pozemku 1036 m? Parkovani bude zfizeno na vlastnim pozemku
ednotkové cena m? 5 , . s
J 1390 K¢ Hromadna doprava |zastavka MHD 450 m, vlakové nadrazi 200 m
pozemku
Provozni naklady . L, ., . ) , L, L,
pozemk standardni udrzba pozemku Kupni'sila standardni mira zaméstnanosti a s tim souvisejici kupni sila

z u

Vybavenost pozemku

pfipojka elektro NN a vody, jimka

Socialni skladba
obyvatelstva

pritomnost socidlné nepfizplsobivych obyvatel nezjisténa

Orientace pozemku

na vSechny svétové strany

Vybavenost obce

veskeré inZ. sit& MS, ZS, obchod, posta, knihovna, obecni
Urad, posta, restauracni zafizeni, kostel, hasici, lekar, jatka

Svazitost pozemku

rovinny charakter

Specifika prostredi

prirodni pamatka Oticka sopka, naucna stezska Hvozdnice,
dostihova staj

Tvar pozemku

kosodélnikovy s nepfiliS ostrym Uhlem o

VnéjSivlivy

lokalizace v blizkosti stfedné vytizené pozemni komunikace

Vécnéa bfemena

zastavni pravo smluvnive prospéch
banky

Povodriové riziko

povodfiova zéna 2 - zéna s nizkym nebezpecim vyskytu
povodné/zaplavy

Mapa oblasti

i Otice

Fotodokumentace
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POZEMEK &. 2 (POZ &. 2)

Informace /faktory Podrobnosti o informaci/faktoru Informace/faktory Podrobnosti o informaci/faktoru
. . i po zpevnéné obsluzné pozemni komunikaci, vzdalenost do
Lokalita Bolatice Dopravni dostupnost .
centra mésta Opavy 14 km
Velikost pozemku 760 m? Parkovani bude zfizeno na vlastnim pozemku
ednotkova cena m? . 3 autobusova zastavka a centrum obce 700 m, vlakové
J 1050 K¢ Hromadna doprava

pozemku

nadrazi 1,5 km

Provozni naklady
pozemku

standardni Udrzba pozemku Kupni sila

standardni mira zamést. a s tim souvisejici kupni sila

Vybavenost pozemku

Sociélni skladba

fipojka elektro NN, vody a kanalizace
Pripol y obyvatelstva

pritomnost socidlné nepfizplsobivych obyvatel nezjisténa

Orientace pozemku

navychod Vybavenost obce

nakupni stfedisko, drobné prodejny, nékolik restauracnich
zafizenich, ordinace lékar(l, moznosti zamést. predevsim v
tovarné ,LANEX", dale v soukr. provozovnach rGzného
zaméFeni, MS, ZS, obecni Fad, posta, kostel

Svazitost pozemku

mirné svazity charakter Specifika prostredi

zamek Bolatice, skanzen lidovych tradic a femesel, hfebcin
Albertovec

Tvar pozemku

témér trojuhelnikovy Vnéjsi vlivy

klidova oblast se zastavbou RD na okraiji obce, bez
negativnich vnéjsich vliva

Vécné bfemena

vécné bfemeno chlze a jizdy (sluzebnost L
) Povodnové riziko
stezsky a cesty, vedeni IS)

povodfiova zéna 1 - zéna se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu povodné/zaplavy

Mapa oblasti

Fotodokumentace

Bolatice
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POZEMEK &. 3 (POZE. 3)

Informace /faktory Podrobnosti o informaci/faktoru Informace/faktory Podrobnosti o informaci/faktoru

. . B po zpevnéné obsluzné pozemni komunikaci, vzdalenost do

Lokalita Old¥iSov Dopravni dostupnost .
centra mésta Opavy 8 km
Velikost pozemku 1000 m? Parkovani bude zfizeno na vlastnim pozemku
ednotkova cena m? 5 . . .
J 890 K¢ Hromadna doprava |autobusova zastavka 500 m
pozemku
Provozni naklady p s ;. . Y . , o ;.
K standardni Udrzba pozemku Kupni'sila standardni mira zaméstnanosti a s tim souvisejici kupni sila

pozemku

Vybavenost pozemku

pripojka elektro NN, vody a kanalizace

Sociélni skladba
obyvatelstva

pritomnost socidlné nepfizplsobivych obyvatel nezjisténa

Orientace pozemku

na vSechny svétové strany

Vybavenost obce

mensi obchody, restauracni zafizeni, drobné provozovny,
ordinace lékare, obecni Urad, posta

Svazitost pozemku

rovinny charakter

Specifika prostredi

Zamek Oldrisov

Tvar pozemku

obdélnikovy

Vnéjsivlivy

klidova oblast se zastavbou RD na okraji obce, bez
negativnich vnéjich vlivd

Vécna brfemena

vécné bremeno chlize a jizdy (sluzebnost
stezsky a cesty)

Povodnové riziko

povodriova zona 1 - z6na se zanedbatelnym nebezpedim
vyskytu povodné/zaplavy

Mapa oblasti

Oldrisov

(<]
O+

Opavsk ()
e Opavsks

©

Opaysy

Fotodokumentace
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POZEMEK &. 4 (POZ &. 4)

Informace/faktory Podrobnosti o informaci/faktoru Informace/faktory Podrobnosti o informaci/faktoru

. . ; po zpevnéné obsluzné pozemni komunikaci, vzdalenost do

Lokalita Mel¢c Dopravni dostupnost .
centra mésta Opavy 19 km
Velikost pozemku 1681 m? Parkovani bude zfizeno na vlastnim pozemku
ednotkova cena m? 3 , . ,
J 250 K¢ Hromadna doprava |autobusova zastavka 300 m
pozemku
Provozni naklady L. y mirné vySsi nezaméstnanost, méné pracovnich pfilezitosti,
standardni UdrZzba pozemku Kupni'sila e i .

pozemku dojizdéni za praci napf. do Opavy

Vybavenost pozemku

Sociéalni skladba
obyvatelstva

pfipojka elektro NN, vody ve vzdalenosti
45 m, jimka

pfitomnost socialné nepfizplsobivych obyvatel nezjisténa

Orientace pozemku

na zapad Vybavenost obce

nékolik obchod(, restauracni zafizeni, ordinace odbornych
lékaFl, obecni Gifad, posta, MS, ZS, zemé&délstvi,
drevozpracujici pramysl

Svazitost pozemku

v

mirné svazity, clenitéjsi charakter Specifika prostredi

bez vyznamnych vlivd

Tvar pozemku

lichobéznikovy Vnéjsivlivy

100 m od domu hlavni dopravni tah obci - mirné zvySeny
hluk, lokalizace na okraji obce, zastavba RD

Vécna bremena

vécné bremeno zfizovani a provozovani L
i Povodnové riziko
vedeni

povodnova zéna 1 - zona se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu povodné/zaplavy

Mapa oblasti

Fotodokumentace

=
Mel& g
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POZEMEK &. 5 (POZ &. 5)

Informace/faktory

Podrobnosti o informaci/faktoru

Informace /faktory

Podrobnosti o informaci/faktoru

Lokalita

Vitkov, Prostfedni Dvar

Dopravni dostupnost

po zpevnéné obsluzné pozemni komunikaci, 3 km od
Vitkova, vzdalenost do centra mésta Opavy 25 km

Velikost pozemku 1491 m? Parkovani bude zfizeno na vlastnim pozemku

ednotkova cena m? y , . . A

J 282 K¢ Hromadna doprava |autobusova zastavka 2 km, vlakové nadrazi 3,5 km

pozemku

Provozni naklad vysoka nezaméstnanost, malo pracovnich pfilezitosti, nizsi
y standardni Udrzba pozemku Kupni'sila y y . vp i P

pozemku kupnisila obyvatelsva, zemédélstvi

Vybavenost pozemku

pripojka elektro NN, vody, kanalizace a
plynu

Socialni skladba
obyvatelstva

zvy3ena koncentrace socialné nepfizplsobivych obyvatel
na Vitkovsku, vySsi riziko kriminality v oblasti

Orientace pozemku

na zapad

Vybavenost obce

Prostiedni Dvir bez obcanské vybavenosti, ve Vitkoveé
obchodni sit, moZnosti zaméstnani v soukromych
provozovnach riizného zaméFeni, ordinace |ékaFa,MS, ZS,
posta, obecni Ufad, muzeum, kostel

Svazitost pozemku

mirné svazity charakter

Specifika prostredi

rekreacni oblast Podhradi se zficeninou hradu VikStejn

Tvar pozemku

nepravidelny tvar se subtilnim vybézkem

Vnéjsivlivy

bez negativnich vliva

Vécna bremena

vécné bremeno branivody

Povodnové riziko

povonova zéna 1 - zbna se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu povodné/zaplavy

Mapa oblasti

PROSTREDNI
DVUR

?

& ViTKOV

Fotodokumentace
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B.2.2 Vyhodnoceni faktort ovliviiujicich trzni hodnotu stavebnich pozemk

Na zakladé informacnich karet stavebnich pozemk( je aplikovana tabulka €. 4 do
praxe na konkrétnich 5 pozemcich zokresu Opava. U kazdého znich jsou
posouzeny faktory, které ovliviuji jejich trzni hodnotu. Toto posouzeni je
provedeno na zadkladé bodovaci stupnice, pricemz plati, Ze ¢im vice bodl dany
pozemek ziska, tim je Zadané&jsi a kvalitnéjsSi (100 bodl predstavuje idealni
pozemek). Tutu teorii také dokladaji redlné ceny na m? stavebnich pozemkd

vypoctené porovnavaci hodnotou v ocenéni, ze kterych byla data Cerpana. Vnika
tak tabulka C. 5, ktera je postavena na zakladé tabulky ¢. 4 a doplnéna o dalSi data.

Vitkov,
Lokalita Otice Bolatice | OldFiSov Mel¢ |Prostiedn
iDvar
Jednotkova cena m? pozemku zjisté&na porovnavaci metodou 1390KE | 1050K¢ 890 K¢ 250 K¢ 282 K¢
Skupina faktorti | Kategorie faktori | Faktory ovliviiujuci cenu VN | Pozemky | POZE.1 | POZ€E.2 | POZE.3 | POZE.4 | POZE.5
Provozni néklady pozemku 1 1 1 1 1 1
Provedeni pozemku 0 0 0 0 0 0
Technickoekono-
L Vybavenost pozemku 2 1 2 2 1 2
mické faktory ==
Zivotnost pozemku 0 0 0 0 0 0
z 3 2 3 3 2 3
Velikost pozemku 5 4 3 4 5 5
Zapocitatelna plocha RD/BJ 0 0 0 0 0 0
Vnit¥ni faktory Orientace pozemku 2 2 1 2 2 2
Technické faktory [PodlaZi BJ, vytah 0 0 0 0 0 0
Svazitost pozemku 10 10 7 10 5 7
Tvar pozemku 5 4 3 5 4 2
z 22 20 14 21 16 16
. . .. . |vécnabremena 15 14 5 7 12 8
Pravni zatiZeni
15 14 5 7 12 8
z 40 36 22 31 30 27
InZenyrské sité 5 2 3 3 4 5
Dopravni dostupnost 10 8 6 7 4 2
Dostupnost —
) Parkovani 5 5 5 5 5 5
infrasrtuktur
Hromadna doprava 5 4 3 2 4 1
z 25 19 17 17 17 13
Kupnisila 7 7 5 4 2 1
T Socioekonomické [Socidlni skladba obyvatelstva 5 5 4 5 3 1
VI EL Xy faktory Vybavenost obce 8 5 4 2 5 2
z 20 17 13 11 10 4
Specifika prostredi 5 5 4 2 1 2
Kvalita Zivotniho |Vnéjsivlivy 5 2 5 5 3 4
prostiedi Povodnové riziko 5 3 5 5 5 5
z 15 10 14 12 9 11
z 60 46 44 40 36 28
Celkové bodové ohodnoceni stavebniho pozemku 100 82 66 71 66 55

LEGENDA:

a0

Nejlépe bodové ohodnoceny pozemek - nejkvalitn&jsi v dané skupiné faktord &i celkové

Dobre bodové ohodnoceny pozemek - kvalitni v dané skupiné faktorl i celkové

Prdmérné bodové ohodnoceny pozemek - primérny v dané skupiné faktor( ¢i celkové

HdFe bodové ohodnoceny pozemek - méné kvalitni v dané skupiné faktor( ¢i celkové

Nejméné bodové ohodnoceny pozemek - nejméné kvalitni v dané skupiné faktort ¢i celkové

Tabulka ¢. 5 Prehled faktor( a mira jejich vlivu na trZni cenu stavebnich pozemkii
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Dle vySe uvedené legendy je barevné znazornéna kvalita konkrétnich stavebnich
pozemkd, pficemz zelené oznaceny jsou ty nejkvalitnéjsi, tedy s nejvétSim poctem
bodU v ramci 5 hodnocenych pozemkd, zatim co Cervenou barvou jsou oznaceny
nejméné kvalitni, tedy ty, které ziskaly nejmensi pocet bodd. Tato barevna logika
bude pouzita i u dalSich tabulek tohoto charakteru.

Na zakladé této tabulky je patrné, ze lokalita, ve které je stavebni pozemek umistén
hraje vétsi roli, néZ on samotny, tuto skute¢nost mizeme vysledovat z poslednich
dvou fadkd tabulky, kdy barva celkového hodnoceni ve vétSiné pripadl
koresponduje s barvou, tedy Urovni bodového hodnoceni vnéjsi faktord. Pokud je
tedy lokalita vyrazné zadana, s vyssi ekonomickou vykonnosti obyvatelstva, dobre
vybavena, dostupna a pfivétiva pro bydleni, pak i parametrové horsi pozemek
dosahuje vyssich trznich cen, nezZ lepsi pozemek, ale hdre situovany.

Pocet obyvatel v obci
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Obrdzek ¢. 3 Mapa kvality lokalit u stavebnich pozemkd vychdzejici z tabulky ¢. 5,
mapovy podklad [13]

Pro ilustraci skupiny vnéjsich vliv(i, tedy vlivi lokalit, jsou data ztabulky ¢. 5,
konkrétné soucty vnéjsich faktor( u jednotlivych stavebnich pozemkl zakresleny
prislusSnymi barvami do mapy okresu Opava dle realného umisténi jednotlivych
stavebnich pozemk(. MUZeme tedy sledovat rGizné kvality lokalit v rdmci okresu.
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6.3 Rodinné domy v okresu Opava

Rodinné domy, kterymi je mysSleno jak samotna stavba rodinného domu, tak
pozemky pod nimi i snimi tvofici jednotny funkcni celek, tedy zahrady, a dale
vedlejSi stavby adalsi pfisluSenstvi na téchto pozemcich, jsou zhlediska

Vv s

hodnocenych druhl véci nemovitych. Ovliviiuje je nejvétsi pocet faktor(, tedy
vSechny v této praci rozebirané faktory.

6.3.1 Informaéni karty rodinnych dom(

Na ndsledujicich strankach nalezneme, podobné jako u stavebnich pozemkd,
informacni karty jednotlivych rodinnych domu. Data pro informacni karty jsou opét
vyselektovana z vypracovanych ocenéni.
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RODINNY DUM ¢. 1 (RD €. 1)

Informace/faktory Podrobnosti o informaci/faktoru Informace /faktory Podrobnosti o informaci/faktoru
Lokalita Opava Vécna bfemena -
Zapotitatelna plocha RD |153,60 m? InZenyrské sité nopojen vef. vodovod, kanalizace, plyn a elektro NN
) 5 . , po zpevnéné obsluzné pozemni komunikaci, vzdalenost do
Jednotkova cenam®RD |29 948 K¢ Dopravni dostupnost .
centra mésta Opavy 1,8 km
Velikost pozemku 379 m? Parkovani garaz s 2 parkovacimi misty vdomé

Provozninaklady RD

konstrukeni systém zdény bez zatepleni,
vytapéni a ohfev TV plynové, RD po
Castecné rekonstrukci, vdobrém
technickém stavu

Hromadna doprava

zastdvka MHD 500 m

Provedeni RD

konstrukce zdéna, stropy nespalné do |
profild, stfecha pultova, okna plastova

Kupni sila

vysoka kupni sila v ramci okresu Opava

Vybavenost RD

kuchyné i soc. zafizeni ve velmi dobém,
pIné vybaveném stavu, venkovni bazén,
pergola s krbem, vedleSi stavba s
betonovym krytemV 1.PP

Socialni skladba
obyvatelstva

zadana klidova lokalita pro rodinné bydleni, pfitomnost
socialné nepfizpUsobivych obyvatel nezjisténa

Zivotnost RD

tech. stav velmi dobry, po rekosntrukci,
stari 29 let

Vybavenost obce

veskeré inZ. sité, kompletni obCanska vybavenost v dosahu
MHD, v rdmci mésta Opavy

Orientace
pozemku/oken RD

W, JZ, Sz

Specifika prostredi

méstské parky, okoli feky Opavy, cyklostezsky, sportovni
centra atd.

Svazitost pozemku

rovinny charakter

Vnéjsi vlivy

bez negativnich vliv{, klidné a Zadana ¢ast obce

Tvar pozemku

obdélnikovy

Povodnové riziko

povodnova zéna 1 - zona se zanedbatelnym nebezpedim
vyskytu povodné/zaplavy

Mapa oblasti

ﬁ’o/n,c 4
? KATERINKY

Vit

o
Pekar, ks

3,
i
4 » L

Fotodokumentace
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RODINNY DUM &. 2 (RD E. 2)

Informace/faktory

Podrobnosti o informaci/faktoru

Informace /faktory

Podrobnosti o informaci/faktoru

Lokalita

BudisSov nad BudiSovkou

Vécna bremena

napojeno elektro NN, vef. vodovod a kanalizace, plyn

Zapotitatelna plocha RD |111,31 m? InZenyrské sité o o
pfiveden k hranici pozemku
) B . ) po zpevnéneé obsluzné pozemni komunikaci, spravni
Jednotkova cenam“RD |6 379 K¢ Dopravni dostupnost | .
centrum Opava ve vzdalenosti 25 km
Velikost pozemku 493 m? Parkovani garaz s 1 parkovacim stanim soucasti hospodarskeé stavby

Provozni naklady RD

konstrukéni systém zdény bez zatepleni,
vytapéni kotlem na tuha paliva, ohfev TV
bojlerem, RD bez rekonsrukci

Hromadna doprava

zastavka autobusové dopravy 600 m, vlakové nadrazi
1,5 km, méné dopravnich spoji do spravniho centra Opavy

Provedeni RD

konstrukce zdéna, stropy tramoveé,
stfesSni krytina - eternitové Sablony, okna
dvojita dfevéna Spaletova

Kupni sila

nizka kupni sila v ramci okresu Opava, nizSi moznost
zaméstnani, nutnost dojizdéni za praci, vyssi
nezameéstnanost v ramci okresu Opava

Vybavenost RD

vybaveni domu minimalni, v kuchyni
pouze sporak na TP, zakladni soc. zafizeni,
hospodarska stavba s garazi

Socialni skladba
obyvatelstva

zvysena koncentrace socialné nepfizplisobivych obyvatel,
vySsi riziko kriminality v oblasti

Zivotnost RD

tech. stav velmi dobry az priimérny, bez
rekonstrukci, stari 64 let

Vybavenost obce

zakladnf sit sluzeb, nakupni stfedisko, nékolik prodejen se
zakladnim sortimentem, restaurace, obecni Urad, posta,
drobné provozovny, 75, MS

Orientace
pozemku/oken RD

na vsechny svétové strany

Specifika prostredi

turistika, cykloturistika, v blizkosti vodni nadrz Kruzberk

Svazitost pozemku

rovinny charakter

Vngjsi vlivy

bez negativnich vlivl

Tvar pozemku

obdélnikovy

Povodnové riziko

povodnova zéna 1 - zona se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu povodné/zaplavy

Mapa oblasti

BUDISOV
NAD BUDISOVKOU

o

Fotodokumentace
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RODINNY DUM ¢&. 3 (RD &. 3)

Informace/faktory Podrobnosti o informaci/faktoru Informace/faktory Podrobnosti o informaci/faktoru
Lokalita Strahovice Vécna bfemena zastavni pravo smluvni
Zapotitatelna plocha RD (224,77 m? InZenyrské sité nopojen ver. vodovod, kanalizace, plyn a elektro NN
) 5 . , po zpevnéné obsluzné pozemni komunikaci, spravni
Jednotkova cenam“RD |16 016 KC Dopravni dostupnost X )
centrum Opava ve vzdalenosti 20 km
Velikost pozemku 699 m? Parkovani v hospodarskych stavbach moznost parkovani 2 os. aut

Provozni naklady RD

konstrukéni systém zdény bez zatepleni,
vytapéni kotlem na TP a plyn, ohfev TV
bojlerem, RD po celkové rekonstrukci

Hromadna doprava

zastavka autobusové dopravy 250 m, dobré meziméstské
spojeni jak s Opavou, tak s Ostravou

Provedeni RD

konstrukce zdéng, stropy nespalné do |
profild a trdmové, stiedni krytina z
betternit. Sablon, okna dfevéna EURO

Kupni sila

priimérna kupni sila v rdmci okresu Opava, zaméstnanost
hlavné v zemédélstvi

Vybavenost RD

2 kuchyné i soc. zafizeni ve velmi dobrém,
pIné vybaveném stavu, 3 hospodarské
stavby, vekovnibazén

Socialni skladba
obyvatelstva

pohranicni oblast s Polskem, zastavba pfedevsim starSimi
rodinnymi domy, klidna oblast

Zivotnost RD

stavba ve vyborné udrzovaném stavu, po
celkové rekosntrukci, stari 42 let

Vybavenost obce

obecni Ufad, posta, prodejna se zakladnim sortimentem
zbozi, Z5, MS

Orientace
pozemku/oken RD

na vsechny svétové strany

Specifika prostredi

hristé, v tésné blizkosti obce hrani¢ni pfechod do Polska, 2
cyklotrasy

SvaZitost pozemku

mirné svazity pozemek

Vnéjsi vlivy

klidna cast obce v zastavbé starsich RD, bez negat. vliv{

Tvar pozemku

obdélnikovy s vybézkem

Povodnové riziko

povodnova zéna 2 - zéna s nizkym nebezpecim vyskytu
povodné/zaplavy

Mapa oblasti

Strahovice |

-

@

g

Fotodokumentace
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RODINNY DUM &. 4 (RD &. 4)

Informace/faktory Podrobnosti o informaci/faktoru Informace/faktory Podrobnosti o informaci/faktoru
. . . L 2x vécné bfemeno bytu, 2x vécné bremeno spoluuzivani,
Lokalita BFezova Vécna bremena . o
2x predkupni pravo
Zapocitatelna plocha RD (117,19 m? InZenyrské sité napojeno elektro NN, ver. vodovod, kanalizace a plyn
3 5 . , po zpevnéneé obsluzné pozemni komunikaci, spravni
Jednotkova cenam®RD [8960 K¢ Dopravni dostupnost X .
centrum Opava ve vzdalenosti 30 km
Velikost pozemku 436 m? Parkovani bez garaze Ci parkovaciho stani na vlastnim pozemku

Provozni naklady RD

konstruk¢ni systém zdény bez zatepleni,
vytapéni kotlem na TP a plyn, ohfev TV
bojlerem, RD po rekonstr. z roku 2013

Hromadna doprava

zastavka autobusové dopravy 100 m

Provedeni RD

konstrukce zdén4, 7B stropy montované,
stfeSni krytina z palenych tasSek, okna
plastova, stfeSni dfevéna

Kupni'sila

nizSi kupnisila v ramci okresu Opava, moznost zaméstnani
v zemédél. podniku, firmé Fagor a menSich provozovnach

Vybavenost RD

2 kuchyné i 2 soc. zafizeni s prdmérnym
vybavenim

Sociéalni skladba
obyvatelstva

obvykla socialni skladba obyvatelstva

Zivotnost RD

tech. stav priimérny az velmi dobry, stari
60 rokd

Vybavenost obce

motorest, nékolik obchod(l, restaurace, ZS, ordinace lékar(,
obecni Ufad, posta

Orientace
pozemku/oken RD

SZ,S,V

Specifika prostredi

turisticky nevyznamna lokalita

Svazitost pozemku

rovinny charakter

Vnéjsivlivy

v blizkosti vyrobni haly, obci prochazi hlavni dopravni tah
spojujici okres Opava s dalnici D1 pFes Fulnek

Tvar pozemku

podobny lichobéznikovému

Povodnové riziko

povodnova zéna 1 - zona se zanedbatelnym nebezpedim
vyskytu povodné/zaplavy

Mapa oblasti

@ | Bfezova

Fotodokumentace
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RODINNY DUM ¢&. 5 (RD &. 5)

Informace/faktory Podrobnosti o informaci/faktoru Informace/faktory Podrobnosti o informaci/faktoru
Lokalita Sudice Vécna bfemena 2x zastavni pravo smluvni, zakaz zcizeni a zatizeni
Zapotitatelna plocha RD (161,22 m? Inzenyrské sité napojeno elektro NN, ver. kanalizace a plyn, kopana studna
2 . ) po zpevnéné obsluzné pozemni komunikaci, spravni
Jednotkova cenam“RD |11 165KC Dopravni dostupnost , .
centrum Opava ve vzdalenosti 21 km
Velikost pozemku 654 m? Parkovani garaz se stanim pro 1 osobni automobil v 1.PP RD

Provozni naklady RD

konstrukeni systém zdény, vytapéni
kotlem na TP a plyn, ohfev TV el.
bojlerem, RD po rekonstr. z roku 2007

Hromadna doprava

zastavka autobusové dopravy 450 m

Provedeni RD

konstr. zdéna z plynosilik. tvarnic s
cihelnou pfizdivkou, stropy ZB, trdmové,
stfeSni krytina IPA, okna plastova

Kupni sila

moZnost zaméstnaniv soukr. provozovnach rlizného
zaméreni a zemédélstvi

Vybavenost RD

kuchyné i soc. zafizeni s primérnym
vybavenim

Socialni skladba
obyvatelstva

obvykla socialni skladba obyvatelstva

Zivotnost RD

tech. stav dobre udrZovany, stari 32 rok(

Vybavenost obce

nakupni stfedisko, drobné obchody, restauracni zafizeni,
ordinace Iékafe, Z5, MS

Orientace
pozemku/oken RD

Sl VI ZIJ

Specifika prostredi

pohranicni lokalita s Polskem, klidna oblast pro bydleni

Svazitost pozemku

prudce svazity smérem k severu

VnéjSivlivy

nez negativnich vnéjsich vliva, klidna lokalita mimo hlavni
dopravni tahy

Tvar pozemku

Mapa oblasti

témér obdélnikovy

oo™

gov
3

y

Povodnové riziko

povonova zona 2 - zéna s nizkym nebezpecim vyskytu

Fotodokumentace

povodné/zaplavy
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B.3.2 Vyhodnoceni faktort ovliviiujicich trzni hodnotu rodinnych domu

Obdobné jako u stavebnich pozemkl jsou informace o jednotlivych rodinnych
domech ohodnoceny bodovaci stupnici a k vyslednym bodovym ohodnocenim je
pfifazena odpovidajici barva, dle vySe jejich hodnoceni vramci vzajemného

porovnani.
BudiSov
Lokalita Opava n?:i Strahovice| BFezova Sudice
BudiSov-
kou
Jednotkova cena m? rodinného domu zjist&na porovnavaci metodou 29948 KE | 6379KC | 16016 KE | 8960KE | 11165KE
Skupina faktord | Kategorie faktorti | Faktory ovliviiujuci cenu VN |Rod. domy| RDE.1 RDE.2 RDE.3 RDE. 4 RDC.5
Provozni naklady RD 5 4 3 4 4 3
. Provedeni RD 5 5 3 5 5 4
Technickoekono- 17 00 S RD 3 3 2 3 2 2
mické faktory [
Zivotnost RD 5 4 1 4 3 4
z 18 16 9 16 14 13
Velikost pozemku 5 2 3 4 3 4
Zapocitatelna plocha RD 6 5 3 6 3 5
VnitFni faktory Orientace pozemku/oken 2 2 2 2 1 2
Technické faktory |PodlaZi BJ, vytah 0 0 0 0 0 0
Svazitost pozemku 5 5 5 4 5 1
Tvar pozemku 4 4 4 2 3 4
z 22 18 17 18 15 16
. . ... . |vécnabremena 10 10 10 9 2 8
Pravni zatiZeni
10 10 10 9 2 8
z 50 44 36 43 31 37
InZenyrské sité 5 5 5 5 5 4
Dopravni dostupnost 10 9 1 4 2 4
Dostupnost P
infrasrtuktur Parkovani 5 5 4 4 1 4
Hromadna doprava 5 4 1 2 3 2
z 25 23 11 15 11 14
Kupnisila 5 5 1 3 2 3
e Socioekonomické |Socidlni skladba obyvatelstva 3 3 1 2 2 2
REEisiakiony faktory Vybavenost obce 7 7 3 1 2 1
z 15 15 5 6 6 6
Specifika prostredi 4 4 2 2 1 2
Kvalita Zivotniho |Vné&sivlivy 3 3 2 3 3 3
prostiedi Povodriové riziko 3 3 3 2 3 2
z 10 10 7 7 7 7
z 50 48 23 28 24 27
Celkové bodové ohodnoceni stavebniho pozemku 100 92 59 71 55 64

LEGENDA:

Qe

Nejlépe bodové ohodnoceny RD - nejkvalitnéjsi v dané skupiné faktor( ¢i celkové

Dobfe bodové ohodnoceny RD - kvalitni v dané skupiné faktor( ¢&i celkové

Primérné bodové ohodnoceny RD - primérny v dané skupiné faktort ¢&i celkové

HaFe bodové ohodnoceny RD - méné kvalitni v dané skupiné faktord ¢i celkové

Nejméné bodové ohodnoceny RD - nejméné kvalitni v dané skupiné faktorud i celkové

Tabulka ¢. 6 Prehled faktor( a mira jejich vlivu na trZzni cenu rodinnych domdi

58




Z vySe zpracované tabulky €. 6 je patrné, Ze na rozdil od stavebnich pozemkad, je
obecné kvalita vnéjSich a vnitfnich faktord na stejné Urovni. Zjednodusené tedy, Ze
bodové ohodnoceni rodinnych domU je ujednotlivych rodinnych domd, jak
u vnitfnich faktor@, tak uvnéjsich faktor( i u celkového souctu zpravidla stejny.
Z tohoto zjisténého faktu je mozné vyvodit, Ze u rodinnych dom ma vliv dané
lokality obdobné silny vliv jako vnitfni faktory samotné véci nemovité. Tento rozdil
je zapricinén preferencemi potencidlni kupcl, kdy u stavebniho pozemku se
zaméruji vice na lokalitu neZz na kvality samotného stavebniho pozemku, oproti
tomu u rodinnych domu jsou pro né podobné rozhodujici jak kvality domu, tak
kvality lokality.

Vizudini zobrazeni kvalit lokalit hodnocenych u rodinnych domU v tabulce €. 6 je
zpracovano na nasledujici mapé.
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Obrdzek ¢ 4 Mapa kvality lokalit u rodinnych domi vychdzejici z tabulky ¢. 6,
mapovy podklad [13]
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6.4 Bytove jednotky v okresu Opava

U bytovych jednotek, které budou rozebirany na nasledujicich strankach ajsou
poslednim hodnocenym druhem véci nemovitych vtéto praci, nebudou
hodnoceny nékteré zfaktor( ztabulky ¢. 4, jelikoZz jsou pro bytové jednotky
nerelevantni. Jedna se predevsim o faktory spojené se stavebnimi pozemky, které
jsou znacneé specifické pravé pro né.

6.4.1 Informadni karty bytovych jednotek

Po vzoru stavebnich pozemkd a rodinnych dom( i u bytovych jednotek budou
v této podkapitole zpracovany informacni karty jednotlivych bytovych jednotek,
pficemz informace v nich pochazi ze stale stejného zdroje, a to z databaze trznich
ocenéni inZzenyra Karla Olbrechta.
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BYTOVA JEDNOTKA &. 1 (BJ &. 1)

Informace /faktory Podrobnosti o informaci/faktoru Informace /faktory Podrobnosti o informaci/faktoru
Lokalita Opava InZenyrské sité veskeré inZenyrské sité napojeny
. 3 5 i po zpevnéneé obsluzné pozemni komunikaci, vzdalenost do
Zapocitatelna plochy B] 50,83 m Dopravni dostupnost .
centra mésta Opavy 2 km
Jednotkova cenam?B] |38 953 K¢ Parkovani na prilehlych pozemnich komunikacich

Provozni naklady BJ

zatepleny zdény ddm, ddm i byt po
celkové rekonstrukci, vytapéni dalkové,
ohfev TV plyn. ohfivacem

Hromadna doprava

zastavka MHD 200 m, vlakové nadrazi 800 m

Provedeni B)

okna plastova, dvere dyhované,
zrenovované drev. vlysy, keram. dlazka,
PVC, nové rozvody

Kupni sila

nejvyssi kupni sila v rdmci okresu Opava

Vybavenost B)

kuchyné i soc. zafizeni s novym
vybavenim, zasklena lodZie, sklep

Socialni skladba
obyvatelstva

pritomnost socialné nepfizplsobivych obyvatel nezjisténa

Zivotnost BJ

tech. stav vyborné udrZovany, po celkové
rekosntrukci, stari 47 rokd

Vybavenost obce

veskeré inZ. sité, kompletni obanska vybavenost

Orientace oken BJ

SZ

Specifika prostredi

méstské parky, okoli Feky Opavy, cyklostezsky, sportovni
centra atd., zadana lokalita - KyleSovsky kopec

Podlazi BJ, vytah

3.NP, bez vytahu

Vnéjsivlivy

bez negativnich vliv{

Vécnéa brfemena

zastavni pravo smluvnive prospéch

Povodnové riziko

povodrniova zéna 1 - z6na se zanedbatelndm nebezpedim

Mapa oblasti

banky

o

E]
[o)

N

MESTI /N

Fotodokumentace

vyskytu povodné/zaplavy
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BYTOVA JEDNOTKA €. 2 (BJ €. 2)

Informace/faktory Podrobnosti o informaci/faktoru Informace/faktory Podrobnosti o informaci/faktoru
Lokalita Bolatice InZenyrské sité veskeré inZenyrské sité napojeny
.. 3 5 i po zpevnéné obsluzné pozemni komunikaci, vzdalenost do
Zapocitatelna plochy B] 41,31 m Dopravni dostupnost .
centra mésta Opavy 16 km
Jednotkova cenam?B] |19 366 K¢ Parkovani na pfilehlych pozemnich komunikacich

Provozni naklady BJ

zdény dim bez zatepleni, ¢astécné
rekonstruovany, byt po ¢astecné
rekonstrukci pfed 5 lety, vytapéniel.
pfimotopy, el. bojler

Hromadna doprava

zastavka autobosové dopravy 450 m, vlakové nadrazi
1,9 km

Provedeni B

okna plastova, dvefe dyhované, plovouci
lamin. podlaha, keram. dlaZzba

Kupni'sila

standardni mira zamést. a s tim souvisejici kupni sila

Vybavenost BJ

kuchyné i soc. zafizeni plvodni, balkon,
sklepni koje

Socialni skladba
obyvatelstva

pritomnost socialné nepfizpUsobivych obyvatel nezjisténa

Zivotnost BJ

tech. stav dobfe urZzovany, ¢astecna
rekonstrukce malého rozsahu, stari 33
rokd

Vybavenost obce

nakupni stfedisko, drobné prodejny, nékolik restauracnich
zarizenich, ordinace lékar{, tovarna ,LANEX", soukr.
provozovny rizného zaméFeni, MS, ZS, obecni UFad, posta,
kostel

Orientace oken BJ

I

Specifika prostredi

zamek Bolatice, skanzen lidovych tradic a femesel, hiebcin
Albertovec

Podlazi BJ, vytah

1.NP, bez vytahu

Vnéjsi vlivy

klidova oblast se zastavbou RD na okraji obce, bez
negativnich vnéjsich vliva

Vécna bremena

Povodnové riziko

povodnova zéna 1 - z6na se zanedbatelnym nebezpedim

Mapa oblasti

.';9"
o

(¢
“©
&

Bolatice

Fotodokumentace

vyskytu povodné/zaplavy

B

62




BYTOVA JEDNOTKA €. 3 (BJ & 3)

Informace/faktory Podrobnosti o informaci/faktoru Informace/faktory Podrobnosti o informaci/faktoru
Lokalita Hradec nad Moravici InZenyrské sité veskeré inzenyrské sité napojeny
. i 5 i po zpevnéné obsluzné pozemni komunikaci, vzdalenost do
Zapocitatelna plochy B (114,09 m Dopravni dostupnost

centra mésta Opavy 8 km

Jednotkova cenam?B] |17 442 K¢ Parkovani na prilehlych pozemnich komunikacich

zdény dam bez zatepleni, ¢astécné . ) o
zastavka autobosové dopravy do 50 m, vlakové nadrazi

Provozni naklady BJ rekonstruovany pred 10 lety, vytapéni Hromadna doprava . ] L .
, e 150 m, dostatecné husté dopravni spoje do mésta Opavy
plynové z kotelny, plynovy bojler
okna plastova, stfeSni VELUX, dvere vyS3i kupni sila a menSi nezaméstnanost, moznost
Provedeni B] drevéné, PVC, keram. dlazba, nové Kupni'sila zameéstnani v drobnych provozovnach, firmé BRANO av
rozvody prilehlé Opavé

kuchyné i soc. zafizeni kopletné vybavené|Socialni skladba

Vybavenost B) pritomnost socidlné nepfizpUsobivych obyvatel nezjisténa

- zanovni obyvatelstva
.. pudnivestavba BJ pred 10 lety, tech. stav obchody, restaurace, MS, ZS, ordinace Iékaf(, obecni GFad,
Zivotnost BJ ) L. i Vybavenost obce N
vyborné urzovany posta, kostel
zamek Hradec nad Moravici se zameckymi zahradami, okoli
Orientace oken BJ v Specifika prostredi feky Opavy, cyklotrasy, vyznamna turisticky vyhledavana
oblast

ddm je umistén v blizkosti vytizeného dopravniho tahu
Podlazi BJ, vytah 3.NP, bez vytahu Vnéjsivlivy smérem na Fulnek a D1 - hluk, vibrace, jiné negativni vlivy
se v obci nevyskytuji

zastavni pravo smluvnive prospéch Y povodfova zéna 3 - zona se stfednim nebezpecim vyskytu
Povodnové riziko

Vécna bfemena

banky, vécné bfemeno brani vody povodné/zaplavy - obci protéka feka Opava

HRADEC \\ -

T ; :
*? NAD MORAVICI Fotodokumentace (0

i
)

Mapa oblasti

wse.

avs}

Op:
{

2 S : /“
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BYTOVA JEDNOTKA &. 4 (BJ & 4)

Informace/faktory

Podrobnosti o informaci/faktoru

Informace /faktory

Podrobnosti o informaci/faktoru

Lokalita

Velké Heraltice

InZenyrskeé sité

vérejny vodovod, elektro NN, plynovod, jimka

Zapocitatelna plochy BJ

108,10 m?

Dopravni dostupnost

ze zpevnéné rychlostni pozemni komunikaci, vzdalenost
do centra mésta Opavy 14 km

Jednotkova cena m? B

12396 K¢

Parkovanf{

na vlastnim pozemku

Provozni naklady BJ

zdény dm bez zatepleni, rekonstrukce
pred 4 lety - d0im i byt, vytapéni plynové,
bojler

Hromadna doprava

zastavka autobosové dopravy 300 m, pomérné husta
mezimeéstska autobusova doprava

Provedeni BJ

okna plastova, dvere dyhované, PVC,
keram. dlazba, nové rozvody

Kupni sila

priimérna kupni sila v rdmci okresu Opava

Vybavenost Bj

kuchyné i soc. zafizeni kompletné
vybavené - zanovni, spoluvlast. podil na
vedlejSi zdéné stavbé na pozemku

Socidlni skladba
obyvatelstva

pritomnost socidlné nepfizplsobivych obyvatel nezjisténa

Zivotnost BJ

tech. stav dobfe udrzovany, celkova
rekonstrukce 2014, stari 80 roku

Vybavenost obce

obecni Ufad, poSta, samoobsluha, nékolik restauracnich
zaFizeni, zdravotni stfedisko, ZS, MS, kostel

Orientace oken BJ

z

Specifika prostredi

zamecky park, turisticky méné vyznamna oblast

Podlazi B), vytah

1. NP, bez vytahu

Vnéjsi vlivy

ddm je umistén u hlavniho dopravniho tahu spojujici
Bruntal s Opavou - hluk, vibrace, jiné negativni vlivy se v
obci nevyskytuiji

Vécnéa bremena

Mapa oblasti

2 Velké

sy 7 Heraltice

Q )

© DN0argy

ouodg

Povodnové riziko

povodnova zéna 1 - zéna se zanedbatelnym nebezpecim
vyskytu povodné/zaplavy

“|Fotodokumentace

64




BYTOVA JEDNOTKA €. 5 (BJ €. 5)

Informace/faktory Podrobnosti o informaci/faktoru Informace/faktory Podrobnosti o informaci/faktoru
Lokalita Vitkov InZenyrské sité veskeré inZzenyrské sité napojeny
. i ) i po zpevnéné obsluzné pozemni komunikaci, vzdalenost do
Zapocitatelna plochy B} [67,12m Dopravni dostupnost .
centra mésta Opavy 27 km
Jednotkova cenam?B]  |10429 K¢ Parkovani na pfilehlych pozemnich komunikacich

Provozni naklady BJ

zdény dim se zateplenim po revitalizaci
2015, vytapéni dalkové, centralni ohfev
vody

Hromadna doprava

zastavka autobosové dopravy 300 m, vlakové nadrazi 3
km

Provedeni BJ

okna plastovd, dvere lakované, drevéné
vlysy, keramicka dlazba

Kupni sila

vysoka nezaméstnanost, malo pracovnich pfilezitosti, nizsi
kupnisila obyvatelsva, zemédélstvi

Vybavenost BJ

nova kuchyné, soc. zafizeni plvodni,
balkon, sklepni kéje

Sociélni skladba
obyvatelstva

zvy3ena koncentrace socialné nepfizplsobivych obyvatel,
vysSiriziko kriminality v oblasti

Zivotnost BJ

tech. stav dobfe udrzovany, stari 49 rokd

Vybavenost obce

obchodni sit, moZnosti zaméstnani v soukromych
provozovnach rizného zaméreni, ordinace lékara,MS, Z8,
posta, obecni Ufad, muzeum, kostel

Orientace oken BJ

JZ

Specifika prostredi

rekreacni oblast Podhradi se zficeninou hradu Vikstejn,
rekreacni vodni plocha "Balaton"

Podlazi B, vytah

4. NP, bez vytahu

Vnéjsivlivy

v blizkosti bytového domu pramyslovy zéna

Vécna bremena

Povodniové riziko

povodnova zéna 1 - zbna se zanedbatelnym nebezpecim

Mapa oblasti
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S~ VITKOV

Fotodokumentace

vyskytu povodné/zaplavy
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8.4.2 Vyhodnoceni faktort ovliviiujicich trzni hodnotu bytovych jednotek

Na zakladé vySe uvedenych informacnich karet je zpracovana tabulka ¢. 7 na
obdobném principu, jako u predeslych dvou tabulek, se stejnou logikou bodového

a nasledného barevného hodnoceni.

Hradec .
. . Velké .
Lokalita Opava | Bolatice nad . Vitkov
. . | Heraltice
Moravici
Jednotkova cena m? bytové jednotky zjist&na porovnavaci metodou 29948 KE | 6379KE | 16016 KE [ 8960KE | 11 165KE
Skupina faktori | Kategorie faktor(i | Faktory ovliviiujucicenu VN [Byt. jedn.| BYTE. 1 | BYTE 2 | BYTE. 3 | BYTE. 4 | BYTE.5
Provozni néklady BJ 3 3 1 2 2 3
Provedeni BJ 5 5 3 5 4 3
Technickoekono-
L, Vybavenost BJ 2 2 2 2 2 2
mické faktory [
Zivotnost BJ 2 2 1 2 1 1
z 12 12 7 11 9 9
Velikost pozemku 0 0 0 0 0 0
Zapocitatelna plocha BJ 8 5 3 8 7 6
Vnit¥ni faktory Orientace oken 4 3 4 3 4 4
Technické faktory |PodlaZi BJ, vytah 4 2 4 2 4 1
Svazitost pozemku 0 0 0 0 0 0
Tvar pozemku 0 0 0 0 0 0
z 16 10 1 13 15 1
. . . . |vécnabremena 10 9 10 8 10 10
Pravni zatiZeni
10 9 10 8 10 10
z 38 31 28 32 34 30
InZenyrské sité 5 5 5 5 3 5
Dopravni dostupnost 5 5 3 4 3 2
Dostupnost Py
) Parkovani 10 5 7 7 8 6
infrasrtuktur -
Hromadna doprava 10 9 6 8 5 7
z 30 24 21 24 19 20
Kupni'sila 3 3 2 3 2 1
" Socioekonomické [Socidlni skladba obyvatelstva 10 10 9 10 9 2
VKL faktory Vybavenost obce 10 10 5 7 5 8
z 23 23 16 20 16 11
Specifika prostredi 3 3 2 3 2 2
Kvalita Zivotniho |Vné&j3ivlivy 4 4 4 2 2 3
prostFedi Povodrové riziko 2 2 2 1 2 2
z 9 9 8 6 6 7
z 62 56 45 50 1 38
Celkové bodové ohodnoceni stavebniho pozemku 100 87 73 82 75 68

LEGENDA:

QL

Nejlépe bodové ohodnocena B] - nejkvalitnéjsi v dané skupiné faktord &i celkové

Dobte bodové ohodnocena BJ - kvalitni v dané skupiné faktor( ¢i celkové

Prdmérné bodové ohodnocené BJ - primérny v dané skupiné faktord ¢i celkové

Hdrfe bodové ohodnocend BJ - méné kvalitni v dané skupiné faktord ¢i celkové

Nejméné bodové ohodnocena BJ - nejméné kvalitni v dané skupiné faktor ¢i celkové

Tabulka ¢. 7 Prehled faktor( a mira jejich vlivu na trZni cenu bytovych jednotek

VySe uvedena tabulka €. 7 koresponduje s tabulkou €. 4 z minulé kapitoly, stejné
jako tabulky 5 a6, ato vtom smyslu, Ze ilustruje pomér vnitfnich avnéjSich
faktor(, tedy 2 vymezenych skupin faktord. Podobné jako u stavebnich pozemkd
tedy prevaZuje a ma vétsi vliv na tvorbu ceny lokalita, ve které je bytova jednotka
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lokalizovana, vnitfni faktory zde prevazuji nad témi vnitfnimi, zatimco vnitfni
faktory jsou méné podstatné a tvori vyslednou trzni cenu minoritné. Toto tvrzeni je
podloZitelné praxi acenovou Urovni bytl vjednotlivych lokalitadch, kdy stejné
kvalitni bytové jednotky, ba dokonce totozné, maiji v rliznych lokalitdch naprosto
odliSnou cenu.

Kvalita a s tim spojena Zadanost lokalit v okresu Opava je ilustrovana nasledujici
mapou, pricemz plati, Ze bytové jednotky ve tmaveé zelené lokalité jsou na cenové
nejvyssi Urovni aty vté Cervené jsou na cenové urovni nejnizSi vramci okresu
Opava.
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Obrdzek C. 5 Mapa kvality lokalit u bytovych jednotek vychazejici z tabulky C. 7,
mapovy podklad [13]

6.5 Vyhodnaoceni vnitfnich faktord na Gzemi okresu Opava

Na zakladé zpracované tabulky ¢. 4, kde je uvedena mira ovlivnéni trzni ceny
stavebnich pozemk(, rodinnych domd a bytovych jednotek adale na zakladé
tabulek €. 5, 6 a 7 které na realnych prikladech podkladaji tabulku €. 4 na vécech
nemovitych rdzné rozmisténych po Uzemi okresu Opava, dojdeme k zavéru, ze
pouze urodinnych domU jsou vnitini faktory stejné vyznamné, jako ty vnéjsi
a naopak u stavebnich pozemkU je pomér ovlivnéni jejich trzni hodnoty vnitfnimi
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faktory mensi neZ témi vnitfnimi a to konkrétné v poméru 40:60, ktery vyplyva
z tabulky €. 4. U bytovych jednotek je situace podobna jako u stavebnich pozemkad,
tedy Ze jejich vnitfni faktory jsou v porovnani s témi vnéjSimi minoritné to jesté
nepatrné vyraznéji nez u samotnych stavebnich pozemka.

6.6 Vyhodnoceni vngjSich faktord na Gzemi okresu Opava

Co se tyCe vnéjsich faktor( ovliviujicich trzni cenu vybranych druhl véci
nemovitych, ve vétsiné pripadd maji ony vnéjsi vliivy pfevahu nad témi vnitfnimi,
ato ustavebnich pozemk( a bytovych jednotek, urodinnych domd je mira
ovlivnéni obéma skupinami faktord obdobna.

Na zakladé vnéjSich faktorl jednotlivych véci nemovitych zpracovanych v ramci
této kapitoly vtabulkach ¢. 5, 6 a7 aobrazkd ¢. 3, 4 a5 mizZeme vyvodit mapu
kvality Uzemi v okresu Opava - obrazek C. 6, ve které vznikaji jednotlivé lokality dle
jeji kvality, potazmo cenové Urovné véci nemovitych vni na trhu svécmi
nemovitymi. Tyto oblasti jsou odvozené predevSim od jejich kupni sily, potazmo
jejich ekonomické vykonnosti obyvatelstva a moznosti zaméstnani v lokalité,
kulturnim a sportovnim vyZzitim, zdravotni péci, dosaZzitelnosti spravniho centra
a dalSich okolnostech.
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B.6.1 Vymezeni lokalit na zakladé vyhodnoceni vlivu vnéjsich faktor

V navaznosti na podkapitolu 6.6 mizZeme okres Opava rozdélit do 5 kvalitativnich
lokalit dle vySe resené skupiny vnéjsich faktord, a to nasledujicim viz mapa €. 7, ve
které je nazorné zobrazeno 5 kvalitativnich lokalit v okresu Opava.
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Obrdzek ¢. 7 Mapa kvalitativnich lokalit v okresu Opava, mapovy podklad [13]

C. lokality Vymezeni lokality
1 Statutarni mésto Opava a nejblizsi okoli
zcela specificka a vyhledavana oblast pro klidné rodinné bydleni (Hradec
2 nad Moravici) a severovychodni ¢ast byvalého okresu (okoli mést Hlucina,

Dolniho BeneSova a Kravar)

severozapadni cast byvalého okresu (okoli Holasovic a Litultovic) a dale
severovychod a jihozapad byvalého okresu (okrajova cast)

4 Okoli Melce, Skripova a Velkych Heraltic

cew

jizni ¢ast byvalého okresu (okoli mést Vitkova a BudiSova nad BudiSovkou)

Tabulka ¢. 8 Prehled vymezenych kvalitativnich lokalit v okresu Opava na zdkladé
skupiny vnéjsich faktoru
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B.6.2 Popis kvalitativnich lokalit v okresu Opava

V nasledujicich podkapitolach je uveden popis hlavnich lokalit, které s okrese
Opava nalézaji. U kazdé z nich jsou uvedena jejich hlavni specifika.

6.6.21 Statutarnf mésto Opava a okoll

Mésto Opava ma se vSemi svymi katastralnimi Uzemimi celkem cca 60 tisici
obyvatel a je oblasti s rozvinutym trhem nemovitosti. V ramci Skolstvi jsou v misté
k dispozici viechny jeho Urovné ato MS, ZS, SS, VS. Vmisté dale nemocnice,
poliklinika, 1ékarny, kina, divadlo, hotely, husta sit hostincl, zabavnich podnik(,
nova viceucelova sportovni hala, Uplna obchodni sit (obchodni domy, nejméné
deset supermarketll, dalsi ve vystavbé), rozsahla sit sluzeb vieho druhu, vystavni
siné, muzeum, kompletni nabidka zamé&stnani vyjma t&zkého priimyslu. Zivotni
prostfedi je pomérné dobré, krom frekventovanych hlavnich tahd.

6.6.2.2 Hradec nad Moravicf a severovychodnf &4st byvalého okresu (Hluéin, Dolnf

Benesov, Kravare a okoli)

Mésto Hradec nad Moravici, nachazejici se 8 km vychodné od Opavy, mUZeme
povazovat za samostatnou kapitolu v ramci Urovné trznich cen véci nemovitych.
Ceny rodinnych domU a pozemkU urcenych pro vystavbu rodinnych domU se zde
rychle pfiblizuji cenam v Opavé. O misto je zhlediska realitniho trhu zajem,
zejména pak o pozemky v lokalité Na Tylovach, coz je kopec orientovany jiznim
smérem svyhledem na zdejSi dobfe znamy avyhledavany zamek s velkym
a udrzovanym parkem adale lokalita Pod Hanusi - satelit novych rodinnych
domkd. Zanedbatelné neni ani velmi dobré autobusové avlakové spojeni
s Opavou. Mnoho zdejSich obyvatel voli pro dopravu do blizké Opavy formu
individualni dopravy osobnimi vozidly po kvalitni komunikaci druhé tfidy.

Hlucinsko je pomérné stabilni ¢ast regionu z hlediska realitniho trhu. Oblast se
nachazi v okoli tfi vySe uvedenych menSich mést. Je zde pomérné velka kupni sila,
rozvinuty sektor drobného podnikani adobra dostupnost spravniho centra,
Statutarniho mésta Opavy a hlavniho mésta Moravskoslezského kraje Statutarniho
mésta Ostravy.
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6.6.2.3 Severozapadni 84st byvalého okresu (okoll Holasovic a Litultovic) a déle

severovychod a jihovychod byvalého okresu (okrajové ast)

Oblast nachazejici se zapadné od Opavy, je pomérné chudsi lokalitou ve srovnani
s vySe uvedenymi. Nenachazi se zde zadné meésto. Trh s nemovitostmi zde neni na
takové Urovni jako ve vySe uvedenych oblastech. Dostupnost oblasti je pomérné
dobra autobusovymi a vlakovymi spoji. Pro tuto lokalitu je pomérné vyznamné
budovani nové prlimyslové zény mezi Slavkovem a Litultovicemi.

B6.6.2.4 JiZn( &4st byvalého okresu (okolf m&st Vitkova, Budi$ova nad BudiSovkou)
a okolf Velkych Heraltic

Pomysinou predposledni pricku v okrese Opava zaujima Uzemi severné od meést
Vitkova a BudiSova nad BudiSovkou. Jejich vyhodou oproti posledni, nize uvedené
oblasti, je kratSi vzdalenost do Opavy atim isnadnéjSi dosazitelnost
prostfednictvim automobilové dopravy.

6.6.2.5 Vitkov, BudiSov nad BudiSovkou a okolf

Oblast s nejméné rozvinutym trhem nemovitosti. PFiCinou je malo pracovnich
prilezitosti, nizka kupni sila obyvatelstva, misty iSpatné dopravni spojeni se
spravnim centrem Opavou. Problémy jsou umocnény v zimnich mésicich, kdy se
navic pridavaji potize s nekvalitni udrzbou prevazné okresnich silnic. V oblasti je
z celého okresu nejvyssi nezameéstnanost.
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7 Zaver

Po sepsani hlavnich faktor( ovliviujicich cenu vybranych druhd véci nemovitych
mUlzZeme obecné Fici, Ze mirné vétsi vliv ma skupina vnéjSich faktorl oproti
vnitinim, tedy Ze kvality a dalSi aspekty lokality jsou vyznamnym faktorem, ktery
ovlivituje trzni hodnotu véci nemovité. Na zakladé redlnych prikladd ocenéni
dochazime kzavéru, Ze porovnatelné véci nemovité, co se tyCe technického
charakteru stavby, tedy jejich vnitfnich faktord, maji vyrazné odliSnou trzni
hodnotu, cozZ je zapfiCinéno predevSim vnéjsSimi faktory, tedy faktory spojenymi
s lokalitou, kde je pfedmétna véc nemovitd situovana. Obrazné tedy mzZeme fici,
Ze i pomysina idedlni stavba ¢i stavebni pozemek v nezadané lokalité mlze mit
nizsi trzni hodnotu, nez kvalitativné horsi stavba s Zzadané€jSim umisténim.

Kvalita téchto lokalit je po provedené analyze ilustrovana mapou kvality Uzemi
v okrese Opava, pficemZ na nejkvalitnéjsich Uzemich maji ve vétsiné pripadl véci
nemovité nejvyssi hodnotu v rdmci okresu a na nejméné kvalitnich tedy Zadanych
Uzemich je tomu naopak.

V ramci méstského inZenyrstvi je zcela urcité na misté, aby méli konkrétni meéststi
inzenyfi na danych pracovistich v povédomi, jak kvalitni a Zadané jsou lokality
v jejich oblasti zadjmu a jak takovéto lokality urcit. Tato prace muze slouzit jako
urcity navod, jak zjistit kvalitu a Zaddanost Uzemi pomoci rdznych faktorl, které
ovliviluji ziti obyvatel v nich. Municipality by si méli byt védomy prednosti
a nedostatkud jednotlivych ¢asti svych oblasti a tato prace jim mdze byt ndpomocna
nejen ve vyhodnocovani lokalit, ale také v poukazani na jejich slabiny a moznosti
zlepSeni Zivotni urovné obyvatel.
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