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Abstrakt

Tato diplomova préace se zabyva problematikou vyvoje cen byt v centralni ¢asti mésta Opava.
Uvodni &ast prace se zabyva metodikou ocefiovani bytl a definovanim zékladnich pouZivanych
pojmU v této problematice. Dale je rozebrana databéaze, ktera byla za Gcelem naplnéni cilCi prace
sesbirana a vyhodnocena. Plvodem dat zanesenych v databazi jsou doloZzené realizované ceny
bytl, existujici odhady obvyklé ceny byt a také znalecké posudky. Zkouman je jak vyvoj
realizovanych cen v Opavé, tak vyvoj cen obvyklych a cen zjiSténych dle platného cenového
predpisu. Déale je vyvoj cen analyzovan v ramci centralni ¢asti mésta Opava a pro jednotlivé
katastralni Gzemi této oblasti. V praci je vyhodnocovan vliv aspektl tykajicich se jak samotnych
bytd, tak staveb, ve kterych jsou situovany a také lokality, ve které se byty nachéazeji. V zavéru jsou

vysledky préace porovnany se situaci v Ceské republice a vybranych statech Evropské unie.
Abstract

This master’s thesis focuses on the price development of apartments in the central part of the city
Opava. The introductory part defines the methodology of the apartment appraisal and the basic
terms used in this topic. Further on, the database used in this thesis to achieve stated objectives is
specified and evaluated. The Data are based on a documented purchase price of apartments,
existing market value appraisal and ascertained assessed value. The development of purchase
prices, market value and assessed value are being researched in the city of Opava. Furthermore,
the development of the above-mentioned prices and values is researched in particular cadastral
areas in the central part of Opava. The impact of aspects relating to apartment, building and locality
are being evaluated. In conclusion, results of the local research are compared with the Czech

Republic and selected countries of the European Union.
Klicova slova (vzor)

Vyvoj cen bytd; realizovana cena; obvykla cena, cena zjisténa dle platného cenového predpisu;

Opava.
Keywords (example)
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1 uvoD

Diplomova prace se zabyva problematikou vyvoje cen bytd v Opavé jako celku a dale
vyvojem cen v ramci vybranych katastralnich Gzemi centraini ¢asti mésta Opavy. Casové se prace
zaméruje na obdobi let 2013 az 2020. Rozebiran je vyvoj cen bytl jak realizovanych, tak cen
obvyklych zjisténych porovnavaci metodou v rdmci trzniho ocefiovani a cen zjisténych dle platného

cenového predpisu.

Sledovani a analyza vyvoje cen bytl v lokalité je mozna diky komplexnim a detailnim
informacim jak o bytech, tak o jejich cendch. Podkladem pro praci totiZ slouzi doloZené realizované
kupni ceny bytd, dale existujici odhady obvyklé ceny byt(, které byly zjiStény porovnavaci metodou,
a také existujici znalecké posudky, v nichZ byly zjiStény ceny bytl dle platného cenového predpisu.
Detailni a pfesné informace o bytech nasledné umoznuji zkoumani vlivd jak charakteristik bytd, tak

stavl budov, ve kterych jsou situovany, a také lokality na vyvoj jejich cen v Case.

Znacna Cast prace je vénovana metodice sbéru dat a datlm po obsahové strance jako
takovych. Je popsana struktura a skladba databaze prace, cozZ je nutné pro validni interpretaci

vysledkl zaloZené na této databézi.

Stfredem pozornosti je v této praci zejména samotny vyvoj cen byt v Opavé a jeho
modelovaniv ¢asovém obdobi, ktery je ohranicen roky 2013 a 2020. Déle je porovnavan vyvoj viech

tfi typl cen bytl v rdmci centraini ¢asti mésta Opavy a je analyzovan vysledek tohoto porovnani.
Vyvoj realizovanych kupnich cen bytd a cen zjisténych dle platného cenového predpisu je
déle porovnavan s pramé&rnymi cenami v Ceské republice. Vyvoj realizovanych kupnich cen bytd je
také porovnavan na mezinarodni Urovni s cenami bytd ve vybranych evropskych statech.
Za motivaci k zpracovani tohoto tématu stoji zejména zajem o dlouhodobou situaci tykajici

se vyvoje cen bytl v Opaveé, coZ je zarovern Uzce spjato s problematikou oceriovani véci nemovitych

a studijnim programem realitniho inZenyrstvi jako takového.
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2 RESERSE

Kapitola s nazvem reSerSe je vénovana, jak jeji ndzev napovidd, teoretickému zdzemi
vybraného tématu, jimzZ je vyvoj cen bytU. Jsou zde rozebirany a definovany jak zakladni pojmy
nezbytné pro téma préace, tak postupy ocefiovaci praxe véci nemovitych v Ceské republice. Déle je
také vybrané téma porovnavano s obdobnou tématikou, kterd jiz byla zpracovana zejména na

vybrané lokalité.

21 ZAKLADNI POJMY

V této podkapitole jsou vymezeny vybrané pojmy tykajici se problematiky ocenovani véci

nemovitych a vyvoje cen bytd, se kterymi prace nasledné pracuje.
Véc nemovita

Pojem nemovitost, ktery byl pouZivdn Obcanskym zdkonikem v minulosti, byl upraven
aktualné platnym Obcanskym zdkonikem, kde je v & 498 véc nemovita definovdna nasledovné:
~Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jokoZ i vécnd prava
k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zékon. Stanovi-li zékon, Ze urlitd véc neni soucdsti
pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je itato véc

nemovitd.” [1]
Stavba

Tento termin je definovan v ceském pravnim fadu v zdkoné ¢. 183/2006 Sb., kde je stavba
definovana takto: ,Stavbou se rozumi veSkerd stavebni dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdzni
technologii, bez zretele na jejich stavebné technické provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materidly

a konstrukce, na ucel vyuZiti a dobu trvdni.” [2]

Zakon o oceriovani majetku dale stavby rozdéluje na stavby pozemni, inzenyrské, specialni

pozemni, vodni nadrZe a rybniky a jiné stavby. [3]
Stavba jako soucast pozemku

~Novy oblansky zdkonik se vrdtil k superficidlni zdsadé. Klasickd a v pfevdZznou vétSinou
zahranicnich pravnich radd respektovand zdsada, podle niZ stavby a dalsi konstrukce pevné spjaté
s pozemkem nejsou samotnymi vécmi, nybrZ tvofi soucdst pozemku jako véci hlavni, byla
v Ceskoslovenském prdvu nahrazena v roce 1950 zdsadou prdvé opacnou. Podle ni pozemek a budova

na ném umisténd jsou dvéma samostatnymi vécmi v prdvnim smyslu.” [4]
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Dle soucasné Upravy pravnich predpisl je tedy mozné, aby stavba a pozemek, na niZ je

stavba umisténa méla rdzné vlastniky.
Stavebni pozemek

Stavebni pozemek je v zakoné ¢. 183/2006 Sh. o Uzemnim planovani a stavebnim fadu
specifikovan jako ,pozemek, jeho Cdst nebo soubor pozemkd, vymezeny a urceny k umisténi stavby
tzemnim rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, anebo regulaénim

pldnem”. [2]
Bytovy dum

Tento pojem je definovan ve vyhlasce ¢. 501/2006 Sb. o obecnych poZadavcich na vyuzivani
Uzemi jako stavba pro bydleni, ve které ,vice neZ jedna polovina podlahové plochy odpovidd

poZadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto tcelu urcena”. [5]
Rodinny dim

Ve stejném vyhlasce jako bytovy dim je definovan také rodinny ddm, kdy se jedna opét
o stavbu pro bydleni, ve které ,vice neZ polovina podlahové plochy odpovidd poZadavkim na trvalé
rodinné bydleni a je k tomuto tcelu urcena; rodinny diim miZe mit nejvySe tri samostatné byty, nejvyse

dvé nadzemni a jedno podzemni podlaZi a podkrovi®. [5]
Jednotka

Jednotka je pojem definovany v ob¢anském zakoniku, konkrétné v § 1159, takto: ,Jednotka
zahrnuje byt jako prostorové oddélenou cdst domu a podil na spolecnych Edstech nemovité véci

vzdjemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovitd” [1]
Byt a bytova jednotka

V soucasné dobé existuje urcita dvoukolejnost Uprav bytd, jejiz problematikou se zabyva
fada odbornych pravné zamérenych praci [6], jelikoZ se jedna o aktualni a diskutované téma.
V zédkoné o vlastnictvi bytl se bytem ,rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho ufadu urceny k bydleni”. [7] Obcansky zdkonik uvadi definici, ktera byla
citovana jiz vyse, tedy Ze ,Jednotka zahrnuje byt jako prostorové oddélenou &dst domu a podil na

spolecnych &dastech nemovité véci vzdjemné spojené a neoddélitelné. Jednotka je véc nemovitd” [1].

V katastru nemovitosti jsou zapsany jednotky spolecné se zplsobem vyuZiti, ¢imz je byt.
Déle je v katastru nemovitosti uvddén ,typ jednotky”, ¢imZz se rozumi podle jakého pravniho
predpisu jednotka vznikla, coz je dulezité zejména z dlivodu vypoctu plochy bytu, kde se pravni

Upravy rozchazi ve svém postupu.
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PFislusenstvi véci

PFisluSenstvim véci je rozuména ,vedlejsi véc vlastnika u véci hlavni, je-li G¢elem vedlejSi
véci, aby se ji trvale uzivalo spole¢né s hlavni véci v rdmci jejich hospodarského urceni. Byla-li
vedlejSi véc od hlavni véci pfechodné odloucena, nepfestavad byt pfislusenstvim.” [1]. Takto je

definice vymezena pomoci zdkona ¢. 89/2012 Sbh. v § 510.
Soucast véci

.Soucdst véci je vse, co k ni podle jeji povahy ndleZi a co nemdzZe byt od véci oddeéleno, aniZ se

tim véc znehodnoti.” [1] Definice tohoto pojmu je uvedena v ob¢anském zakoniku v § 505.
Spolecné casti domu

Pojem je definovan v obcanském zdkoniku ¢. 89/2012 Sb., kde je uvedeno: ,Spolecné jsou
alespon ty casti nemovité véci, které podle své povahy maji slouZit viastnikim jednotek spolecné.
Spolecnymi jsou vZdy pozemek, na némZ byl dium zfizen, nebo vécné pravo, jeZ viastnikim jednotek
zakldada pravo mit na pozemku ddm, stavebni Casti podstatné pro zachovdni domu vcetné jeho hlavnich
konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoZ i pro zachovdni bytu jiného vlastnika jednotky, a zafizeni slouZici
i jinému viastniku jednotky k uzivdni bytu. To plati i v pfipadé, Ze se urcitd cdast pfenechd nékterému

viastniku jednotky k vylu¢nému uZivani.” [1].
Hodnota véci nemovité

~Hodnota neni skutecné zaplacenou, poZadovanou nebo nabizenou cenou. Je to ekonomickd
kategorie, vyjadiujici penéZni vztah mezi zboZim a sluZzbami, které Ize koupit na strané jedné a kupujicimi
a proddvajicimi na strané druhé. Pri stanoveni hodnoty se jednd o odhad. Podle ekonomické koncepce
hodnota vyjadruje uZitek, prospéch viastnika zboZi, nebo sluZby k datu, k némuZ se odhad hodnoty
provddi. Existuje Fada hodnot podle toho, jak jsou definovdny, jaké viastnosti véci vyjadrfuji (napf. vécnd
hodnota, vynosovd hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota apod.), pfitom kaZdd z nich mize byt

vyjadrena zcela jinym Cislem.” [8]

Jak je dale popisovano ve vyse uvedeném zdroji, je nutné presné definovat, jakd hodnota
je pomoci ocenovani zjiStovana.
Cena véci nemovité

Pojem cena jako takova je definovana v publikaci Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci
jako ,pojem pouZivany pro poZadovanou, nabizenou nebo skutecné zaplacenou &dstku za zboZi nebo

sluzbu. Céstka je nebo neni zvefejnéna, zistdva viak historickym faktem. MiZe nebo nemusi mit vztah

k hodnoté, kterou véci pfisuzuji jiné osoby.” [9]
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Publikace Zaklady ocefiovani nemovitosti popisuji cenu tak, Ze je uréovana individudlni
hodnotou, ktera je pfifazovana véci kupujicim nebo prodavajicim. Pokud je sména izolovana, cena
bude v rozmezi intervalu, ktery je urcen subjektivnim hodnocenim zboZi ze strany kupujiciho

a prodavajiciho. [10]
Hodnota vs. Cena véci nemovité

~Nase zdkonoddrstvi v mnoha pfipadech prakticky nerozliSuje mezi pojmy cena a hodnota

a splyvdni pojmu cena a hodnota je rozsitené také mezi laickou i odbornou verejnosti v tuzemsku”[10]

.Z ekonomického hlediska predstavuji nemovitosti statek, jehoZ hodnota je ddna dvéma

zdkladnimi vlastnostmi nemovitosti:
1. schopnosti prindset uZitek,
2. omezenym mnoZstvim tohoto statku.” [10]

.UZitek nemovitosti viastnikiim prindseji bud'primo, tedy tak, Ze viastnici pozemek sami stavebné
nebo jinak vyuZiji resp. Ze sami uZivaji stavbu ve svém viastnictvi napf. k bydleni ¢i svoji vyrobni nebo
jiné podnikatelské Cinnosti a nebo nepfimo, v takovém pripadé pozemek resp. stavbu ddle pronajimaji
a uZitek Cerpaji zpravidla formou ndjemného hrazeného ndjemcem.”[10]

»Cena je tedy determinovdna individudini hodnotou, kterou ji kupujici a proddvajici nemovitosti
prisuzuji.” [10]

Dalsi pojmy nutné zejména pro presnou specifikaci databaze jsou definovany v kapitole 4

u skladby databaze.

2.2 OCENOVACIMETODY

Podkapitola ocefiovaci metody je zamé&fena na ocefiovani bytovych jednotek v Ceské
republice. Dlraz je kladen zejména na ty metody, jimiz jsou bytové jednotky oceriovany v praxi
nejcastéji.

»Ocerovani byt(i a nebytovych prostor Ize rozdélit do dvou kategorii, ocefiovani podle cenovych

predpisl a oceriovani jingmi metodami, prevdzné za ticelem stanoveni obvyklé ceny”[11]

Postup pro ocenéni jednotek je uveden v § 8 zdkona ¢. 151/1997 Sbh. o ocefiovani majetku,

kde je mimo jiné psano:

.Jednotka, kterou je byt nebo kterd zahrnuje byt, se ocefiuje véetné podilu na spolecnych Eastech
nemovité véci, a to i v pfipadg, jsou-li umistény mimo dim, a vCetné podilu na nemovitych vécech, které

tvori pFislusenstvi domu, urcené pro spolecné uZivani” [3]
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.Cena jednotky se zjisti ndkladovym nebo porovndvacim zpusobem. Velikost podilu na
spolecnych Cdstech nemovité veci prislusejicich k jednotce se zjisti z vefejného seznamu. ZpUsob jejich

ocenéni stanovi vyhldska v ndvaznosti na druh a ucel uZiti stavby, ve které se jednotka nachdzi.” [3]

LPostup pfi ocenéni bytu a nebytovych prostor za ucelem stanoveni ceny obvyklé neni nikde
presné stanoven. PrevdZné se pro stanoveni ceny vyuZije ocenéni porovndvaci metodou.” [11] ,Jako

podplrné metody Ize vyuZit i ocenéni podle cenového predpisu nebo ndkladovy zpisob ocenéni.” [11]

2.21 Trzni ocenovani

V pravni legislativé Ceské republiky je oceriovani zaloZeno na zédkoné o ocefiovani majetku
¢. 151/1997 Sb., kde se uvadi, Ze provedeni ocenéni je pomoci ceny obvyklé, ktera je definovana v §
2 uvedeného zakona. Ocenovani sluzeb a majetku je definovdno v zdkoné o oceriovani majetku
nasledujicim zpUsobem: ,Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi
jiny zpusob ocefiovani. Obvyklou cenou se pro tcely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena
pri prodejich stejného, poprfipadé obdobného majetku nebo pri 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 mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomer(
proddvajiciho nebo kupujiciho ani viiv zviéstni obliby. Mimofddnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napriklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, dusledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi
pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim
a kupujicim. Zvléstni oblibou se rozumi zvldstni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici

z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu véci a urli se porovndnim.” [3]

Problematika ndzvu cen je rozebirana v publikaci Nemovitosti (ocefiovani a pravni vztahy
takto: ,Cena, za kterou je mozZno stejnou nebo porovnatelnou véc v daném misté a Case prodat nebo
koupit. Ndzev ,,obecnd cena” je pouZivdn zejména v soudni praxi, a to jiZ od minulého stoleti. V soucasné
dobé se nékdy pouZzivd termin ,trzni cena, trZni hodnota”, v zékonu o oceriovdni majetku pak ,cena

obvyklg”. [8]

.Cilem prdace odhadce majetku je zjistit trzni hodnotu majetku. TrZni hodnota nemovitosti je tedy
jakdsi obecnd (fiktivni) cena, kterou by bylo moZno ziskat za oceriovany majetek k datu ocenéni'v bézném

obchodnim styku a za daného prdvniho vztahu.” [12]

.TrZni hodnotu lIze definovat i jako ocenéni prdv k majetku, tzn. prdvo nemovitosti vlastnit,

uZivat, pronajmout, prodat, zastavit, & jinak s ni naklddat.” [13]

Trzni hodnota se poji s trznim prostfedim. Pouze za predpokladu znalosti situace trhu

v dané lokalité s danym typem véci nemovité muiZze byt trzni hodnota odhadovana. S rdstem kvality
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a podrobnosti dat o situaci na trhu, které nam jsou k dispozici, roste objektivita a kvalita trzniho

ocenéni. Obdobné se k této problematice vyjadfuje publikace Trzni ocefiovani nemovitosti [13].

V zahranicni publikaci Real Estate Appreisal je trzni hodnota povaZzovdna za nejcastéji
odhadovanou hodnotu u véci nemovitych. Jedna se o hodnotu véci nemovité, kterd je urcena
v trznim prostredi. Jinymi slovy, jednd se o mnozstvi financnich prostredkd, které jsou s nejvétsi
pravdépodobnosti kupujici ochotni zaplatit za véc nemovitou v daném case, v idedlnim trznim
prostfedi. Idedlni trzni prostfedi je determinovdno ,ochotnym” kupujicim a prodavajicim, oba
Gcastnici obchodu jsou kvalitné informovani o stavu trhu i nemovitosti jako takové. Dale se jak
kupuijici, tak prodavajici chovaji rozumné, ve svém nejlepsim zajmu a bez natlaku. Poslednim

predpokladem je také inzerovani véci nemovité patricnym zplsobem po dostatecné dlouhé ¢asové

obdobi. PfeloZeno z anglického textu vyse uvedené publikace [14].

Nékladovd metoda

U ndkladové metody ocenéni jsou kvantifikovany naklady, které jsou nutné pro vystavbu
véci nemovité. Pokud stanovujeme vysi nakladd k datu vzniku stavby, hovofime o cené pofrizovaci.

U ceny reprodukéni jsou naklady stavby stanoveny k datu ocenéni. [8]

PFi pouziti nakladové metody jako podpurné, jak bylo zminéno vyse, jsou zjistovany naklady
na pofizeni na Urovni soucasnych cen addle opotfebeni véci nemovité. Dle zapocitaného

opotrebeni rozliSujeme cenu reprodukéni a vécnou hodnotu.
Reprodukcni cena

Je to cena bez odecteného opotfebeni, za kterou by bylo mozno pofidit stejnou nebo

porovnatelnou véc nemovitou.

Jednd se o nejpodrobnéjsi, nejpresnéjsi asoucasné nejpracnéjsi metodu, kterd rozliSuje
jednotlivé prvky stavebnich konstrukci na zékladé druhu a vyméry na dané stavbé. Viysledné objemy pro
kazdy druh a provedeni se ndsobi jednotkovou cenou, zjiSténou v prislusném dilu katalogu cen

stavebnich praci. Souctem se obdrZi reprodukéni cena.” [8]
Vécna hodnota

Vécna hodnota je v publikaci Trzni ocefiovani nemovitosti popsana jako ,reprodukéni cena
véci, snizend o pfimérené opotrebeni, odpovidajici priimérné opotrebené véci stejného stari a primerené
intenzity pouZivdni, ve vysledku pak sniZzend o ndklady na opravu vdzZnych zdvad, které znemoZriuji

okamiZité uzivani véci.” [13]
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Porovndvaci metoda

L~Porovndvaci metoda, jak jiZ vyplyvd z jejiho ndzvu, je zaloZena na porovndni oceriované
nemovitosti s nemovitostmi porovnatelnych parametrd, které byly proddny za porovnatelnych

podminek.”[12]

~Porovndvaci hodnota nemovitosti je vysledkem porovndni hodnoty oceriovanych nemovitosti
s hodnotou podobnych, neddvno obchodovanych nemovitosti. Tato hodnota v sobé v jisté mife spojuje
ndkladovou slozku (konstrukce, vybaveni...) a vynosovou sloZku (v podobé posouzeni moZného uZitku

Z uZivani nemovitosti, pfipadné vynosu z jejiho prondjmu).”[13]

Pro porovnéavaci zplsob ocenéni jsou nejcastéji pouzivany 2 metody a 2 postupy, které jsou

popsany nize, podobné jsou také specifikovany v Teorii trzniho ocefovani [13].

monokriteridlni metoda - pro porovnani je pouzito jen jedno kritérium
e multikriteridlni metoda - pro porovnani je pouZito vice kritérii

e pfimé porovnani - ocefiovand nemovitost je pfimo srovnavdna s nemovitostmi

v databazi, jednd se o metodu jednodussi, jelikoZ k porovnani dochazi jen jednou

e nepfimé porovnani - jinak také bazickd metoda, ktera je pouzivdna v pfipadech, kdy
bude dochézet k opakovanému ocenéni urcitého druhu nemovitosti vicekrat. Za timto
Ucelem je definovan etalon ze srovnavanych objektld. Oceriovana nemovitost je tak

nepfimo srovnana s jednotlivymi prvky databdze

Dulezitym bodem pfi ocenovani porovnavacim zplsobem je koeficient prodejnosti a jeho
urceni. ,Koeficient prodejnosti je definovan jako pomér mezi zprimérovanymi skutecné dosaZenymi
prodejnimi cenami a Easovymi cenami urcitého, resp. srovnatelného typu v rozhodné dobé a rozhodném

miste.” [6]

V zahranicni literature je porovnavaci zplsob ocenéni popisovan tak, Ze hodnota véci
nemovité je indikovana prodejnimi cenami obdobnych véci nemovitych na trhu. Pro efektivni
pouziti této metody musi byt dodrzeny dvé zdsadni podminky. Prvni podminkou je vyhledani
nemovitosti, které jsou skutecné ,porovnatelné” s oceriovanou véci nemovitou. Druha podminka
tkvi v odpovidajicich Upravach prodejnich cen srovnavanych nemovitosti tak, aby byly postihnuty

rozdily mezi ocefiovanou a srovnavanou véci nemovitou. [14]

Wnosové metoda

Tento pfistup ktrznimu ocefiovani predstavuje ekonomicky pohled na vlastnictvi

nemovitosti za Ucelem vynosu. ,Je ddna velikosti kapitdlu, ktery pfi uloZeni na danou trokovou miru
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(miru kapitalizace) by v budoucnu umoZzrioval vyplatit takové Castky, které by byly rovny vynosim, jeZ by

prindsela nemovitost.” [13]

LVynosovou hodnotou rozumime soucet diskontovanych redlnych budoucich prijma (Cistych, t.
sniZenych o vydaje na dosaZeni téchto prijmd) za dobu, po kterou mohou byt tyto prijmy dosahovany”

[15]

.Teorie vynosové metody filozoficky vychdzi z analyzy uZiteCnosti oceriovaného majetku bez

ohledu na jeho substanci. Je zaloZena na koncepci Casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice.”
[12]

Ziskem z bytovych prostor je v nejcastéjsim pFipadé forma ndjemného. Pro vypocet ¢istého
ndjemného jsou odelteny naklady na jeho dosazeni od ndjmu hrubého. Za naklady je povaZzovano
napfiklad pojiSténi véci nemovité, dafiovd povinnost, naklady na opravy a Udrzbu a podobné.
Kapitalizovany zisk, ktery je vysledkem této metody, je souctem vsech Cistych budoucich prijmU
plynoucich zdané véci nemovité. Tyto budouci pfijmy je nutné vSak odurocit na hodnotu
soucasnou. Teorie vynosové metody je obdobné popisovdna v odborné literatufe vénuijici se

tomuto tématu [8].

2.3 OCENOVANI DLE CENOVEHO PREDPISU

Legislativné je zakotveno ocefovani dle cenového pfedpisu v zakoné o oceriovani majetku

¢. 151/1997 Sb. a v provadéci vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisu.

Provadéci vyhlaska zakona o ocefiovdni majetku definuje koeficienty, ceny, pfirazky
asrézky. Ddle také definuje postupy ocerfiovani véci nemovitych, jakoZzto iprav a jinych

majetkovych hodnot &i sluzeb.

Véci nemovité mohou byt za Ucelem zjiSténi ceny dle platného cenového predpisu ocenény
zpUsobem porovnavacim, nakladovym, vynosovym a také kombinaci ndkladového a vynosového

postupu. Pfedpis vZdy urcuje specifické pfipady, pro které mohou byt jednotlivé postupy uZity.

Zlomovym rokem pro ocefovani bytovych jednotek dle platného cenového predpisu je rok
2014, ve kterém vesla v Gcinnost vyhlaska ministerstva financi & 441/2014 Sb. k provedeni
nékterych ustanoveni zadkona o ocenovani majetku. Tato vyhlaska upravuje zplsob vycisleni cen

zjisténych dle platného cenového predpisu u bytl, jak bude popisovano v této podkapitole.
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2.3.1 Oceiiovani byti do roku 2014

Dle § 13 provadéci vyhlasky ¢.3/2008 Sb. ve znéni pozdéjSich predpist [16] k zakonu
o ocenovani majetku se nakladovym zplsobem oceni ty byty, které nejsou situovany v domech

vicebytovych (typovych &i netypovych) a také ty byty, které jsou rozestavéné.

Podle § 25 stejné vyhlasky [16] jsou porovnavacim zplsobem ocenény byty ve vicebytovych
domech. Cena dokonceného bytu s pFisluSenstvim a podilu na spole¢nych ¢astech domu se zjisti
vynasobenim podlahové plochy s indexovanou primeérnou cenou. V cené bytu je poté standardni

vybaveni budovy. [16]

Dokonceny byt tak bylo mozné ocenit porovnavaci metodou, kdy se cena upravena zjisti

dle vztahu:

CU=1IPCxI (M

kde IPC vyjadfuje ve vzorci uvedeném vyse indexovanou priimérnou cenu podle prilohy vyhlasky,

| je poté indexem cenového porovnani vypocteny podle vzorce. [16]

2.3.2 Ocefovani bytt od roku 2014

Dnem 1.1.2014 nabyl UGclinnosti novy cenovy predpis, ktery upravuje postup
porovnavaciho zplsobu ocenéni bytd, respektive jednotek.,, Cenou jednotky, kterou je byt, nebo kterd
zahrnuje byt nebo soubor bytd, v budove typu J a K z pfilohy ¢. 8 k této vyhldsce, a spoluvlastnického

podilu na spolecnych &astech nemovité véci, se urci podle vzorce:

n
CIP = YCBi) + pCP )
i=1

grp.... cena jednotky porovndvacim zptisobem v K¢,

CBi ... cena i-tého bytu v K¢,

pCP .... cena prislusného podilu jednotky na pozemku v K¢,
Fvreneene pofadové Cislo bytu v jednotce,

[ pocet byti v jednotce. [17]
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Od roku 2014 tedy dochazi ke zméné postupu ocenéni porovnavaci metodou. Cilem
zdkonodarcll je pritom priblizeni cen zjisténych dle platného cenového predpisu cenam

realizovanym na trhu.

2.3.3 Nakladové ocenovani staveb

Nakladovym zplsobem se dle vyhlasky ¢. 441/2013 Sh. ve znéni pozdé&jsich predpisu zjisti
cena budov, hal, rekreacnich chalup a rekreacnich domkd, rodinnych domd, jejichZ obestavény
prostor je vétsineZ 1 100 m? nebo jde-li o pUvodni zemédélské usedlosti. Nakladovym zplsobem
se dale zjisti cena, rekreacnich chat, zahradkarskych chat, gardzi, vedlejSich staveb, jednotek

a dalsiho. Nakladovym zpUsobem se vSak vzdy urci cena rozestavénych staveb. [18]

Cena stavby je zjiSténa vynasobenim patficného poctu mérnych jednotek, které byly uréeny
zpUsobem dle prilohy ¢. 1 vyhlasky k provedeni zdkona o oceriovani majetku. Na zakladé Ucelu

uzivani stavby je stanovena upravend cena zakladni.
Vyse zminéné vyhlaska dale definuje ndkladovy zplsob ocenéni nasledovné:
»(1) Ocefiuje-li se stavba ndkladovym zplsobem, vychdzi se

a) ze zdkladnich cen za mérné jednotky stavby nebo z ndkladi na porizeni stavby; u stavby
urlené k odstranéni se vychdzi z ocenéni pouZitelného materidlu z jejiho odstranéni snizeného o ndklady

na odstranéni,

b) ze zohlednéni charakteru, velikosti stavby, jejiho vybaveni, polohy a prodejnosti, u vodni

nddrZe a rybniku i ze zohlednéni jejich funkce,

¢) z technického nebo mordiniho opotfebeni stavby,

d) ze zohlednéni ceny stroje nebo jiného technologického zarizeni, neni-li v katastru nemovitosti
zapsana vyhrada, Ze stroj neni viastnictvim vlastnika nemovité véci.” [18]
2.3.4 Vynosové ocehovani

Ocenovani véci nemovitych vynosovym zplsobem je definovano v § 6 vyhlasky ¢. 441/2013
Sb.: , Oceriuje-li se stavba vynosovym zplsobem, stanovi vyhlaska zptsob vypoctu ceny, zptsob zjisteni
vynosu a vysi miry kapitalizace pro dané casové obdobi.” [18]

Odbornd literatura se zabyva rozdily v rdmci vynosového ocenéni, jehoZ vysledkem je cena

obvykla a ceny zjisténé dle cenového predpisu. VyjadFuje se k této problematice nasledovné:

1., PrFi stanoveni zisku se pro stanoveni obvyklé ceny urli obvyklé ndjemné nemovitosti od

kterého se odectou skutecné ndklady na nemovitost (pojiSténi, sprdva nemovitosti, odpisy,
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droky, darfi z nemovitosti, apod.), zatimco pro stanoveni ceny zjiSténé se ndjemné prebird
z ndjemnich smluv, pouze je-li v nich ndjemné niZsi nebo chybi-li, stanovi se ve vysi obvyklé.
Od takto stanoveného ndjemného se odecte 40 % a ndjemné pozemku, je-li jiného vlastnika.
Je-li pozemek stejného viastnika snizi se 05 % z ceny pozemku (skutecné zastavéného

oceriovanou stavbou stanovené dle oceriovaci vyhldsky. [19]

2. Pri urleni miry kapitalizace pro stanoveni ceny obvyklé se mira kapitalizace stanovi podle
soucasné situace na trhu, tj. na zdkladé skutecnych prondjmd a obvyklych cen nemovitosti
na trhu, zatimco mira kapitalizace pro urceni ceny zjisténé je pfesné dand a je uvedena dle

druhu nemovitosti v pfiloze & 16 oceriovaci vyhldsky.” [19]

2.3.5 Porovnavaci zplisob ocefiovani

Oceriuje-li se stavba porovndvacim zplsobem, stanovi vyhldska hlediska, kterd se pfi porovndni
berou v tvahu.” [18] Takto je popisovan porovnavaci zpUsob ocenéni za Ucelem zjiSténi ceny dle

platného cenového predpisu ve vyhlasce ¢. 441/2013 Sb. ve znéni pozdéjSich predpisU.

Timto zplsobem muUZeme za specifikovanych podminek ocenovat byty, gardze, rekreacni

a zahradkarské chaty, rekreacni chalupy a rekreacni domky.

Dokoncené rodinné domy je moZno ocenit porovnavacim zplsobem za predpokladu, Ze je
jejich obestavény prostor do 1100 m? vcetné a dale paklize se jednd o byvalou zemédélskou

usedlost, viz § 35 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh. ve znéni pozdéjsich predpisu.

Obecné je moZno porovnavaci zpUsob ocenéni pouZit pouze u dokoncenych véci

nemovitych, jak z uvadéné vyhlasky vyse vyplyva.

.Princip porovndvaciho zplsobu spocivd vtom, Ze se indexovand primérnd cena
uvedend v prislusné priloze vyhldsky upravi indexem cenového porovndni. Ten se vypocte vyndsobenim
indexu trhu, indexu polohy a indexu vybaveni. Takto upravend cena se vyndsobi poltem mérnych

jednotek, u byt m?, u ostatnich staveb m3.”[19]

2.4 PROBLEMATIKA VYVOJE CEN BYTU

Cela Fada praci se zabyva faktory, které ovliviuji ceny véci nemovitosti. Praci, které by se

specificky vénovaly vyvoji cen byt(, a to na zdkladé historickych dat, je vSak jiz znatelné méné.

Analyzovan byl napriklad vyvoj obvyklych cen bytl v Brné [20], kde bylo vychazeno z dat

verejné dostupnych na realitnim trhu, tedy z nabidkovych cen, pficemz sbér byl proveden pouze

22



za obdobi dvou let. Obvyklé ceny bytl v této praci byly ocenovany porovnavaci metodou v ramci

prace.

K dohledani jsou prace zabyvaijici se Ceskou republikou jako celkem, v rdmci niZ se zabyvaji
cenami byt. [21, 22] NejbliZze se zadanému tématu této prace blizi zdvérecna prace zpracovana na
téma Analyza cenového vyvoje domuU abytll ve vybranych letech, kterd je zaméfena na

Moravskoslezsky kraj a jeho okresy. Opét jsou vsak sbirany pouze nabidkové ceny bytl. [23]

Z ddvodu vyse uvedeného, kde nebyla nalezena obdobna prace rozsahu, ktery je umoznén
sesbiranymi realizovanymi kupnimi cenami a dale obvyklymi cenami a cenami zjiSténymi dle
platného cenového predpisu, které jsou zaloZzené na existujicich ocenénich a znaleckych
posudcich. Prace pFistupuje k vlastnimu feSeni problému za Ucelem naplnéni cile prace, ktery tkvi
v modelaci vyvoje cen bytd v Opavé avybranych katastralnich Gzemich centralni ¢asti tohoto

mésta.
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3 FORMULACE PROBLEMU A STANOVENI CILU RESENI
Hlavnim cilem této prace je na zakladé sbéru historickych a soucasnych dat o cenéach byt(
v Opavé modelovat vyvoj cen bytll vtomto mésté. DalSim cilem je rozebrat vyvoj cen bytl ve
vybranych katastralnich Gzemich centraini ¢asti Statutdrniho mésta Opava. Prace se bude zabyvat
rozdily ve vyvoji cen v jednotlivych katastralnich Gzemich a bude vyhodnocovat vlivy plsobici jak

na tento jev, tak vyvoj cen byt v Opavé jako celku.

Jednim z marginalnich problémd tkvi vdostupnosti validnich dat potrebnych pro
zpracovani této problematiky. Data ve zpracované databazi, ktera bylo umoznéno ziskat a dale
s nimi pracovat, pochazeji z existujici readlné databaze ocenéni a znaleckych posudkd znalce aktivné
pUsobicim v dané lokalité. Diky poskytnuti této databaze byl umoZnén rozbor vyvoje nejen
realizovanych cen byt(, ale také cen obvyklych zjisténych porovnavaci metodou a také cen byt

zjisténych dle platného cenového predpisu.

Struktura a obsah databéze je v praci detailné rozebrdn pomoci popisl i grafickych
zndzornéni. Tato Cast je dllezitd zejména v ohledu seznameni jak svybranou lokalitou, tak

z hlediska obsahu dat, ze kterych je vychazeno.

Z vytvorené databaze byly vykresleny vyvojové kfivky jednotkovych cen bytd, jedna se tedy
o ceny realizované, obvyklé a zjiSténé dle platného cenového predpisu. Jejich vyvoj je sledovan
a analyzovan v ramci centrdlni ¢asti mésta celkové a pak v jednotlivych katastralnich tzemich. Déle
je sledovan vyvoj téchto cen sohledem na stavebné-technicky stav bytu, dispozice bytu,
zapocitatelné plochy bytu a konstrukéniho systému stavby, ve které je byt situovan. Pro vylouceni
extrémU dat je pouZit postup blize popsany v kapitole 5, aby vysledné vyvoje kfivky cen mély

vypovidajici charakter.

Jednotkové realizované ceny bytl ajednotkové ceny zjisténé dle platného cenového
predpisu v Opavé byly dale porovnavany s prdmérnymi republikovymi daty. Jednotkové
realizované ceny byt v Opavé byly taktéZ porovnany svyvojem vybranych ekonomickych
ukazatelU, jakymi jsou primérna hruba mésicni mzda, prdmérné rocni mira inflace a primérna
ro¢ni Urokova sazba korunovych Uvér poskytnutych bankami domacnostem na nakup bytovych

nemovitosti.

V zavéru pak byla prace uvedena do evropské perspektivy, kdy jsou jednotkové realizované

ceny bytl v Opavé porovnavany s jednotkovymi cenami bytd ve vybranych zemich Evropské unie.

Predpokladem zpracovani této prace je Uvaha, Ze ceny bytl vjednotlivych vybranych

katastralnich Uzemich mésta Opavy se nevyviji totozné. Toto tvrzeni bude v praci zkoumano z vice
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Uhl pohledu, jak bylo popsano vy3e. Dalsi hypotézou také je, Ze ceny bytl v Opavé jako celku se
nevyviji konstantnim tempem a Ze v probéhu sledovaného ¢asového obdobi nastavaji ,zvraty” co

se cen bytl tyce.
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4 DATABAZE A VYBRANA LOKALITA

Tato kapitola se zaméruje zejména na obsah a plivod databaze, ktera je pro Ucel této prace
vytvofena a také na lokalitu, na niZ se zmifiovand databaze vaze. Tato diplomova prace se zaméfuje

na Statutdrni mésto Opava, zejména na vybrané katastralni Uzemi v rdmci tohoto mésta.

41 STATUTARNIMESTO OPAVA

Statutarni mésto Opava, s celkovym poctem 56 450 obyvatel ke dni 31. 12. 2019 dle Malého

lexikonu obci, je situovano v severni pohranicni ¢asti Moravskoslezského kraje.

‘ Moravskoslezsky -
kl'aj Blu.nlél

: Kar:uié
TRAVA
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v ~ } ~ Novy Ji¢in _ @
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Obr. & 1 - Mapa Ceské republiky s vyznacenim zdjmové lokality, zdroj mapového podkladu a loga
[24,25]

Jedna se o mésto, které se stalo v prlibéhu doby prdmyslovym i kulturnim centrem ceského
Slezska, jehoZ vyznam saha aZ za hranice byvalého okresu. Prvni pisemné zminky o mésté jsou
zroku 1195, kdy se jednalo o osadu umisténou na kfiZzovatce obchodnich cest, ktera byla
pojmenovana podle Feky, na nizZ leZela, tedy Opava. Archeologické nalezy vSak dokazuji obydlenost
vydaného Pfemyslem Otakarem I., ktery méstanim pfiznal pravo disponovat vlastnim majetkem
a nemovitostmi, mimo jiné také pfidélil okolni vsi k méstu. Opavské knizectvi se datuje ke 14.
stoleti, jehoZ administrativnim centrem se stala pravé Opava. Roku 1742 se Opava stava hlavnim
méstem rakouského Slezska. Az do roku 1928, kdy vznikla zemé Moravskoslezska, byla Opava

sidlem zemskych Grada.

V prvni poloviné 19. stoleti nebylo mésto pfilis hospodarsky rozvinuté a historické udalosti

vyUustily v silné ponémceni obyvatelstva. AZ ve 2. poloviné 19. stoleti se ve Slezsku zacal probouzet
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narodni Zivot a Opava stala v jeho centru. Primysl a hospodarstvi bylo podporeno vlivem napojeni

Zeleznicni traté roku 1855.

Velkym zdsahem pro mésto byla 2. svétova valka, pfi niz byla poSkozena a zni¢ena zna¢né
¢ast zastavby Opavy. Tento zasah do urbanistické struktury mél za nasledek novy povalecny vyvoj
zastavby, coz se tykalo jak bytové zastavby, tak primyslové, kdy byl podporovan zejména pramysl
strojirensky, papirensky, potravinovy a v neposledni fadé pramysl s léCivy.

Podobné je historie mésta popsana na oficialnich strankdch mésta Opava a publikovaném
¢lanku. [26] a [27]

Dnes je Opava Statutarnim méstem s osmi samospravnymi méstskymi ¢astmi, kterymi jsou
Komarov, Malé Hostice, Milostovice, Podvihov, Suché Lazce, Vavrovice, Vlastovicky a Zlatniky.
Centralni ¢ast mésta neni clenéna na meéstské Casti aje spravovana primo zastupitelstvem
a magistrdtem mésta, tuto oblast tvofi katastralni Uzemi Opava-Mésto, Opava-PFedmeésti,

Katefinky u Opavy, KyleSovice a Jaktar. [28]

Katastralni uzemi Opavy

Viadlovicky ~ Vavrovice

: Pusté
Miiostovice Jakartice
Jakiaf
Katefinky
Ziatniky Malé
NSO Hotice
Predmésti
KyleSovice
Koméarov
Suché Lazce
Méstské Easti Opavy Komarovske
Opava (nedlenéna tast mésta) Cha‘OUDkY
Malé Hoshice ihov

Milostovice
Komarov
Podvihov
Suché Lazce
ViastowiCky
Vévrovice

Ziatniky

Obr. & 2 - Mapa Statutdrniho mésta Opava [28]
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411 Opava-Mésto

Katastralni Uzemi Opava-Mésto je historickym jadrem meésta, které bylo v minulosti
ohranic¢eno méstskymi hradbami. Ze vSech stran je toto katastralni Gzemi obklopeno katastralnim
Uzemim Opava-Predmésti, které je, co se tyce stafi vystavby ,mladsi“ oproti historickému centru.
Jedna se o oblast, které byla vyrazné zasaZena boji v prlibéhu 2. svétové valky. Znacnéa cast pavodni
méStanské zastavby tak zanikla a na jejim misté byla nasledné provadéna nova vystavba nejen
bytovych domd, ale déle napf. obchodniho centra Slezanka, jez se nachazi pfimo v centralni ¢asti
mésta, na Hornim nameésti, v sousedstvi historickych staveb Méstské radnice, Slezského divadla a
katedraly Nanebevzeti Panny Marie. Nutno podotknout, Ze tato dvoupodlazni stavba ve stylu
socialistického realismu nezapada do historické zastavby centra mésta a je dodnes pfedmétem

dohadU a sporl o jeji dalsi vyufZiti.

Majoritni ¢ast zastavby oblasti tvofi starsi bytové domy zdéné a dale novéjsi bytové domy
sidliStniho typu jednak montované panelové konstrukce a dale také zdéné konstrukce z obdobi let
1965 az 1989. Taktéz se v oblasti vyskytuji historicky vyznamné stavby jako napfiklad muzeum,

nékolik kostell a déle napf. objekty Slezské university apod.

412 Opava-Predmesti

Toto katastraIni Uzemi tvofi pomysiny prstenec kolem k. U. Opava-Mésto a v nékterych
svych Castech zasahuje az na okraj zastavéného Uzemi mésta. Z hlediska zastavby je tvofeno
z majoritni ¢asti zastavbou bytovych domd jak v tradi¢ni zastavbé bytovych dom, tak v zastavbé

sidlistni. V této lokalité se vyskytuji také rodinné domy a jiné stavby, napfiklad garaze.

V severni ¢asti uvedeného katastru se nachazi oddechova ¢ast mésta s Méstskymi sady, na
jejichz severovychodnim okraji se naléza moderni stavba sportovni vicelcelové haly. Dale severné
od této stavby, smérem k fece Opaveé, rozsahly aredl zahradek. Jedna se celkové o velmi Zadanou

lokalitu s dobrou dostupnosti do centra mésta.

4.1.3 Katefinky u Opavy

Katastralni Gzemi KateFinky u Opavy je situovano severné od centra mésta. Oblast sestdva
zejména ze sidlistni zastavby panelovych bytovych domd, ktera vznikla ve dvou etapach - starsi
Cast, sidlisté Katerinky vychod a novéjsi ¢ast, Katefinky zapad, kterd postupné vyrdstala az do roku
1989. SpiSe na periferiich se poté vyskytuji rodinné domy. Oblast je dobfe dostupna méstskou
hromadnou dopravou, hustota obyvatel je vSak zde pomérné vysoka, oproti k. U. Opava-Mésto Ci

Opava-Predmésti.
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Rovnéz v této ¢asti najdeme oddechovou lokalitu, jejimz centrem je nadrz Stfibrné jezero,
které vzniklo zatopenim plvodniho sddrovcového dolu v Sedesatych letech minulého stoleti. Také
zde mUZeme nalézt zahradkarské kolonie, zejména v serovychodni ¢asti katastru, v sousedstvi feky

Opavy. Timto katastrem prochazi severni vétev pravé budovaného silni¢niho obchvatu mésta.

414 Kylesovice

KyleSovice jsou historicky venkovskou lokalitou, kterd byla pozdéji doplnéna sidlistni
panelovou bytovou zastavbou. Katastr je dobfe dostupny méstskou trolejbusovou a autobusovou
dopravou. Prochdzi tudy také méné frekventovana Zeleznicni trat, vétvici se smérem na Jakartovice
a mésto - Hradec nad Moravici, ktery je vyhleddvanym vyletnim mistem se svym Cervenym a Bilym
zdmkem. SidliStni panelova zastavba zde je novéjSiho charakteru (pochazi z konce sedmdesatych
a osmdesatych let minulého stoleti) a neni tak masivniho charakteru, jako je tomu v pfipadé

Katefinek u Opavy.

Celkové se jednd o vzdalenéjsi. klidng&jsi, vyhleddvanou lokalitu s velmi dobrym spojenim
s centrem mésta, Mensi rozsah panelové zastavby dokumentuje skladba databaze, ktera tento fakt
reflektuje. Jedna se o klidnou lokalitu, ktera je v3ak jiz vzdalenéjSi od centra mésta. Oddechové ¢ast
uvedeného katastru se nachdzi jizné od zastavéné casti, v povodi feky Moravice a pomysinym
centrem rekreacniho vyZiti je rekonstruovany Pansky mlyn s restauracni a ¢astecné ubytovaci

kapacitou, v jehoZ aredlu se nachazi oblibena rybi farma.

Jiznim okrajem zastavéné ¢asti katastru prochdzi jiz vybudovana cast silni¢niho obchvatu

mésta Opavy.

415 Jaktaf

Kat. Uzemi Jaktaf svou zastavénou casti plynule navazuje na severozdpadni hranici
zastavéné Casti kat. Uzemi Opava-Pfedmésti. Zastavéna cast je charakteristicka individualni
bytovou zastavbou rodinnymi domy, pfevdzné starsiho data. Dale v severni a zdpadni ¢asti katastru

jsou situovany prlmyslové zény.

Také zde, v prostoru mezi Zel. trati Opava - Krnov a Starou silnici, je situovdna mensi
zahradkarska kolonie. Hromadna bytova zdstavba se zde vyskytuje v naprosto minimalnim

rozsahu. Zapadni vybéZzek katastru bude protinat projektovand &ast silni¢niho obchvatu mésta.

Svym charakterem, zejména v zapadni ¢asti katastru, jde o individuaini bytovou zastavbu

venkovského typu. Cast katastru v oblasti ulic Kotriova a Prokopa Holého je svym charakterem
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spiSe rodinnou méstskou zastavbou, v ¢asti zastavénou novéjSimi rod. domy, vystavénymi po roce

1989.

PRy sinicn |, iy B voon plocha
R — Nostrican ity W ey
©ACR ARCOATA PRAMA. 20, £50. 2008 M2 612 4 6 & wwm Usiacelll¥idy | plocha sioe aad 10 000 obyvatel

Obr. C. 4 - Obecné geografickd mapa okresu Opava [30]
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Mésto Opava tvofi pomérné vyznamny Zelezni¢ni uzel mezi Krnovem a Olomouci, dale zde
byly ve mésté vramci MHD provozovany tramvaje, konkrétné od roku 1905. Roku 1950 bylo

rozhodnuto o nahrazeni tramvajové dopravy trolejbusy a ndsledné autobusy.

Statutarni mésto Opava je tak dnes prdmyslovym i kulturnim centrem ceského Slezska, ve
kterém je rozvinuty pramysl zastoupeny vyznamnymi firmami, které vytvari velké mnoZstvi
pracovnich mist. Dodnes je zde zachovéna fada historickych budov, ze kterych mdzZzeme jmenovat

napfiklad Slezské zemské muzeum zaloZené roku 1814. Podobné také v [26].

K 31.12.2019 je ve mésté evidovano dle Malého lexikonu obci celkem 56 450 obyvatel. Pfi
blizSim pohledu na statistické Udaje o obyvatelstvu tohoto mésta je zfejmé, Ze se pocetnost
populace v poslednich letech pomérné vyrazné sniZuje. Z dostupnych dat z ¢eského statistického
Uradu za uplynulych 50 let mGZeme vidét narUstajici pocet obyvatel az do roku 1991, kdy pocet
obyvatel Opavy zacal klesat na dne3ni Uroven populace, ktera je zhruba o 7 000 obyvatel nizsi, nez

v roce 1991. [31]

Opava se rfadi mezi ta mésta, kterd maji kladny prirlistek obyvatel stéhovanim, v ramci kraje
jde vSak o nejmensi relativni prirlistek, kdy se pristéhovalo 10,7 osoby na 1 000 obyvatel. Pfirozeny
prirlstek nedosahl v Opavé kladnych hodnot, stejné tak je tomu v celém Moravskoslezském kraji.
Z hlediska umrtnosti se Opava pohybuje na Urovni republikového prameéru. Stav populace se dale

sniZuje vlivem pfirozené obmény a také migrace. [32]
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Demograficky vyvoj Statutarniho mésta Opava
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Graf ¢. 1 - Demograficky vyvoj mésta Opava, zdrojovd data grafu [31]

Ke konci roku 2019 bylo v Opavé evidovano celkem 3 195 nezaméstnanych osob, coz ¢ini
podil nezaméstnanych osob v rdmci mésta 2,6 %. Jedna se o nejmensi podil nezaméstnanych osob
v ramci celého kraje, jehoZ prdmér je 4,44 %. Nejvice nezaméstnanych osob je ve vékové kategorii

55 az 59 let. [33]

Okres Opava je tvoren zejména zemédélskou pUdou, kterd je z80 % pravidelné
obhospodarovanou ornou puUdou, kterd je spravovana zejména mensimi zemédélci, ktefi se
oddélili od druZstev ¢i statnich podnikd. Velky vyznam vramci okresu ma také vyse zminovany
primysl a stavebnictvi. Z velkych prdmyslovych zavodl v Opavé miZzeme zminit napriklad Teva
Czech Industries s.r.o., Mondeléz, Moravskoslezské cukrovary, a.s., OSTROJ, a.s., Brano Group, a.s.
a dalsi. V nemalé mife je v okrese zastoupeno také stavebnictvi. Popis okresu Opava podobné také

v [34].

42 DATABAZE CEN BYTU

Pro zpracovani této prace byla klicova zejména dostatecné obsahla a validni databaze
komplexnich informaci o bytech ve zvolené lokalité, tedy ve vySe zmifilovanych péti katastralnich
Uzemi centrdlni ¢asti Statutarniho meésta Opavy. Jednd se nejen o informace o realizovanych

cenach, obvyklych cenach a cenach zjisténych dle platného cenového predpisu. Jedna se také
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o umisténi bytd v rdmci lokality, charakter zastavby, stavebné-technicky stav a dalsSi podrobnosti
tykajici se stavby i bytu a dalSi podrobnosti potfebné k sestaveni takové databaze, ktera bude mit

vypovidajici charakter, aby bylo dale mozné zkoumat vyvoj cen bytovych jednotek v této oblasti.

Databaze trznich ocenéni, znaleckych posudkU a realizovanych cen za Ucelem vypracovani
této diplomové prace mi byla poskytnuta inZenyrem Karlem Olbrechtem. V pFiloze této prace je
zpracovana databaze, kterd je zaloZena na jiz zmifiovanych trZznich ocenénich, znaleckych

posudcich a doloZenych realizovanych cenéch byta.

Casovy rozsah databaze je v horizontu 8 let, konkrétné od poc¢atku roku 2013 do dubna
roku 2020. Tento ¢asovy horizont byl zvolen z divodu zkoumani vlivu zmény porovnavaci metody
ocenéni bytd vramci cenového predpisu. Pro lepsi ilustraci této problematiky tak databaze

zapocina daty jiZ v roce roce pfedchdzejici pfed touto zménou.

Databaze byla sestavena tak, aby bylo umoznéno nasledné filtrovani dat dle zvolenych

atributl pro detailni zkoumani vyvoje cen bytl v lokalité v zavislosti na vybranych vlastnostech.

4.21 Atributy databaze

Presnost Udaju z hlediska ¢asu je udavana v mésicich.

Atributy databaze mUZeme rozdélit do tfi hlavnich skupin, a to specifikace bytu, stavby

a lokality. NiZe jsou popsany jednotlivé atributy databaze v ramci jednotlivych skupin.
Specifikace bytu:
e Zapocitatelna plocha

Pro definovani plochy zapocitatelné je nejprve nutné uvést, z ¢eho tento pojem vychazi
atim je plocha podlahova. Podlahovad plocha bytu, kterd vyjadfuje vnitfni plochu mistnosti
(méfenou u podlahy), nasledné zaokrouhlena na dvé desetinna mista, podobné téz v [9].,,Do thrnu
podlahové plochy obytnych mistnosti bytu se zapocitdvd i plocha zabrand kuchyriskou linkou, kamny
nebo jinymi topnymi télesy, plocha arkyri a ddle plocha vyklenkd, jsou-li alespori 1,20 m Siroké, 2,00 m
vysoké a 30 cm hluboké. Nezapocitavd se plocha okennich vyklenki a dvernich dstupki a plocha
nabytku vestavéného primo do zdi. U bytl o jediné obytné mistnosti se plocha kuchyriského koutu
zapoditavd do obytné plochy celé mistnosti, pokud tento neni Uplné stavebné oddélen od obytné

mistnosti.” [35]

.V pfipadé nemovitosti urlenych k bydleni je jejich vyméra popsdna také prostrednictvim tzv.
zapoditatelné plochy. Zapocitatelnd plocha by se méla stanovit pfepoctem podlahové plochy konkrétni

mistnosti/prostoru a povoleného koeficientu v rozmezi 0 %, 50 % resp. 100 %“. [36]
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V tabulce niZe je zfejmy postup pfi pfepoctu podlahové plochy na zapocitatelnou plochu
pomoci procent v zavislosti na typu mistnosti/prostoru, respektive na jejim vyuZiti. Prostory

v tabulce neuvedené se do zapocitatelné plochy nepromitaji.

Typ mistnosti/prostoru Zapocitatelna
plocha
z podl.plochy

obytna/hlavni mistnost + mistnosti souvisejici napf. socidini zafizeni.. (mi- 100%
mo niZze uvedené)
mistnosti se zkosenym stropem v ¢asti 100%
nad 1.3 m svétié vySky nad podlahou
mistnosti se zkosenym stropem v Casti 0%
pod 1.3 m svétié vySky nad podlahou -

| galerie, ze které neni vstup do dalSich mistnosti o min. svétié vySce 1.7 m 50%
schodisté (plati i pro podesty, vytahy) - samostatné vnitini - zapoditatelné 100%
pouze 1x jen 1x
schodisté - oteviené schodisté v mistnosti 0%
- je soulasti plochy mistnosti, kde schodi5té zalina
komora, sklep, techn. mistnost, mistnost se saunou, posilovnou, vest. 100%
bazénem apod.- mimo garazi (,uvniti” jednotky/hlavni ¢asti budovy napf. RD)
komora, sklep, techn. mistnost, mistnost se saunou, posilovnou, vest.
bazénem apod. — mimo garazi (mimo viastni jednotku/v zapusténé Casti 50%
suterénu budovy)
zimni zahrada (jsou-li spinény parametry obytné mistnosti) 100%
balkon, lodzie, terasa (pochozi stfecha) 50%
- maximainé vSak 20% z podl.pl. bytu
garaZe a garaZzova stani - v budovach /patfici k jednotkam - pocitaji se 0%
samostatné die poltu stani
prujezdy budovou, ohrani¢ené 3 sténami (po vyhodnoceni [ze prujezd uva- 0%
Zovat jako gar. stani)
mistnosti stavebné neupravené 0%

Tab. ¢ 1 - Pfehled mistnosti/prostor a jejich zapocitatelné plochy v % [36]

PFi pfepoctu cen na jednotkové ceny za m? bytu bylo ve viech pfipadech (realizovana cena,
cena obvykld acena zjiSténa dle platného cenového predpisu) vyuZito vySe popisované

zapocitatelné plochy, aby byla zachovana jednotnost dat.
e Dispozice
Databaze zahrnuje byty dispozic 1+kk, 1+1, 2+kk, 2+1, 3+kk, 3+1, 4+kk, 4+1, 5+kk a 5+1.
e Stavebné-technicky stav

Z hlediska stavebné-technického stavu je databaze roz¢lenéna do péti skupin, kterymi jsou
novostavba, vyborny, dobry, zhorSeny a Spatny stavebné-technicky stav. Pro Ucely této databaze
se novostavbou rozumi byt, ktery neni starsi péti let od jeho kolaudace. Byt ve vyborném stavu je
takovy, ktery proSel vnedavné dobé kompletni rekonstrukci, byly vyménény veskeré prvky
kratkodobé Zivotnosti, v bytech v montovanych stavbach bylo vyzdéno jadro, provedeny nové
rozvody inZenyrskych siti. Do skupiny dobrého stavebné-technického stavu jsou zafazeny ty byty,
které jsou po Castecné rekonstrukci ¢i modernizaci, vétSina prvkd kratkodobé Zivotnosti je

vymeénéno, u bytl v montovanych stavbach je vyzdéno bytové jadro. Zhorseny stavebné-technicky
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stav se vyznacuje mirné zanedbanou Udrzbou, pfedpokladem je provedeni mensich stavebnich
Uprav, ubytd v montovanych stavbach bytové jadro neni vyzdéno. U Spatného stavebné-
technického stavu je zapotrebi kompletni rekonstrukce bytu, vyména vsech prvkd kratkodobé

Zivotnost, bytové jadro neni vyzdéno, plvodni okna, zanedbana Gdrzba.

e Typ

Byty byly dale rozdélovany z hlediska jejich charakteru, tedy zda se jedna o klasické

jednopodlazni byty, podkrovni byty, suterenni byty ¢i mezonetové byty.
e Spolec¢né ¢asti bytového domu

Balkony, lodZie a terasy jsou dle Zakona o vlastnictvi bytl [7] spole¢nou ¢asti domu, jsou

vSak ve vylu¢ném uzivani pfislusného bytu.
e Podlazi

U kazdého bytu je uvedeno podlaZi, ve kterém je byt situovan, u mezonetovych bytd je

uvedeno podlaZi, ze kterého je byt pFistupny.

Specifikace stavby:
e KonstrukZni systém

Byty zanesené v databazi se nalézaji ve stavbach tfi konstrukcnich systémd. Jedné se

o montovany panelovy, zdény a smiSeny konstruk&ni systém.
e Stavebné-technicky stav

Stavebné-technicky stav staveb je roz¢lenén do 5 skupin totozné jako u stavebné-
technického stavu byt(. Novostavbou se rozumi stavba se stafim do péti let. Ve vyborném
stavebné-technickém stavu je ta stavba, ktera je po celkové rekonstrukci véetné vnitfnich rozvodd,
vSechny prvky kratkodobé Zivotnosti jsou vyménény. Dobrym stavebné-technickym stavem je
myslena stavba s pravidelnou UdrZbou po ¢astecné rekonstrukci. Ve zhorSeném stavu je ta stavba,
ktera vyzaduje ¢astecnou rekonstrukci a stavba ve Spatném stavebné-technickém stavu je ta, ktera

vyZaduje kompletni rekonstrukci a jejiz idrzba je zanedbana.
e Stari

Stari stavby je vzdy pocitdno k ¢asovému Udaji, kdy byla urlena cena obvykla, cena dle

platného cenového predpisu, nebo byl realizovan prodej bytu.

e \Vytah
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Specifikace lokality:
e Katastralni Uzemi
e Polohavramci mésta

Byty rozdéleny na zakladé vzdalenosti do centra mésta na umisténi v izkém centru mésta

(kopiruje vnitfni prostor byvalych hradeb), SirSi centrum mésta a okrajovou ¢ast mésta (periferie).
e Typ zastavby

Databaze sestava z bytd situovanych v zastavbé bytovych domd zdénych, kdy se jedna
zejména o Uzké centrum meésta a Sirsi centrum mésta se starsi zastavbou, dale v sidlistni panelové
zastavbé, kterd byla vytvarena v minulém stoleti, smiSené zastavbé a dale v zastavbé tvorené
rodinnymi domy (jednad se spiSe ovyjimky, kdy jsou byty situovany vrodinnych domech

rozdélenych na bytové jednotky).
e Zastavka MHD

Jedna se o vzdalenost od domu, ve kterém se bytova jednotka naléza, k nejblizsi zastavce
hromadné autobusové dopravy. Vzdalenosti jsou rozdéleny do 4 skupin: do 100 m, 101 az 200 m,

201 aZz 350 m, 351 az 500 m, 501 m a vice.

Realizované ceny bytd byly doloZeny podepsanymi kupnimi smlouvami ¢i navrhy kupnich
smluv. Ceny obvyklé byly zjistény porovnavaci metodou pomoci redukovanych jednotkovych cen
bytl. Ceny zjisténé dle cenového predpisu byly uréeny porovnavaci metodou dle platné vyhlasky.
Ceny byly déle prepocitdny na jednotkové ceny (uvazovano s vySe popisovanou zapocitatelnou

plochou bytu).
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422 Skladba databaze

V této podkapitole je nadzorné zpracovana skladba a obsah databaze vcetné charakterd

bytl pomoci rdznych atributl a pripadné i jejich kombinaci.

Databaze obsahuje Udaje celkem o 445 bytech v 5 katastralnich Uzemich centraini ¢asti
Statutarniho mésta Opava. U znacné casti byt byla zjisténa realizovana kupni cena, ktera byla
doloZena k ocenéni ¢i znaleckému posudku, celkem databaze ¢itd 177 Udaji o realizovanych
cenach. Déale databédze obsahuje celkem 267 Udajl o cenach obvyklych zjisténych porovnavaci
metodou v rdmci trzniho oceflovani zejména pro bankovni G&ely. Udaji o cendch zjisténych dle

platného cenového predpisu je celkem 178, viz Udaje v nasledujicim grafu.

Skladba databaze z hlediska plvodu ceny
2 & 267
<
B 250
>
'S 200 177 178
< .
c i ]
«E 150 ‘
9
5 100
50
0
realizovana cena obwykla cena zjisténa cena zjisténa dle
porovnavaci metodou platného cenového
predpisu

Graf ¢. 2 - Graf skladby databdze z hlediska ptvodu cen

Pomér konstrukéniho systému staveb je u montovanych panelovych staveb azdénych
staveb témér vyrovnany, pouze o 12 vzorkl v databazi prevysuje zdény konstrukéni systém nad
montovanym panelovym. Naopak pouze 3 byty jsou situovany ve stavbach smiSeného

konstrukéniho systému.
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Skladba databaze z hlediska konstrukéniho
systému stavby
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Graf ¢ 3 - Graf skladby databdze z hlediska konstrukcniho systému stavby

Tento témér vyrovnany pomeér mezi panelovymi a zdénymi domy, ktery mlzeme z hlediska
velikosti databaze povaZovat za reprezentativni vzorek, je zpUsoben zejména v Uvodu této kapitoly
popisovanym vyznamnym zdemolovanim zastavby mésta v dUsledku boji v pribéhu 2. svétové
valky. DalSim dlvodem je zvySena bytova potreba obyvatel mésta, zplsobenym rlstem poctu

obyvatelstva a také stéhovani obyvatel z venkova do mést.

Po stavebné-technické strance je nejvice byt z databaze v dobrém technickém stavu. O
néco méné bytl je ve zhorseném stavebné-technickém stavu, které jsou nasledovany podobné
velkym poctem bytl ve vyborném stavebné-technickém stavu. Ve Spatném stavu se v rdmci
databéze vyskytuje pomérné malé mnozstvi bytl, dnes je v Opavé spiSe vyjimkou, aby byl byt
v plvodnim stavu se zanedbanou Udrzbou a aby nebyly vyménény ani napriklad okenni vypIné.
Novostaveb je v databazi zastoupeno také velmi malé mnozZstvi. V lokalité vSak probiha v souc¢asné
dobé vicero developerskych projektl vystaveb bytovych dom, tyto byty vsak z velké ¢asti nejsou

zatim dokonceny ¢i nebyly rozprodany.
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Skladba databaze z hlediska stavebné-
technického stavu bytu
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Graf ¢ 4 - Graf skladby databdze z hlediska stavebné-technického stavu bytu

Pfi rozdéleni bytd podle konstrukéniho systému a zaroven stavebné-technického stavu
bytu je patrné, Ze ve vyborném stavebné-technickém stavu je bytd znac¢né vice zdénych stavbach
nez v montovanych. Oproti tomu v dobrém a zhorSeném stavu je vice bytl v panelovych stavbach.
Ve Spatném stavu jsou zejména byty ve zdénych stavbach. U novostaveb je zfejma absence dom(
s panelovym konstrukénim systémem, jelikoZ se v soucasnosti realizuji zdéné, popripadé smisené

skeletové stavby.

Skladba databaze z hlediska stavebné-technického
stavu bytu a konstrukcniho systemu stavby
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Graf ¢. 5 - Graf skladby databdze z hlediska stavebné-technického stavu bytu a konstrukéniho systému
stavby

Co se tyCe charakteru zastavby, ve které jsou byty situovany, je sidlistni zastavba

panelovymi domy zastoupena témeér ve stejném poctu jako klasicka zdstavba zdénymi bytovymi
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domy. Déle je pomérné hodné zastoupena smiSend zastavba, zejména se jednd o lokality na
pomezi sidlistni zastavby a zastavby bytovych domd0, ¢i v blizkosti dalSich jako jsou plochy
obchodni, drobného prlimyslu, ¢i zastavéné rodinnymi domy. V zéstavbé cisté rodinnymi domy je

situovano minimum bytd, jedné o ty, které se nalézaji pravé v rodinnych domech.

Skladba databaze z hlediska typu zastavby
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Graf ¢ 6 - Graf skladby databdze z hlediska typu zdstavby

Pfi zobrazeni rozloZeni bytl v databézi v ramci katastralnich Gzemi, jak je vidét na grafu
nize, vyplyva, Ze nejvétsi pocet bytl se nachazi v katastralniho Gzemi Opava-Predmésti. Zhruba
polovina z tohoto poctu se nachazi vk. . Katefinky u Opavy. Méné byt je poté situovano
v KyleSovicich a v k.U. Opava-Mésto. Nejmensi pocet byt se naléza v katastralnim Uzemi Jaktar,

které je zastavéno predevsim rodinnymi domy.
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Skladba databaze z hlediska rozloZeni byt ve mésté
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Graf ¢. 7 - Graf skladby databdze z hlediska rozloZeni byti v ramci katastralnich tzemi

Opava-Mésto | Opava-Predmésti | Katefinky u Opavy | KyleSovice | Jaktaf
rozloha [ha] 0,45 10,17 14,49 10,98 5,82

Tab. ¢ 2 - Prehled rozloh katastrdlinich dzemi centrdini ¢asti Opavy [37]

Pfi porovnani vyse uvedeného grafu skladby databéaze z hlediska rozlozeni byt v ramci
katastralnich izemich a tabulkou s uvedenymi rozlohami téchto katastralnich Gzemi vidime, Ze byt
je rozloha katastralniho Gzemi Katefinku u Opavy vétsi nez rozloha k.U. Opava-Predmésti, bytl je

v databazi v Katefinkach u Opavy zna¢né méné.

Pokud déame do souvislosti katastrdlni Uzemi a konstrukcni systém staveb, skladba
databaze kopiruje charakter zastavby danych katastralnich Gzemi a pomér mezi stavbami zdénych
a panelovych konstruk¢nich systémd. V katastralnim Gzemi Opava-Mésto se vyskytuje pouze malé
mnozstvi panelovych dom, které byly stavény po 2. svétové valce zejména na mistech plvodni
zdéné zastavby zni¢ené bombardovanim. V k.U. Opava-Pfedmésti je zastavba sice smiSen3,
vyskytuji se zde jak panelové montované domy sidlistni zastavby, tak zdéné bytové domy
z minulého stoleti, které svym poctem jednoznacné prevysuji, stejné tak je tomu u poctu vzork(
v databazi v této lokalité. Katastralni Uzemi Katefinky u Opavy a KyleSovice jsou z hlediska bytové
zastavby tvoreny predevsim sidlisti s panelovymi bytovymi domy z druhé poloviny minulého

stoleti, pouze z mensi ¢asti se zde vyskytuji zdéné bytové domy. Katastralni Uzemi Jaktar je tvofeno
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predevsim plochami uréenymi k individudlnimu bydleni, tedy pro vystavby rodinnych domd,

bytové domy se v této oblasti téméf nevyskytuiji.

Skladba databaze z hlediska konstrukéniho
systému stavby a umisténi bytu v rdémci mésta
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Graf ¢. 8 - Graf skladby databdze z hlediska konstrukcniho systému stavby a umisténi bytu v rémci
mésta

Déle je pohlizeno na skladbu databaze z hlediska dispozice byt v ni obsazenych. Jak je
zfejmé z grafu niZe, databaze sestava z majoritni ¢asti z bytl dispozice 3+1 a 2+1. MUZeme také
konstatovat, Ze praveé tyto bytové jednotky jsou v Opavé zastoupeny v nejvétsi mire, jelikoz je a byla
po nich nejvétsi poptavka ze strany obyvatel. V téchto bytovych jednotkach je stdle mozno zachovat
jejich ekonomicnost, spolecnost je schopna na né dosadhnout v dostate¢ném mnoZstvi pripadd
a zaroven toto reflektuje soucasny reprodukéni trend, kdy je spiSe vyjimkou, aby Uzka rodina
sestavala z vice neZ Ctyr ¢lend v jedné domacnosti. Dale jsou v databazi ve vétsim poctu zastoupeny
byty 1+1. Vmensi kvantité poté nasleduji byty dispozic 4+1, 1+kk, 2+kk a 3+kk. Témér
v zanedbatelné mife se v databazi vyskytuji byty dispozic 4+kk, 5+1 a 5+kk, tyto byty také mUzZzeme

oznacit za nejméné obchodované v misté.
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Skladba databaze z hlediska dispozice byt
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Graf ¢. 9 - Graf skladby databdze z hlediska dispozice bytt

Déle mlzeme byty jednotlivych dispozic rozradit dle katastralnich Gzemi centralni ¢asti
mésta Opavy. Na grafu niZe je patrny zajimavy extrém, kterym jsou byty dispozic 2+1 a 3+1 v k.U.
Opava Predmésti, jejichZz pocet vyrazné prevysuje ostatni dispozice byt v ramci katastralnich
Gzemi. V k.U. Katefinky u Opavy mlzeme sledovat obdobny jev, bytl dispozic 3+1 je vSak na tomto
Uzemi téméF dvojnasobné. V KyleSovicich opét jednoznacné prevlddaji byty dispozice 3+1 nad

ostatnimi.
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Skladba databaze z hlediska dispozice bytu a
umisténi bytu v ramci mésta
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Graf ¢. 10 - Graf skladby databdze z hlediska dispozice bytu a umisténi bytu v rémci mésta

Byty mlZzeme dale rozdélit dle velikosti jejich zapocitatelné plochy do Sesti skupin. Rozmezi
metr( CtvereCnich skupin bylo zvoleno v ndvaznosti na obsah databaze tak, aby bylo mozné
s témito segmenty déle pracovat. Byla zvolena rozmezi 0-30 m?, 30-45 m?, 45-60 m?, 60-80 m?,

80-100 m? a 100 a vice m?. Rozdéleni databaze dle tohoto principu ilustruje nasledujici grafika.
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Skladba databaze z hlediska velikosti bytU
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Graf ¢. 11 - Graf skladby databdze z hlediska zapocitatelné plochy byt(

Jak je z uvedeného grafu patrné, databaze sestava z nejvétsi ¢asti z bytll se zapocitatelnou
plochou 60-80 m?. V pomérné velkém poctu jsou vdatabazi také zastoupeny byty se
zapocitatelnou plochou 45-60 m2. Pomérné vyrovnany pocet zdznamU v databazi je u byt
o zapocitatelné ploSe 30-45 m?, 80-100 m? a 100 a vice m?. Nejméné jsou v databazi zastoupeny

byty se zapocitatelnou plochou do 30 m?, kterych je také ve mésté Opava nejméné.

Pfi rozfazeni byt dle jejich zapocitatelné plochy a katastrélniho Uzemi, ve kterém se
nachdzeji, jak zobrazuje graf niZe, je patrné, Ze ve vSech k. U. pfevladaji byty se zapocitatelnou

plochou 60-80 m?.
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Skladba databaze z hlediska zapocitatelné plochy
bytu a umisténi bytu v rdmci mésta
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Graf ¢. 12 - Graf skladby databdze z hlediska zapocitatelné plochy bytu a umisténi v rdmci mésta
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5  VYVOJ CEN BYTU V OPAVE

Touto kapitolou se prace dostdva k samotnému jadru zvolené problematiky atou je
zpracovani a vyhodnoceni vyvoje cen byt v Opaveé. Jak jiz bylo zminéno vyse, prace se zaméruje

na centralni oblast Statutadrniho mésta Opava, kterd sestava z péti katastralnich Gzemi.

Reden je nejen vyvoj realizovanych kupnich cen byt(, ale také vyvoj obvyklych cen zjist&nych
porovnavaci metodou v ramci trzniho ocefiovani a dale vyvoj cen zjiSténych dle platného cenového
predpisu. Predmétem analyzy bude také vyhodnoceni rozdil mezi vyvojem jednotlivych
uvedenych cen v prlibéhu zkoumaného obdobi pocinajici rokem 2013 a koncici zacatkem roku

2020.

Zpracovana databaze je interpretovana zejména graficky pro jeji nazornost. Vyvoj cen je
zkouman zvicero pohledl dle zvolenych kritérii. Pro Ucely zjisténi vyvoje je uvaZovano

s jednotkovymi cenami byt za metr Ctverecni zapocitatelné plochy bytu.

Jednotkové ceny bytl vrédmci jednotlivych cen byly rozdéleny dle ¢asovych Udajl do
jednotlivych kalendarnich rokl a nasledné podle zkoumanych atributl. JelikoZ pfi takovémto
rozdéleni dat dochézi kjejich znacnému zUZeni, neni pro né ovéfovana normalita z ddvodu
nedostatecné vyznamného mnozstvi dat v databazi. Z tohoto dlivodu je pro naslednou préci s daty
pouzivan jejich median, nikoli primeér, ktery Ize pouZit jen u dat s normalnim rozdélenim a u dat,

kterad nejsou seSikmena.

Pro kazdy jednotlivy graf jsou vylouceny extrémy, které byly zjiStény pomoci metody
exploracni analyzy dat. Konkrétné pomoci metody krabicového grafu, ktery zobrazuje numericka
data jejich kvartily, diky ¢emuz mUiZeme identifikovat extrémy. Krabicovy graf se skladé ze dvou
hlavnich oblasti, oblasti odlehlych dat a oblasti neodlehlych dat, kam spada interkvartilové rozpéti
s medianem hodnot. Data spadajici do oblasti mimo neodlehla data jsou v této praci povaZzovana
za extrémy a jsou pro dalsi zpracovani vyfazena. Podobné nalezneme rozebrani problematiky

krabicového grafu zde [38].
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Nasledujici graf je ukdzkou pouZiti metody krabicového grafu pro vylouceni extrém(

z databaze.

Ukazka uZiti krabicového grafu pro
identifikaci extrému
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Obr. . 5 - Ukdzka krabicového grafu uZitého pro identifikaci extrémd

Do databaze nejsou zaneseny takové realizované ceny, které by neodpovidaly definici ceny
obvyklé. Prodeje v nouzi, vrodiné a obdobné do databaze tedy nevstupuiji. Stejné je tak tomu

u druZstevnich bytd, které taktéZ v databazi nefiguruji, aby byla zajisténa jeji konzistence.

51 REALIZOVANA KUPNI CENA

Jak je ndzorné vidét na grafu niZe, data ze zpracované databaze indikuiji rist realizovanych
kupnich cen bytl v centralni ¢asti mésta Opavy od roku 2014 az do soucasnosti, tedy zacatku roku
2020, spomérné konstantnim mezironim narlGstem, ktery <cini necelych 1 200,- K¢/m?
zapocitatelné plochy bytu. V priibéhu roku 2013 doslo k markantnimu poklesu realizovanych cen,

a to aZ pres 6 000,- K&/m?2.
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Vyvoj realizovanych kupnich cen bytd v centralni
casti mésta Opava
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Graf ¢. 13 - Graf vyvoje realizovanych jednotkovych kupnich cen byt v Opavé

V databazi je zaneseno pouze 6 realizovanych cen bytd, coz mize zpUsobovat nepriméreny
rdst cen v ramci vykresleného grafu, jelikoZ se jedna o neukoncené obdobi. Takto maly pocet oproti
jinym rokdim je zapricinén jednak ukoncenim sbéru dat ke konci ¢tvrtého mésice v roce 2020, ale
také vzniklou situaci ohledné soucasné velmi aktuainiho tématu koronavirové epidemie, kter3,

mimo jiné, znacné znesnadnila obchodovani s vécmi nemovitymi.

Vyvoj cen byt v Opavé mUzZeme dale zamérit na jednotlivé katastralni Gzemi centralni ¢asti
Statutarniho mésta Opavy, kterych je celkem 5, jak bylo popsano v minulé kapitole. Katastraini
Uzemi Jaktar vSak neni mozZné ze zpracované databéaze déle analyzovat z ddvodu nedostatku dat
z této oblasti, kdy je v databazi zanesen pouze jeden zdznam. Je tomu tak zejména z dlivodu
charakteru bytové zastavby tohoto katastrdlniho Uzemi, které je tvofeno téméf vyhradné
rodinnymi domy a bytové jednotky zde obchodované jsou situovany nejcastéji pravé ve

zminovanych rodinnych domech.
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Vyvoj realizovanych kupnich cen bytl v kat.
Uzemich centralni ¢asti mésta Opava
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Graf ¢. 14 - Graf vwyvoje realizovanych jednotkovych kupnich cen byt v ramci jednotlivych katastrdlnich
uzemi

Pri vykresleni grafu vyvoje realizovanych cen bytd v jednotlivych katastralnich Gzemich je
patrna rostouci tendence cen ve vsech lokalitach. Katastralni Uzemi Opava-Predmésti mdzeme
oznacit ve smyslu kolisani realizovanych cen v ¢ase za ,nejkonstantnéjsi“, kdy se ceny v této lokalité
pohybuji vrozmezi 15 000,- K&/m? a 30 000,- K&/m? vdaném casovém horizontu. Tento jev
koresponduje svyhodnou lokalizaci tohoto katastralniho Gzemi v blizkosti centra mésta
a obcanské vybavenosti. Nejvice vykyvl naopak miZeme zaznamenat v katastralnim UGzemi
zde vyskytovaly v roce 2016, realizované ceny bytd se tak v této ¢asti mésta pohybovaly v rozmezi
15 000,- K¢/m? az necelych 32 000,- K&/m?2. U katastralniho Uzemi Opava-Mésto je v databazi
zaneseno pouze 5 zaznamd, z tohoto divodu nelze pfilis kvalitné vyhodnotit vyvoj v této oblasti.
realizované ceny bytU v této lokalité vyskytovaly pod primérem mésta. Od roku 2017 se vsak tato
odlehlejSi ¢ast mésta zastavénd predevsim sidliStni zdstavbou dostdva na cenovou Uroven

ostatnich katastralnich Uzemive mésté a tuto pozici se nadale udrzuje.

Dalsim pohledem, jakym mudZeme na vyvoj cen byt pohliZet, je z hlediska konstrukéniho
systému stavby, ve které jsou situovany. Staveb se smiSenym konstrukénim systémem se
v databazi vyskytuje naprosté minimum, konkrétné pouze 1 byt, z tohoto dlvodu nebyl vyvoj

realizovanych cen u staveb se smiSenym konstrukénim systémem posuzovan.
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Vyvoj realizovanych kupnich cen bytu dle
konstrukéniho systému stavby
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Graf ¢. 15 - Graf vyvoje realizovanych jednotkovych kupnich cen bytd dle konstrukcniho systému stavby

Byty situované jak ve zdénych stavbdch, tak ve stavbach montovaného panelového
systému, maji obdobnou vyvojovou tendenci, tedy Ze od roku 2014 postupné jednotkové
realizované ceny rostou az po soucasnost. U bytd v panelovych stavbach mdzeme pozorovat
plynulejsi prabéh vramci let s mensimi meziro¢nimi vykyvy. Jednotkové realizované ceny bytd

v takzvanych ,panelécich” tak mizeme pokladat za stabilnéjsi z hlediska vyvoje ceny v Case.

Z hlediska stavebné-technického stavu byt(, prevysuji svymi jednotkovymi realizovanymi
cenami na metr Ctverecni byty v novostavbach. Je vsak patrna tendence zvysujici se jednotkovych
cen bytd ve starSich stavbach, ato napfic¢ jejich technickym stavem. Cenové rozdily mezi
novostavbami a starSimi domy se tak od roku 2014 postupné zmensuji. U dobrého stavebné-
technického stavu mdzeme, obdobné jako u byt situovanych v montovanych stavbach, sledovat
pozvolny narlst jednotkovych realizovanych cen od roku 2014. Byty ve vyborném stavebné
technickém stavu jednotkové taktéZ stoupaji od roku 2014, aviak s propadem v roce 2019, déle
v8ak maji rostouci tendenci i na za¢atku roku 2020. Byty ve zhorSeném stavebné-technickém stavu
jsou nejvice rozkolisanou veli¢inou v ramci vzdjemného porovnani, nejvétsi propad byl u nich
zaznamenan v roce 2017, od kterého rostly do roku 2019, kdy zacaly pomérné strmé klesat, jak je

zfejmé z grafu nize.
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Vyvoj realizovanych kupnich cen bytd dle jejich
stavebné-technického stavu
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Graf ¢. 16 - Graf vyvoje realizovanych jednotkovych kupnich cen bytu dle jejich stavebne-technického
stavu

Byty mlZeme déle tridit dle jejich dispozice. V tomto smyslu byly byty rozdéleny do péti
skupin, kdy vjedné skupiné jsou vzdy byty se stejnym poctem pokojd, nehledé na umisténi
kuchyné v samostatné mistnosti, nebo ve formé kuchyriského koutu v hlavni obytné mistnosti.
Pétipokojovy byt je v databazi realizovanych cen pouze jeden, ztohoto ddvodu v grafu nize

nefiguruji byty dispozic 5+kk a 5+1.
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Vyvoj realizovanych kupnich cen byt dle jejich
dispoziéniho feseni
45000
40000

35000

30 000 /
25000 \ / \
20000 N\
15000 \-—-”/
10 000
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

ednotkova realizovans cena bytu [KE/m?]

— 4kl A 141 2+kk a 241 3+kk a 341 d+kk a 441

Graf ¢. 17 - Graf vyvoje realizovanych jednotkovych kupnich cen byt dle jejich dispozicniho Feseni

Na grafickém vyjddfeni dat je v prvé fadé patrny jasny nejvétSi propad v jednotkovych
realizovanych cenach u bytl dispozic 4+kk a 4+1 v letech 2014 a 2015. Byty téchto dispozic spadly
pod primérnou cenovou hladinu bytd mensich dispozic. Posléze u téchto bytl pozorujeme strmy
narUst a pfesun na pomysinou prvni a nejdrazsi pricku. Podobné kolisavé jako byty dispozic 4+kk
a 4+1 jsou také byty o dispozici 1+kk a 1+1, u nichz taktéZ pozorujeme propad a nasledné strmy
narust kulminujici v roce 2018. Prudky pokles aZ na jednotkové ceny okolo 22 000,- K&/m? vsak
mUlZe byt zavadéjici, jelikoz vroce 2020 byl kdispozici pouze 1 byt stakovou dispozici
a realizovanou cenou. Nejstabilnéjsi bytovou dispozici je 3+kk a 3+1, byty této dispozice konstantné
narUstaji na cené, ato od roku 2015 do roku 2019. Dispozice 2+kk a 2+1 ma rostouci tendenci
s mirnymi vykyvy. Zajimavym bodem grafu je rok 2019, kde se vSechny kfivky setkavaji na hodnoté

zhruba 22 500,- K&/mZ.

Obdobné mlzeme byty délit dle velikosti jejich zapocitatelné plochy, coZ do velké miry

koresponduje s délenim byt( vyse dle jejich dispozice.
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Vyvoj realizovanych kupnich cen bytd dle jejich
zapocitatelné plochy
45000

40000

35000 /\
30000 /

25000
20000

15000

10000
2013 2014 2015 2016 2M7 28 209 2020

Jednotkova realizovana cena bytu [KE/m?]

—-30mMZ 30-45m2 — ] 5-H0 M2
G0=-80mé A0=-100mM2 =100 a vice m2

Graf ¢. 18 - Graf vyvoje realizovanych jednotkovych kupnich cen bytd dle jejich zapocitatelné plochy

Byty o velikosti do 30 m? do znacné miry popisuji vyvoj jednotkovych cen bytl dispozic 1+kk
a 1+1, nejvyssi jednotkovou cenu mély vroce 2018. Od priméru sledovanych velikosti
zapocitatelnych ploch se odlisuji byty velkosti 30 az 45 m?, které vySplhaly na své maximum v roce
2017. Obecné mizeme z tohoto grafu vyvozovat, Ze ¢im mensi je zapocitatelné plocha bytu, tim je
jeho jednotkova realizovanad cena vysSi. Naopak byty svétsi zapocitatelnou plochou maiji
jednotkovou realizovanou cenu nizsi. Zpravidla byty do zapocitatelné plochy 0 az 45 m? maiji
tendenci se chovat obdobné, co se tyce jejich jednotkovych cen, a poté byty od zapocitatelné plochy
45 m? siv prabéhu let udrzZuji pomérné blizké cenové Urovné. Byty se zapocitatelnou plochou nad
100 m? se vSak chovaji pomérné nestandardné, coZ je zplsobeno jejich malym mnoZstvim
v nabidkach a také Castou atypic¢nosti bytového prostoru, kde se Casto jedna o byty v pldnich

vestavbdach, byty s nestandardné velkymi terasami a podobné.
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52 OBVYKLACENA

Rozbor vyvoje cen byt na zakladé zpracované databaze dale pokracuje problematikou
vyvoje cen obvyklych zjiSténych porovnavaci metodou v rdmci trzniho ocefiovani, kdy pro ocenéni
byly pouzivany primarné dostupné realizované prodeje bytl, popfipadé nabidky prodejd bytd

realitnimi kancel&remi v pripadech, kdy Udajd o realizovanych prodejich nebyl dostatecny pocet.

Vyvoj obvyklé ceny bytl v centralni ¢asti mésta

Opava
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Graf ¢. 19 - Graf vyvoje jednotkové obvyklé ceny byt v Opavé

Obvyklé ceny byt da se fici prevazné kopiruji realizované ceny bytl, coZ koresponduje
s definici ceny obvyklé, jak je uvedena vy3se. Pouze v letech 2013, 2018 a 2019 se vice odchyluje od
primérné realizované jednotkové ceny byt v Opavé. Obecné mé priimérna obvykléa cena rostouci
tendenci od roku 2014 a jeji pribéh je velmi plynuly, bez velkych zvratQ. V roce 2013 priimérna
jednotkova obvykla cena prevaZzuje prdmérnou realizovanou jednotkovou o pfiblizné
5 000,- K¢/m?. Tento jev mUze byt nasledkem financni krize v predchazejicich letech, v dUsledku niz
byly obvyklé ceny byt stanovovany zejména na stranu bezpecnou. V roce 2018 je patrna vyssi
priimérna jednotkova obvykla cena, jejiz kiivka plynule pokracuje v trendu udavaném lety 2014 az

2017. Zde vidime mirné zpozdéni v reakci na aktualni situaci na trhu oproti realizovanym cenam.

Déle je primérna jednotkova obvykla cena bytl v Opavé posuzovéana z hlediska umisténi

bytl v jednotlivych katastralnich Gzemich centralni ¢asti mésta Opavy.
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Vywvoj obvyklé ceny bytl v kat. Gzemich centralni
¢asti mésta Opava
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Graf ¢. 20 - Graf vyvoje jednotkové obvyklé ceny bytu v katastrdlnich tdzemich Opavy

V katastralnim UzemiJaktar a Opava-Mésto doslo k vyraznému zkresleni vysledkd z divodu
malého poctu bytd se zjisténou obvyklou cenou v dané lokalité. U k. G. Jaktar se jedna o byty, jejichZ
jednotkové ceny jsou v prabéhu let pomérné konstantni. Oproti tomu katastralni tzemi Opava-
Mésto je v roce 2015 vyrazné ovlivnéno faktem, Ze v tomto roce je v databazi pouze 1 Gdaj o cené
obvyklé, proto tento bod neni pfili$ relevantni pro vyhodnoceni. Oproti tomu Udaj z roku 2018 je
podloZen 4 Udaji v databazi a indikuje tak rdst jednotkovych obvyklych cen bytd v této lokalité.
Témér po celé sledované obdobi se jednotkové obvyklé ceny bytd v katastralnim Gzemi KyleSovice
drZi pfi spodni hranici v rdmci mésta, z hlediska trzniho ocefiovani se zde vyskytuji byty v kontextu
mésta, da se fici, nejlevnéjsi v pfepoctu na metr Ctverecni zapocitatelné plochy. Byty situované
v Opavé-Predmeésti si naopak udrzuji v prlibéhu let vyssi jednotkové obvyklé ceny oproti ostatnim
katastralnim Uzemim centralni ¢asti Opavy. Katastralni Uzemi Katefinky u Opavy pak mlzeme
oznacit za pomysiny stfed, prdmérné jednotkové obvyklad cena prevysuje ceny k. U. Opava-

PFfedmésti pouze v roce 2020, kde se databaze viak potykd s nedostatkem soucasnych dat.

Jako tomu bylo u realizovanych cen, tak i u obvyklych cen neni dostatecny pocet zdznamd
v databazi pro vyhodnocovani vyvoje cen bytl situovanych ve stavbach smiseného konstrukéniho

systému. Vyhodnocovany jsou tak byty ve zdénych a panelovych stavbach.
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Vyvoj obvyklé ceny byt dle konstrukéniho
systému stavby
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Graf ¢. 21 - Graf vyvoje jednotkové obvyklé ceny bytu dle konstrukcniho systému stavby

U bytl situovanych ve stavbach s montovanym panelovym systémem muzeme na rozdil
od bytl ve zdénych stavbach sledovat pozvolny vyvoj jednotkové obvyklé ceny, bez markantnéjsich
vykyvl, smérem nahoru, a to od roku 2014 az do soucasnosti. Vyvoj bytl ve zdénych stavbach je
oproti tomu znac¢né rozkolisany a nevyrovnany, kdy pramérné meziro¢ni rozdily ¢ini az necelych
8 700,- KE/m? mezi roky 2017 a 2018. Z tohoto jevu tak mlzeme usuzovat na stabiln&jsi vyvoj
obvyklych cen bytl situovanych v panelovych domech, coZz koresponduje s totoZnou tendenci
realizovanych cen bytd v panelovych domech. Oproti realizovanym cendm je vsak cena obvykla
u bytll v z&stavbé zdénych bytovych domd znacné rozkolisanéjsi a markantnéjSimi meziro¢nimi

vzrlsty a propady.

U posuzovani vyvoje bytl z hlediska jejich stavebné-technického stavu je u obvyklé ceny
opét patrna jasna vazba na realizované ceny byt v misté. AZ na drobné vyjimky je casovy vyvoj
velmi podobny realizovanym cenam, nejvétsi odliSnost mdZeme shledat u vyvoje obvyklych cen
bytl ve zhorseném stavebné-technickém stavu, kde oproti realizovanym cendm neni zaznamenan
pokles v roce 2017, naopak se u cen obvyklych jedna o pozvolné stoupani dle udaného trendu roky
2015 a 2015, na ktery je nasledné navazano rokem 2018 jak v obvyklych cenéach, tak vtéch

realizovanych, viz graf uvedeny nize.
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Vyvoj obvyklé ceny bytl dle jejich stavebné-
technického stavu
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Graf ¢. 22 - Graf vyvoje jednotkové obvyklé ceny bytu dle jejich stavebné-technického stavu

U vyhodnocovani databaze obvyklych cen bytl v ramci jejich dispozic se nardzi opét na
problém nedostatku dat u byt( dispozic 5+kk a 5+1, kde jdou pouze 4 takovéto zdznamy, vzdy po
jednom v roce. Kfivka z nich vykreslend je tedy jen orientacni a nema pfili§ vypovidajici charakter

v ramci celkové databaze.
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Graf ¢. 23 - Graf vyvoje jednotkové obvyklé ceny bytu dle jejich dispozicniho reseni

U jednotkovych obvyklych cen bytl dispozic 1+kk a 1+1 nachazime nejvyssi extrém v roce
2018, stejné tak tomu bylo u téchto dispozic bytl v rdmci realizovanych jednotkovych cen bytd. U
bytdl dispozic 2+kk a2+1 dochazi vobvyklych cendch vprdbéhu roku 2018 k poklesu,
u realizovanych jednotkovych cen se viak takovyto jev neprojevuje. Byty 3+kk a 3+1 jsou co se tyce
vyse jednotkové obvyklé ceny prevazné v primérnych hodnotach oproti ostatnim dispozicim, jinak
je tomu pouze roku 2020, kde je jejich obvykla cena znacné vyssi. Obvykla cena bytl dispozic 4+kk
a 4+1 nenabyva tak velkych extrémd, jako tomu bylo u cen realizovanych, naopak se drZi spise

priméru spolecné s byty 3+kk a 3+1.

PFi posuzovani obvyklé ceny z hlediska zapocitatelné plochy je zajimavou casti grafu rok
2014, kde dochazi témér ke splynuti krivek byt vSech zapocitatelnych ploch nad 30 m?, kdy se cena
na m? zapocitatelné plochy sjednotila na pfiblizné 15.000,- K¢&/m?. Oproti tomu byty se

zapocitatelnou plochou do 30 m? dosahovaly v té dobé obvyklé ceny ve vySi 8 000,- K&¢/m?2.
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Vyvoj obvyklé ceny bytt dle jejich zapocitatelné
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Graf ¢. 24 - Graf vyvoje jednotkové obvyklé ceny bytu dle jejich zapocitatelné plochy

Byty se zapocitatelnou plochou od 45 do 100 m? se pohybuji od roku 2014 v pomysiném
priméru az do soucasnosti, lehce pod primérem pak jsou byty se zapocitatelnou plochou nad 100
m?Z. Byty zapocitatelnych ploch do 45 m? kulminovaly v roce 2018 a dale klesaly smérem k prdméru,

tedy k bytlim s vyssi zapocitatelnou plochou.

5.3 CENA ZJISTENA DLE PLATNEHO CENOVEHO PREDPISU

Tato podkapitola je vénovana problematice vyvoje cen bytd v centréini ¢asti mésta Opava
zjisténych dle platného cenového predpisu v letech 2013 az 2020. Jedna se o ceny uréené dle platné
Vyhlasky k provedeni zdkona o ocenovani majetku, které jsou zjiStovany zejména za Ucelem
vycisleni danové povinnosti obcand a v dalSich pripadech. Ceny zjisténé dle platného cenového
pfedpisu maji ndvaznost na realizované ceny véci nemovitych, ktera je zajiStovana Upravou
koeficientl uvadénych ve vyse zmiriované vyhlasce, které jsou obnovovany zpravidla 1 za rok az na
vyjimky. Dle grafu niZe je v3ak zfejmé, Ze v centralni ¢asti mésta Opava jsou ceny bytd zjiSténé dle
platného cenového predpisu zna¢né pod Urovni realizovanych cen byt v misté a taktéZ pod Grovni

obvyklé ceny byt v lokalité.
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Vywvoj cen byt zjisténych dle platného cenového
predpisu v centralni casti mésta Opava
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Graf ¢. 25 - Graf vyvoje jednotkové ceny byt( zjisténé dle platného cenového predpisu v Opavé

Za povsimnuti stoji zejména rok 2014, kdy se jednotkové ceny bytt zjisténych dle platného
cenového predpisu nejvice pFibliZily realizovanym cendm a cené obvyklé. Jedna se o obdobi, kde
jsou vramci databdze také evidovany nejnizsi realizované i obvyklé ceny vramci sledovaného
obdobi. Od roku 2014 ceny zjiSténé dle platného cenového predpisu témérF po celou dobu az do
soucasnosti pozvolna stoupaji s mirnym propadem v roce 2019. Zajimava je také paralela mezi
pribéhem ceny obvyklé a ceny zjisténé dle platného cenového predpisu, jejichZ pribéh je takrka
totozny, pouze v jiné cenové Urovni. Markantni je tento jev zejména od roku 2018 po soucasnost,
kdy obé ceny nebyly schopny reagovat stagnaci rUstu realizovanych cen bytll vroce 2018

a pokracovaly v trendu uddvaném tfemi pfedchozimi lety.

V rdmci jednotlivych katastralnich Gzemi centrdlni ¢asti mésta Opavy se u cen zjisténych dle
platného cenové predpisu neprojevuje vyrazna nejnizsi hodnota u k. U. KyleSovice, jako tomu bylo

u ceny obvyklé a realizovanych cen.
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Vyvoj cen bytl zjisténych dle platného cenového
predpisu v kat. Uzemich centralni ¢asti mésta
Opava
25000

22500
20000
17 500

A /
| N % 2>
X

12500

Jednotkovd cena bytu ZDPCP [KE/m?]

10000
2013 2014 2015 2016 2Mm7 208 2019 2020

—— Opava-Mésto Opava-PledmBst] —— Katefinky u Opawy Kylefovice
Graf ¢. 26 - Graf vyvoje jednotkové ceny bytu zjisténé dle platného cenového predpisu v katastralnich
tzemich Opavy
Oproti tomu katastralni Uzemi Opava-Mésto se udrzuje po vétsinu doby nad prdmérem
téchto katastralnich Gzemi. U katastralniho Uzemi Jaktar byl k dispozici pouze jeden cenovy Udaj,
proto tato lokalita neni dale feSena. U katastralniho Uzemi Katefinky u Opavy muiZeme jako

u jediné ze sledovanych lokalit pozorovat pozvolny nardst cen zjisténych dle platného cenového

predpisu jiz od roku 2016.

Pfi rozdéleni bytl dle konstrukéniho systému staveb, ve kterych jsou umistény,
pozorujeme, Ze od roku 2016 maji obé skupiny velmi podobnou rostouci tendenci, pficemz
jednotkové ceny bytl ve zdénych domech jsou témér vzdy vyssi neZ téch situovanych v panelové
zastavbé. Jinak je tomu pouze vroce 2015, kdy jednotkové ceny bytl zjisténych dle platného

cenového predpisu klesly pod Uroven jednotkovych cen byt v montovanych stavbach.
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Vywvoj cen bytl zjisténych dle platného cenového
predpisu dle konstrukéniho systému stavby
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Graf ¢. 27 - Graf vyvoje jednotkové ceny byti zjiSténé dle platného cenového predpisu dle
konstrukcniho systému stavby

Z hlediska stavebné-technického stavu maji jednotkové ceny bytd ZDPCP nejvice
rozkolisany pribéh u zhorseného stavu. Pro vyhodnoceni vyvoje cen bytd ve Spatném stavu nebyl

v databazi dostatek adekvatnich dat.

Vyvoj cen bytd zjisténych dle platného cenového
pfedpisu dle jejich stavebné-technického stavu
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Graf ¢. 28 - Graf vyvoje jednotkové ceny byt( zjisténé dle platného cenového predpisu dle stavebné-
technického stavu bytd
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U vyhodnoceni cen zjisténych dle platného cenového predpisu bytl dle jejich dispozi¢niho
rfeseni jsou vynechény byty dispozic 5+kk a 5+1 z divodu nedostatku dat v databazi. Na grafu nize
je patrny nestandardni vyvoj bytl dispozic 3+kk a 3+1 v roce 2020, coZ je zpUsobeno pouze jednim
cenovym Udajem v této kategorii vroce 2020, diky ¢emuZ doslo ke zkresleni prlbéhu kFivky
popisujici tuto veli¢inu. Nad prdmérnou cenou se pohybuji zejména byty dispozic 2+kk a 2+1,
u bytl dispozice 1+kk a 1+1 je patrny vyrazny extrém v roce 2018, kdy byly jejich jednotkové ceny

nejvyssi.

Vyvoj cen bytl zjisténych dle platného cenového
predpisu dle jejich dispozi¢niho Feseni
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Graf ¢. 29 - Graf vyvoje jednotkové ceny byt( zjisténé dle platného cenového predpisu dle dispozicniho
reseni byt
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Pokud budeme na byty pohlizet z hlediska velikosti jejich zapocitatelné plochy, miZzeme
konstatovat, Ze byty se zapocitatelnou plochou od 30 do 80 m? se chovaji v rdmci cen zjiSténych dle
platného cenového predpisu velmi podobné ajsou vpribéhu casu navzajem pomérné
~kompaktni“. Oproti tomu jednotkové ceny bytl zapocitatelné plochy do 30 m? jsou znacné

rozkolisané s jejich maximem v roce 2018. Podobné je tomu u byt nad 80 m? zapocitatelné plochy.

Vyvoj cen bytl zjisténych dle platného cenového
predpisu dle jejich zapocitatelné plochy
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Graf ¢. 30 - Graf vyvoje jednotkové ceny byt( zjisténé dle platného cenového predpisu dle zapoditatelné
plochy byt
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6 POROVNANIVYVOJE CEN BYTU

V néasledujici kapitole budou porovnany vysledky zpracované databaze tykajici se vyvoje
cen byt(i v centralni ¢asti mésta Opavy s vyvojem cen bytd v ramci Ceské republiky jako celku a dale
s vybranymi oblastmi v zemi. Dale budou vysledky databaze porovnavany s vyvojem cen bytl ve
vybranych zemich Evropské unie, ato zejména se staty sousedicimi s Ceskou republikou.
V jednotlivych podkapitolach je vzdy uveden zdroj dat pouZitych k porovnani spolec¢né s pouZitou

metodologii vyslednych dat pouZitych k porovnani.

6.1 CESKA REPUBLIKA

Zdrojem dat vyvoje cen byt( v ramci Ceské republiky jsou oficialni publikovana statistické
data tykajici se cen sledovanych druh nemovitosti za dané casové obdobi, které jsou dostupné
v katalogu produktt na strankach Ceského statistického Gfadu [38], kde je moZno dohledat data
do konce roku 2018. Data zroku 2019 a pocatku roku 2020 tykajici se cen sledovanych druh(
nemovitosti nejsou k datu vypracovani této diplomové prace vydany, ztohoto dlvodu tedy
v porovnani nefiguruji. TaktéZ k datu vypracovani této prace neni zvefejnén ani odhad Ceského

statistického Ufadu tykajici se této problematiky.

V rdmci informaci dostupnych z vefejné statistiky uvedené vyse, je mozné sledovat vyvoj
pouze cen byt v Case. Dle prlvodniho textu tykajiciho se databaze cen sledovanych druhd
nemovitosti na oficialnich strankach Ceského statistického UFadu [39] jsou zdrojem dat pFiznani
k dani z nabyti nemovitych véci. Sbér téchto informaci zapocal roku 1999 a pokracuje dale do
soucasnosti, roku 2014 v3ak prestal byt finan¢nimi Urady vyZadovan znalecky posudek pfi pfevodu
véci nemovité, data jsou proto zpracovavana pouze u téch nemovitosti, kde znalecky posudek

vypracovan byl.

Diskutovanou problematikou databaze a statistiky dat sesbiranych touto metodou je, zda
neni vySe realizovanych cen jednotlivci ,manipulovana” a zda tim nedochdzi ke zkresleni dat
v databazi Ceského statistického UFadu. Samotny Cesky statisticky Ufad se k dané otazce vyjadFfuje
nasledovné: ,Hlavni vyhodou tohoto administrativniho zdroje je, Ze vychdzi z redinych, skutecné
placenych (pfiznanych) cen. Jednd se o celoplosny a pravidelny datovy tok o cendch transakci na trhu
nemovitosti. Pfipadné ndmitky, Ze cena pfiznand ke zdanéni nemusi byt vZdy totoZnd se skutecné
placenou cenou, témér ztrdaci na vdze, pokud se jednd o relativni srovndni cen v Case i (ve vétSiné
pripadd) v umisténi nemovitosti, nebot Ize predpoklddat, Ze toto zkresleni je v danych pripadech

prakticky stejné.” [39].
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Databaze CSU sestava z cen oznacovanych v databézi za ceny ,odhadni”, kterymi jsou ceny
JVypoctené znalcem dle oceriovaci vyhlasky” [39]., tedy ceny zjisténé dle platného cenového predpisu.
Dale zde figuruji ceny kupni za komplexni nemovitost, jedna se o ceny, za které byly nemovitosti

prodany dle doloZenych Udajd financnim Graddam.

Jednotkova cena odhadni ikupni ceny v databazi CSU je ,pfislusnd cena za 1 mérnou

jednotku prislusného druhu nemovitosti (za 1 m? 1 m? apod.)” [39].

Pro stanoveni primérnych jednotkovych kupnich cen urcitého druhu nemovitosti ve
vymezené oblasti dané stanovenymi parametry jsou shromazdény vSechny dostupné prodeje
nemovitosti daného druhu. Nasledné vymezeni nemovitosti pro stanoveni prdmérné jednotkové
kupni ceny daného druhu nemovitosti je dale provadéno ve tfech krocich. Zaprvé vyberou jen ty
nemovitosti, jejichZ kupni a odhadni cena se od sebe extrémné nelisi. Zadruhé se z tohoto vybéru
dale selektuji ty nemovitosti, jejichz homogenita druhu je nejvyssi. V poslednim trfetim kroku jsou
odstranény nepravdépodobné extrémy. Prdmérnou jednotkovou kupni cenou daného druhu
nemovitosti je poté aritmeticky priimér selektovanych jednotkovych kupnich cen v oblasti.

Podrobny popis postu dostupny online [39].

Pro porovnani s databazi této prace byla ze statistickych dat CSU vybrana data tykajici se
vyvoje jednotkovych cen zjiSténych dle platného cenového predpisu a jednotkovych realizovanych
kupnich cen byt(. Z celkového spektra CSU byla zvolena pro porovnani historicka data tykajici se
Ceské republiky jako celku, dale Moravskoslezského kraje, kde Statutarni mésto Opava mistné
naleZi, a prmérné jednotkové ceny za obce situované v Moravskoslezském kraji s vice nez 50 000
obyvateli, jelikoZ do této kategorie spadé i samotné mésto Opava. Dale je porovnan vyvoj cen byt
v Opavé analyzovany na zdkladé databaze prace s historickymi daty vyvoje prdmérnych

jednotkovych cen v hlavnim mésté Praha.

Ceny odhadni, jak je CSU oznacuje, viak nejsou u byt uvedeny za kaZzdy rok zvlast, nybrz
celkové vZdy za obdobi tfi let prdmérné. Pro Ucely porovnani bylo vychazeno z téchto dat takovym
zpUsobem, Ze odhadni cena za tfileté obdobi je vZdy uvedena u roku ve stfedu ¢asového Useku (ty

u druhého roku v rdmci danych tfi let).

Na grafu nasledujicim je porovnan vyvoj realizovanych jednotkovych cen byt( v centralni
Casti mé&sta Opava s vyvojem primérnych jednotkovych cen bytd v ramci celé Ceské republiky,
Moravskoslezského kraje a obcemi situovanymi v Moravskoslezském kraji s vice nez 50 000

obyvateli.
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Porovnani vyvoje realizovanych cen bytl v Opavé
a v Ceské republice
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Graf & 31 - Graf porovnani vyvoje jednotkovych realizovanych cen bytii v Opavé a CR

Pfi porovnani vyvoje jednotkovych realizovanych cen bytl v Opavé s republikovym
primérem, vyvstava nejvétsi rozdil v letech 2014 a 2016, kdy byly jednotkové realizované ceny bytt
v Opaveé pod republikovym prdmérem pomérné vyrazné, az o 3 013,- KE/m? konkrétné v roce 2014.
V letech 2017 a 2018 vsak jednotkové realizované ceny bytd doséahly republikového prdmeéru
a v obdobi téchto dvou let tak setrvaly. Vyrazny pokles cen byt v Opavé v roce 2014 byl spise
lokalni zaleZitosti, jak nazna€uje porovnani s kFivkou jednotkovych realizovanych cen vCR,
Moravskoslezském kraji i obcich svice nez 50 000 obyvateli vtomto kraji. MGZeme tedy dojit
k zavéru, Ze tento vyrazny pokles realizovanych cen bytl v Opavé byl zapric¢inén spiSe faktory

mistniho charakteru, nikoli charakteru na Urovni celostatni ekonomiky ¢i ekonomiky kraje.

V rdmci Moravskoslezského kraje se realizované jednotkové ceny bytl v Opavé pohybuiji
nad krajskym primeérem, jedna se konkrétné o rozdil ve vysi 6 402,- K/m? za Casovy Usek mezi
roky 2013 a 2018. U krajského priméru jednotkovych realizovanych cen bytd miZzeme sledovat
plynuly rostouci prabéh, ktery je kopirovan obcemi s vice neZ 50 000 obyvateli vtomto kraji,
v priméru jsou ceny ve vétsich méstech kraje o 1 249,- K¢/m? vyssi oproti priméru realizovanych
jednotkovych cen byt v kraji. Z vySe uvedeného vyplyva, Ze jednotkové realizované ceny byt
v Opaveé jsou znatelné vyssi jak oproti jinym méstdm s vice nez 50 000 obyvateli, tak celkové oproti
priméru v Moravskoslezském kraji. Nizsi primérné jednotkové realizované ceny bytd
v Moravskoslezském kraji jsou zapfic¢inény zejména lokalitami historicky spojenymi's ddlIni ¢innosti,
jako je Ostravsko a Karvinsko, kde je taktéz i v soucasné dobé aktualni problematika cistoty ovzdusi

a zivotniho prostfedi jako celku. DalSim faktorem je oblast napfiklad Bruntalska, ve které je kupni
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sila obyvatelstva vyrazné nizsi oproti Ostravsku ¢i Opavsku, coZ ma za nasledek nizsi realizované

ceny véci nemovitych obecné.

Dle porovnani dat z databaze a Ceského statistického GFadu jsou jednotkové realizované
ceny bytl v Opavé oproti jednotkovym cendm v Praze pramérné o necelych 31 500,- K&/m? nizsi

(za obdobi od roku 2013 do 2018).

Porovnani vyvoje realizovanych cen byt v Opavé

a Praze
'E 70000
X
S 60000
=
i's]
® 50000
3
® 40000
2
S 30000
m
g
® 20000 =
2
2 10000
3 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

— pava  e—Ceskd republika  =—FPraha

Graf ¢. 32 - Graf porovnadni vyvoje jednotkovych realizovanych cen bytd v Opavé a Praze

Ani pfi porovnani vyvoje jednotkovych realizovanych cen bytd v Opavé a Praze
nenachazime souvislost ve vyvoji cen vroce 2014, kdy realizované ceny bytl v Opavé znacné
poklesly. Naopak jednotkové realizované ceny v Praze dale rostly, zatimco rdmcové v celé Ceské
republice spiSe stagnovaly. Dale miZzeme pozorovat pomérné prudky nardst cen v hlavnim meéstg,
takto vyrazny trend se vSak u Opavy neprojevuje. Od roku 2013 do roku 2018 stouply jednotkové
realizované ceny v Opavé o 4 428,- K&/m?, v Praze stouply o 15 067,- K&/m? a v ramci republiky poté
0 7 064,- K¢/m2. Jinymi slovy, v Opaveé vzrostly jednotkové realizované ceny byt o 20,4 %, v Praze
050,8 % % av Ceské republice primérné o 36,9 %. V Moravskoslezském kraji jako celku vzrostly
priimérné jednotkové ceny o 37,6 %, vyvoj realizovanych jednotkovych cen byt v tomto smyslu

tak nejvice koresponduje s celkovym republikovym vyvojem.

Déle prace pristupuje k porovnani vyvoje jednotkovych cen bytd zjisténych dle platného
cenového pFedpisu za obdobi let 2013 aZ 2017, jelikoz Cesky statisticky UFad nezveFejnil Udaje pro

dalsi obdobi, neni mozné porovnavat vyvoj od roku 2018 po soucasnost.
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Porovnani vyvoje zjisténé ceny bytu dle platného
cenového pfedpisu v Opavé a Ceské republice
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Graf . 33 - Graf porovndni vyvoje jednotkovych zjiSténych cen dle platného cenového predpisu
v Opavé a CR

Jak je zfejmé z grafu uvedeného vy3e, v letech 2013 az 2017 se po celé toto casové obdobi
pohybuji prdmérné ceny byt zjiSténé dle platného cenového predpisu v Opavé nize oproti
republikovému prdméru, ale naopak vyse oproti prdméru Moravskoslezského kraje. Na rozdil od
vSech porovnavanych veli¢in, je kfivka jednotkovych zjisténych cen dle platného cenového
predpisu v Opavé dynamictéjsi, coz znamena, Ze meziro¢ni rozdily mezi témito cenami jsou vyssi.
Nejblize republikovému priméru se zjisténé ceny bytl dle platného cenového predpisu
pohybovaly v roce 2013, dale viak zacaly pomérné vyznamné vzdalovat od tohoto republikového
priméru a naopak pribliZovat k prliméru krajskému. Nejnizsi jednotkové zjisténé ceny dle
platného cenového pFedpisu byly v Opavé v roce 2016, oproti tomu v Ceské republice spadly tyto

jednotkové ceny na své minimum jiZ o rok dfive, tedy v roce 2015.

Pfi porovnani jednotkovych cen bytl zjisténych porovnavaci metodou v Opavé a v Praze,
jak vyplyvé z grafu nize, v letech 2014 az 2017 tyto jednotkové ceny bytl v Praze byly na vzestupu,
oproti tomu ceny v Opaveé klesaly od roku 2013 az do roku 2016. Dale mUZeme fici, Ze jednotkové
ceny zjisténé dle platného cenového predpisu v Opavé jsou pomérné blizko republikového
priméru v porovnani shlavnim méstem Prahou, avsak tendencné se ceny vOpavé od
republikového iprazského prdméru nepatrné rozchdzi diky neustdlému poklesu téchto

jednotkovych cen v Opavé aZz do roku 2016.
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Porovnani vyvoje zjisténé ceny bytu dle platného
cenového predpisu v Opavé a Praze
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Graf . 34 - Graf porovndni vyvoje jednotkovych zjiSténych cen dle platného cenového predpisu
v Opavé a Praze
V grafu €. 39 jsou porovnény jednotkové realizované ceny bytl a ceny zjisténé dle platného
cenového predpisu v Opavé a v ramci Ceské republiky. Jak mZeme vidét, pouze u realizovanych
cen doslo vletech 2017 a2018 ktésnému priblizeni jednotkovych cen bytd v Opavé
k celorepublikovému primeéru, dale pouze v roce 2013 realizované ceny bytl v Opavé prevysily
republikovy primér. V ostatnich letech se realizované ceny v Opavé drZi pod republikovym
primérem, stejné jako je tomu u cen zjisténych dle platného cenového predpisu, které jsou pod

republikovym prmérem po celé obdobi do roku 2013 do roku 2017.
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Porovnani jednotkowvych cen byt v Opavé a Ceské
republice
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Graf & 35 - Graf porovndni jednotkovych cen byt(i v Opavé a CR
6.2 VYBRANE ZEME EVROPSKE UNIE

Déle se bude porovnani vyvoje cen byt v Opavé zabyvat jejich srovnanim s vyvojem cen
bytll v zemich tak zvané Visegradské Ctyfky adale s daldimi zemémi, které hranic¢i s Ceskou

republikou, tedy Rakouskem a Némeckem.

Visegradska ctyrka je regionalnim uskupenim Ctyr stfedoevropskych statl, kterymi jsou
Ceské republika, Slovensko, Polsko a Madarsko. Toto uskupeni statli vzniklo roku 1991 podpisem
deklarace clenskych statll V4, kterd se tyka jejich vzdjemné Uzké spolupréaci na cesté k evropské
integraci. Skupina se po vstupu do Evropské unie zaméfila zejména na spolupraci a stabilitu
v SirSim regionu Stfedni Evropy. Uskupeni spolupracuje s dalSimi staty, jako je napfiklad Rakousko.

[40]

Staty tvofici toto uskupeni byly historicky soucdsti civilizace, kterd sdilela kulturni
a intelektualni hodnoty, stejné tak jako spolecné kofeny v ndboZenskych tradicich, které si preji
staty zachovat a déle je posilovat. Podobné hovofi o tomto uskupeni jejich oficidlni webové stranky

[41].

Pravé z vySe uvedeného popisu uskupeni V4 je v praci porovnavan vyvoj cen byt se stéty,
které do tohoto uskupeni patfi, jelikoZ se svou ekonomickou i kulturnf situaci nejvice blizi Ceské

republice.

Zdrojem dat pro porovnani vyvoje cen byt v Ceské republice, respektive ve mésté Opava,

vUcCi ostatnim statlm se stal zndmy webovy server www.numbeo.com, ktery se zabyva
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problematikou celosvétového sbéru dat a jejich statistice od roku 2009. Data, kterymi disponuje,
jsou citovany ve vyznamnych sdélovacich médiich. Jednd se o verejné dostupnou internetovou

databazi cenovych Udajd zahrnujicich zejména tématiku Zivotnich naklad a cen nemovitosti. [42]

Celkova databaze tohoto serveru se skldda z manudlné sesbiranych dat autoritativnich
zdrojU, jakymi jsou napfriklad vladni instituce, vyzkumy, novinové clanky, webové stranky firem
a dale ze vstupl zadavanymi manualiné jednotlivymi registrovanymi uZivateli. Data jsou v databazi
aktualizovany dvakrat rocné. Pro zajiSténi validnosti dat jsou pouzZivany automatické
a poloautomatické filtry, které jsou rozSifovany azdokonalovany s pfibyvajicimi daty. Déle je
vyuzivan postup pro eliminaci chybnych dajl, které jsou pomoci algoritmd a kalkulaci

odstranovany. [43]

Cenové Udaje ve vySe popisovaném zdroji jsou uvedeny v ménach aktualné pouzivanymi
danymi zemémi. Pro Ucely zaneseni do interni databaze prace byl pouZit prepocet mén na Korony
Ceské. Tento prepocet byl proveden pomoci kurzli Ceské narodni banky v prvnim C&tvrtleti roku

2020 viz [44].

V této verejné databazi jsou uvadény jednotkové ceny za metr Ctverecni bytd ve dvou
kategoriich. Jedna se o jednotkové ceny bytl v centru mésta a mimo centrum (doslovné preloZzeno
ze zdroje). Blizsi informace k vymezeni téchto kategorii, jako napfiklad jak je definovano centrum,
viak jiz nejsou dostupné. Lze v3ak predpoklddat, Ze centrem mésta jsou obecné mysleny
jednotkové ceny v centrech mést a dale, Ze Udaje o jednotkovych cendch mimo centrum zahrnuje
vSechny ostatni oblasti. Z tohoto dlvodu jsou uvSech zemi v porovnani pouZivana data obou

popisovanych kategorii.

Cenové Udaje bytl jsou uvedeny ve zdroji v jednotkovych cenach na metr ¢tverecni bytu.
Definice plochy a jak je vypocitdvana vSak neni k dispozici, Ize viak predpokladat, Ze se bude jednat
o plochu podlahovou. U dat sesbiranych ve mésté Opavé figuruje plocha zapocitatelna, jak byla
definovana vyse. Pro porovnani vsak nebude tato plocha u bytl v Opavé prepocitavana vzhledem

k absenci specifikace plochy u vefejné dostupné databaze.

V této verejné dostupné databazi bohuZel neni blize specifikovano, o jakou jednotkovou
cenu bytu se jedna, ve smyslu nabidkové ¢&i realizované ceny. Dale budou ziskana data
porovnavana se zpracovanou databazi jednotkovych realizovanych cen bytd v Opavé. Pro doplnéni
informaci jev grafech niZze dale vZzdy doplnéna kfivka vyvoje jednotkovych realizovanych cen

v Ceské republice dle Ceského statistického GFadu.
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PFi porovndvani vyvoje cen se zahranic¢im se prace nejprve zabyva porovnani s nasimi, da
se fici, nejblizSimi sousedy, tedy Slovenskem. Jak je mozZné sledovat na grafu niZe, zajimavou
podobnosti mezi vyvojem jednotkovych cen na Slovensku [45] av Opavé je rok 2014, kdy
jednotkové ceny bytd vyrazné poklesly. Déle od tohoto roku ceny bytd na Slovensku stoupaly, a to

zna&né vyrazné&ji oproti Ceské republice i Opavé.

Porovnani realizovanych cen byt( v Opavé a Ceské
republice s jednotkovymi cenami bytd na Slovensku
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Graf & 36 - Graf porovnani jednotkovych realizovanych cen bytii v Opavé a CR s jednotkovymi cena
byt na Slovensku

Za Casové obdobi let 2013 az 2019 ¢ini rozdil jednotkovych cen bytl u centra na Slovensku
oproti Opavé 26 748,- K¢/m? a u oblasti mimo centrum na Slovensku oproti Opavé se jedna o rozdil
ve velikosti 14 057,- KE/m?. Dale mUZeme také konstatovat, Ze v pribéhu sledovaného obdobi se
jednotkové ceny bytl na Slovensku a Opavé, respektive Ceské republice maji tendenci stale vice

rozchézet a ceny bytd na Slovensku stoupaiji rychleji nez v Ceské republice.

Dalsim porovnavanym statem je Polsko, ve kterém se opét jednotkové ceny byt pohybuji

vy3e oproti Opavé a Ceské republice jako celku, dle dostupnych dat [46] prezentovanych niZe.
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Porovnani realizovanych cen bytl v Opavé a Ceské
republice s jednotkovymi cenami byt v Polsku
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Graf & 37 - Graf porovnani jednotkovych realizovanych cen bytii v Opavé a CR s jednotkovymi cena
bytt v Polsku

Propad cen zaznamenany v Opavé v roce 2014 se v Polsku projevuje jen velmi mirné, a to
jen u oblasti mimo centrum. Dalsi pokles jednotkovych cen bytl v roce 2016 v Opavé se na Uzemi
Polska jiz projevil vyraznéji v centru i mimo né&j. Dale od roku 2016 jednotkové ceny bytd v Polsku
stabilné stoupaji, ato vyraznéji oproti jednotkovym cendm byt v Opavé. V prdméru jsou
jednotkové ceny byt v Polsku oproti jednotkovym realizovanym cendm byt v Opavé vyssi
0 28 447,- K¢/m?v centrua o 11 270,- K&/m? mimo centrum, kdy hovofime o ¢asovém Useku sedmi

let konce rokem 2019.

V Madarsku se jednotkové ceny bytd nejvice pribliZuji jednotkovym realizovanym cenam
bytli v Ceské republice, dle vefejné& dostupnych dat [47]. Jak mUzZeme vidét na vykresleném vyvoji
cenv Case, v roce 2013 byly jednotkové ceny bytl v Madarsku pod Urovni cen byt v Opavé. Pokles
cen v roce 2014 vsak ceny bytd v Madarsku pfilis nepostihl. Od roku 2014 jednotkové ceny bytd
v Madarsku stoupaji pomérné konstantnim tempem, a to u oblastiv centru i mimo néj. V roce 2018
doslo k vyrovnani jednotkovych cen bytd mimo centrum v Madarsku s jednotkovymi realizovanymi
cenami v Opavé. V roce 2019 vsak byly jednotkové ceny byt v Opavé niZsi nez ceny v Madarsku

Vv centru i mimo centrum.
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Porovnani realizovanych cen byt v Opavé a Ceské
republice s jednotkovymi cenami bytd v Madarsku
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Graf & 38 - Graf porovndni jednotkovych realizovanych cen bytii v Opavé a CR s jednotkovymi cena
byt v Nemecku

Jednotkové ceny byt v Rakousku [49] jsou, podobné jako tomu je u Némecka, velmi
obtizn& srovnatelnou veli¢inou spoméry v Ceské republice, potaZmo v Opavé. Vradmci
sledovaného obdobi vsak ceny bytl v Rakousku nenarostly takovym zplsobem, jako je tomu
u Némecka. V Rakousku je vyznamny ve vyvoji cen bytd rok, kdy byl zaznamenan propad
jednotkovych cen bytl v centru na Uzemi Rakouska, coz koresponduje s poklesem jednotkovych
cen bytd vOpavé vtomto roce. Za sledované obdobi sedmi let vzrostly jednotkové ceny
09996,- KE/m? vcentru a o 14 251,- KE/m? mimo centrum. V Opavé za toto obdobi vzrostly
jednotkové realizované ceny bytl o5 381,- KE/m?, coZ pfi porovnani zemi s pomérné odliSnou

ekonomikou, jako je tomu zde, mizZeme oznacit za podobny vyvoj v ramci jednotkovych cen bytd.
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Porovnani realizovanych cen bytl v Opavé a Ceské
republice s jednotkovymi cenami bytl v Rakousku
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Graf & 39 - Graf porovnani jednotkovych realizovanych cen bytii v Opavé a CR s jednotkovymi cena
byt v Rakousku

6.3 EKONOMICKE UKAZATELE

Poslednim porovnanim vyvoje cen bytl v Opavé, ke kterému tato prace pfistupuje, je
porovnani vici vybranym ekonomickym ukazatel(im, pro uvedeni vyvoje cen bytd v Opavé do Sirsi

ekonomické situace v rdmci vyvoje casu.

Prvnim z vybranych ekonomickych ukazatelll je prdmérna vySe hrubé mésicni mzdy
prepocitand na pocty zameéstnancUll, graf niZe je zaloZen na statistickych datech zvefejnénych
Ceskym statistickym UFadem pro jednotliva ¢tvrtleti, a to od pocatku roku 2013 do konce roku 2019.

Za Ucelem ziskani primérnym hrubych mési¢nich mezd byla vyhledana data [50].
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Porovnani realizovanych cen byt v Opavé a Ceské
republice s prumérnou hrubou mzdou
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Graf & 40 - Graf porovndni jednotkovych realizovanych cen bytii v Opavé a CR s priimérnou mésicni
hrubou mzdou
Pfi porovnani vyvoje cen bytl v Opavé s pramérnymi hrubymi mzdami pozorujeme
souvislost mezi témito veli¢inami v podobé jejich celkové rostouci tendence v rdmci pozorovaného
obdobi. Rostouci priimérné mési¢ni mzdy, mimo dalSich vlivQ, také ovliviuji realizované ceny bytd,
tedy Ze s rostouci prdmérnou mési¢ni hrubou mzdou rostou i jednotkové ceny bytd, jelikoZ roste
kupni sila a zvySuje se ¢astka, kterou jsou potencialni kupci ochotni zaplatit v pfepoctu na metr

¢tverecni bytu.

Déle je vyvoj cen byt v Opavé porovnan s vyvojem primeérné Urokové sazby korunovych
avérd poskytnutych bankami domacnostem na nakup bytovych nemovitosti. Zdrojem dat

Urokovych sazeb je veFejna databaze Ceské narodni banky [51] pro obdobi od roku 2013 do roku

2019.
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Porovnani realizovanych cen bytli v Opavé a Ceské
republice s prumérnou drokovou sazbou Uvéru
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Graf & 41 - Graf porovnani jednotkovych realizovanych cen byt v Opavé a CR s primérnou trokovou
sazbou uverli

Jednotkové realizované ceny bytd a priimérné Urokové sazby Gvérd, jak byly popsany, jsou
vykresleny v grafické podobé na grafu vy3se, ktery zachycuje jejich vyvoj ve sledovaném obdobi.
V prlibéhu let 2014 az 2017 rostly jednotkové ceny v Opavé, tento vyvoj miZzeme dat do souvislosti
s padem priimérné Urokové sazby Uvérud urcenych pro uspokojovani bytovych potreb klientd, ktera
od roku 2013 klesala. Koupé bytl se tak pro potencidlni kupce stavala zajimavéjsi z hlediska
mensich Urokd zaplacenych na poskytnutych Gvérech, coZ ma mimo jiné za obecny nasledek rlst
cen véci nemovitych obecné, véetné bytd. Naopak pfi rlistu priimérné Grokové sazby Uvérl dochazi
ke zpomaleni rUstu jednotkovych cen bytl v Opavé, jako je tomu v letech 2017 a 2018. Nasledujici
pokles prlimérné Urokové sazby vroce 2019 ma za nésledek dalsi zvySeni jednotkovych

realizovanych cen byt v Opave.

Poslednim ekonomickym ukazatelem, se kterym je vyvoj jednotkovych realizovanych cen
porovnavan, je vyvoj pramérné ro¢ni miry inflace, ktery je zvefejnén Ceskym statistickym Gfadem
za jednotlivé roky [52]. Mira inflace vyjadfuje procentni prirGstek indexd spotrebitelskych cen.
Inflaci obecné mdZeme popsat jako ,vseobecny rist cenové hladiny v Case. Statistické vyjadrovani
inflace vychdzi z méreni Cistych cenovych zmén pomoci indext spotrebitelskych cen. Cenové indexy
poméruji iroveri cen vybraného kose reprezentativnich vyrobki a sluZeb (cca 700) ve dvou srovndvanych
obdobich, pricemZ vaha (resp. vyznam), kterd je jednotlivym cenovym reprezentantim ve spotfebnim
kosi prisouzena, odpovidd podilu daného druhu spotfeby, ktery zastupuji, na celkové spotfebé

domdcnosti.”[53].
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Porovnani realizovanych cen byt v Opavé a Ceské
republice s primérnou roéni mirou inflace
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Graf & 42 - Graf porovnani jednotkovych realizovanych cen byt v Opavé a CR s primérnou rocni
mirou inflace

Dle porovnani primérné roéni inflace v Ceské republice svyvojem jednotkovych
realizovanych cen v Opavé je patrnd zejména podobnost jejich vyvoje v letech 2013 az 2017.
V tomto obdobi jednotkové ceny byt respektovaly vyvoj primérné miry inflace. Znacny pokles cen
bytl v Opavé v roce 2014 je do jisté miry odpovédi na vyvoj infla¢ni miry, ktera byla v tomto roce
na minimu v rdmci sledovaného obdobi, stejné jako ceny bytl v Opaveé. S rostouci prlimérnou
mirou inflace jednotkové realizované ceny byt v Opavé také vzrlstaly. V letech 2017 az 2019
inflace celkové vzrostla, nikoli vSak tak vyrazné jako v minulych letech, stejné tak je tomu i

u jednotkovych cen bytl v Opavé.
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7  VYSTAVBANOVYCH BYTU V OPAVE

V soucasné dobé, kdy jednotkové ceny bytl v Opavé dosahuji svého historického maxima,
je v této lokalité aktivni developerska Cinnost zamérena na bytovou vystavbu se zdmérem zisku,
ktery je umocnény zmiriovanou vysi jednotkovych cen bytU. Jedna se jak o developerskou ¢innost

vétsiho rozsahu, tak i o mensi projekty vystavby jednotlivych bytovych domd.

Nejvétsim developerskym projektem je nyni v FeSené lokalité vystavba rezidence Kacirkova,
kterd sestava z celkem 133 bytl situovanych v 11 bytovych domech. Jedna se o lokalitu v okrajové
¢asti mésta, jihozapadné od centra mésta. Dispozi¢né jsou v projektu zahrnuty byty dispozic 1+kKk,
2+kk, 3+kk, 4+kk a 5+kk. Projektovany jsou k bytovym domudm taktéZ zastfeSena i nezastieSena

parkovaci mista. [54]

Dalsim developerskym projektem vétsiho rozsahu je vystavba bytd na Provaznické ulici.
Nejednd se vSak o vystavbu, nybrZz o kompletni rekonstrukci starého objektu firmy Opavia, ve

kterych vznikne celkem 84 bytl dispozic od 1+kk po 4+kk a k nim dale parkovaci mista. [55]

Déle je v Opavé realizovdna vystavba bytového domu napfiklad na ulici DiviSova, kde

vznikne 6 novych bytd. [56].

V Uzkém centru mésta je vSak vystavba novych bytovych domU omezena nedostatkem
volnych stavebnich pozemkU. Volné stavebni pozemky urcené pro vystavbu bytovych domd, na
nichZ byly prevazné plvodné zni¢ené domy 2. svétovou valkou, byly jiz zastavény do soucasné
doby. Pravé ztohoto dlvodu vznikaji projekty jako vySe zmiriovana rekonstrukce objektu firmy
Opavia, kterou vzniknou nové byty. Rezidence vétSiho charakteru, jako je Kacirkova, tak mohou

vznikat pouze v periferiich mésta, v plochach k tomu uré¢enych dzemnim planem.
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8 DISKUSE

Dle nasbiranych avyhodnocenych dat, kterd jsou komplexné uvedena v pfilohach, byl
vyhodnocovan vyvoj cen bytl v centralni ¢asti mésta Opava. Konkrétné se jedné o realizované ceny

bytl, ceny obvyklé a ceny zjisténé dle platného cenového predpisu.

Z vyhodnoceni databaze vyplyva, Ze jednotkové realizované ceny bytl dosahly svého
minima v roce 2014, od kterého az do soucasné doby stoupaly na soucasnou prdmérnou
jednotkovou cenu kolem 30 000,- K&/m?. Z hlediska katastralnich Uzemi centralni ¢asti mésta
Opavy jsou k dispozici dostate¢né pocetna data pouze u tfi z nich. V k. U. Jaktar je celkové v databazi
zaneseno minimum bytl, coZ je dano charakterem zastavby této lokality, kterd je tvorena

z majoritni ¢asti rodinnymi domy.

Jednotkové obvyklé ceny byt v Opaveé celkové kopiruji prabéh cen realizovanych v obdobi
rokll 2014 az 2017. Vroce 2013 byla obvykld cena byt v Opavé nizsi oproti realizovanym
jednotkovym cendm byt, od roku 2017 je tomu poté opacné. Nejmarkantnéjsi néarlst

jednotkovych obvyklych cen bytd zaznamenalo katastralni zemi Katefinky u Opavy.

Rok 2014 je vyraznym bodem sledovaného obdobi poslednich necelych osmi let. Pravé
v tomto roce doslo témér k sjednoceni cen realizovanych, obvyklych izjiSténych dle platného
cenového predpisu. Dlvodem tohoto jevu je zejména novela vyhlasky k provedeni zékona
o ocenovani majetku, jejimz cilem bylo mimo jiné pfibliZit ceny zjiSténé dle platného cenového
predpisu cendm realizovanym, tedy trhu a redlnym podminkdm na néj. Z vyhodnocené databaze
muZeme konstatovat, Ze minimalné na Gizemi feSené lokality tohoto zdméru bylo docileno. Od roku
2015 dale se vsak zacinaji jednotkové realizované ceny bytl v Opavé rozchazet oproti cenam
zjisténym dle platného cenového predpisu. MlZe se jednat o dUsledek aktualizaci popisované
vyhlasky ataké koeficientl, které jsou v ni obsaZeny. JelikoZ od roku 2014 neni povinnosti
finanénimu Gfadu doklddat cenu zjisténou dle platného cenového predpisu a postaci tzv.
srovnavaci danova hodnota. MUZe se jednat o dalSi aspekt, ktery ovliviiuje rozdily mezi

realizovanymi cenami a cenami zjisténymi dle platného cenového predpisu [18].

Realizované jednotkové ceny bytl v Opavé jsou po VétSinu sledovaného obdobi pod
narodnim prdmérem. Pouze v roce 2014 byly nad primérem Ceské republiky, v letech 2017 a 2018

jsou poté jednotkové realizované ceny bytd v Opavé na Grovni pramérnych cen v Ceské republice.

Pfi mezinarodnim porovnani jednotkovych realizovanych cen byt v Opavé s jednotkovymi
cenami byt ve vybranych zemich Evropské unie jsou ceny bytl v Opavé, potazmo prdmérné

v Ceské republice, v priibéhu sledovaného ¢asového obdobi niZ3i. Jedinou vyjimkou jsou ceny
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v Madarsku, které se pohybovaly na podobné drovni, jako jsou ceny v Opavé. V dalSich zemich
Visegradské Ctyrky jsou jednotkové ceny bytl vyssi. Nékolikandsobné jsou pak jednotkové ceny

byt vyssi u sousedniho Rakouska a Némecka.

Déle byl vyvoj jednotkovych realizovanych cen bytl v Opavé porovnavan s vybranymi
ekonomickymi ukazateli, kterymi jsou vyse prlimérné mésicni hrubé mzdy, prlimérna Urokova
sazba Uvérd poskytnutych bankami domacnostem za Ucelem koupé nemovitosti urcené pro
bydleni a dale s primérnou rocni mirou inflace. Z vysledkd porovnani vyplyva, Ze ceny bytd
v Opavé souvisi se vSemi uvedenymi ukazateli, a to pomérné vyrazné. V uvedenych grafech jsou
patrné navaznosti ekonomickych ukazatell pfi ovliviiovani jednotkovych cen bytl v Opavé, jak bylo

popsano.

Z hlediska predikce vyvoje cen bytd v Opavé je nutné pocitat s dokoncenim tady byt
v horizontu pFistich, feknéme, dvou let. Viyvstava tak otdzka, zda je dostatecny pocet redlnych
kupcd pro takovéto mnozstvi byt v Opavé. Vzhledem k vysokym pofizovacim cendm novostaveb
bytd, které jsou inzerovany, se stava stéle vice problematické pro potencialni kupce dosahnout na
potfebnou hypotéku, ktera je ve vétsiné pripadl potieba, s ¢imzZ jsou spojeny pracovni prileZitosti
v lokalité. VSeobecné je v3ak v Opavé ,hlad” po bytech, atak, d& se predpokladat, budou
novostavby bytovych domU v brzké dobé rozprodany, pokud vsak situace ohledné soucasné velmi
debatovaného tématu koronavirové epidemie nezvrati soucasnou ekonomickou situaci, jejiz dalsi

vyVvoj je jen téZzko predikovatelny z divodu soucasného déni.

Jak budou touto pocetnou vystavbou novych bytl ve mésté ovlivnény ceny bytd ijiz
stavajicich mdZeme jen spekulovat, zejména v ndvaznosti na soucasnou nevypocitatelnou

ekonomickou situaci dnesni doby.

Vzhledem ke specificnosti dat, které mi bylo umoZznéno ziskat v takovémto rozsdhlém
spektru, je obtizné porovndvat vysledky této prace sjiz publikovanymi pracemi, které vychazi
zomezeného mnoZstvi dat ze zkoumané oblasti. Zdroje, které jsou pouZzivany pro prace
podobného charakteru na zvoleném Uzemi, jsou zejména verejného, prlimérného charakteru za
ne tak specifickou oblast. Tato prace ma v3ak oporu v datech, kterd vychazeji ze skute¢nych
prodejl, existujicich ocenéni a znaleckych posudk, tedy z realizovanych cen bytd, obvyklych cen
bytl zjiSténych porovnavaci metodou v ramci trzniho ocerovani a z cen zjisténych dle platného
cenového predpisu. Dale je nutné podotknout, Ze informace o bytech byly v rozsahu, v jakém je

pomérné tézké se dostat v nezkreslené podobé, jako je tomu napfiklad u inzerovanych bytd.
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K nalezeni jsou v3ak préce, které se zabyvaji celou Ceskou republikou na téma vyvoj cen
bytl, kde se jedna vZdy o SirSi Uzemni celek a data jsou, jak bylo vySe uvedeno, zaloZena na

verejnych databazich statistik ¢i serverd s nabidkovymi cenami véci nemovitych.

Pro provedeni prace bylo dosaZzeno dostate¢ného mnoZzstvi a kvality dat, na zakladé nichz
bylo mozné provést analyzu vyvoje cen bytl vOpavé jako celku. Uvsech vybranych péti
katastralnich Uzemi centralni ¢asti Opavy vSak nebylo mozné provést analyzu vyvoje cen bytl
samostatné. Tohoto nebylo dosaZeno v katastralnim UzemiJaktar, které je z majoritni ¢asti tvofeno
zastavbou pro individualni bydleni, tedy rodinnymi domy. Byty, které se vyskytuji v této lokalité,
jsou zpravidla vymezeny v rodinnych domech a je jich zfetelné méné, oproti ostatnim vybranym
katastralnim Gzemim. Z tohoto ddvodu nebylo mozné provést kvalitni analyzu vyvoje cen byt
v tomto katastrdlnim Uzemi. S problematikou nedostatku dat pro vyhodnoceni vyvoje se prace
potyka déle u katastralniho Uzemi Opava-Mésto. V letech, kdy nebyl pro vyhodnoceni dostatecny

pocet dat, je vyvoj cen zkreslen, coZ je podrobné popsano kapitole 5.
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9 ZAVER
Pro naplnéni zadanych cild préce bylo nutné sesbirani dostate¢ného poctu validnich dat ve
vybrané lokalité centralni ¢asti mésta Opava, cehoZ bylo docileno. Analyza vyvoje cen byt v Opavé

se tak opirad o data realizovanych prodejl bytd, dale o existujici ocenéni bytl se zjiSténou cenou

obvyklou a také o znalecké posudky s cenou zjiSténou dle platného cenového predpisu.

Analyzu vyvoje cen bytl bylo mozné na zakladé dat provést precizné ve tfech z péti
zvolenych katastralnich Gzemich, kde bylo mozné sesbirat dostatecné obsahly vzorek dat, viz popis
této problematiky v predchazejici kapitole diskuse. V praci je tak analyzovan vyvoj jednotkovych
realizovanych cen, obvyklych cen a cen zjisténych dle platného cenového predpisu bytl v rdmci

jednotlivych katastralnich izemich a déle v centrdlni ¢asti Opavy jako celku.

Vyvoj jednotlivych jednotkovych cen bytl v Case ve vybrané lokalité byl porovnavan také
navzajem mezi sebou, kde byly zjiStény navaznosti jednotlivych cen byt na sebe navzajem a dale

komentovany.

Z vysledkl prace vyplyva, Ze realizované ceny byt v Opavé obecné za sledované obdobi
vzrostly o 8 239,- K¢/m? od roku 2013 do roku 2020, jejich nejvétsi propad byl zaznamenan v roce
2014 obecné. V tomto roce také doslo ke zfejmém sjednoceni zkoumanych cen byt v Opave, coZ
je spojeno mimo jiné s novelou vyhlasky k provedeni zdkona o ocefiovani majetku, jejiz cilem bylo
pribliZit ceny zjisténé dle platného cenového predpisu cendm realizovanym, coz mdZzeme oznacit

za spInéné na zakladé vyhodnocené databaze.

Co se tyce realizovanych cen bytl v jednotlivych katastralnich Gzemich, vyrazny je zejména
narust jednotkovych cen bytd v k.U. KyleSovice v letech 2013 az 2019, kde primérné realizované
ceny vzrostly 0 12 673,- K&/m?. Nejméné vyrazné navyseni jednotkovych cen bytl bylo naopak
zaznamenano u katastralniho Gzemi Opava-Pfedmésti. U obvyklych cen doSlo k nejvétSimu
narUstu mezi roky 2013 az 2019 u katastralniho Uzemi KyleSovice, coZ koresponduje s vyvojem
realizovanych cen v této oblasti. Vyvoj cen zjisténych dle platného cenové predpisu je vSak znacné
rozkolisany vrdmci jednotlivych katastralnich Uzemi, nelze tak poukazovat na jasny vyvoj

jednotlivych katastralnich Gzemi samostatné, ale spiSe mésta Opavy jako celku.

Zejména v roce 2014 se jednotkové realizované ceny byt v Opavé pohybovaly niZe oproti
priméru téchto cen v Ceské republice. Od tohoto roku viak realizované ceny byt v Opavé stoupaji
a postupné se snizuje rozdil mezi republikovym prlimérem a Opavou. V letech 2017 a 2018 jiZ

primérné jednotkové realizované ceny, da se fici, kopiruji jejich ¢esky pramér. Soucasnéjsi data
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nebylo mozné porovnat, jelikoZz nebyly k datu vypracovani této prace zverejnéna statistickd data

pro Ceskou republiku za rok 2019 a 2020.

Pri SirSim kontextu jednotkovych realizovanych cen v Opavé vramci vybranych statl
Evropské unie mzeme dojit k zavéru, Ze ceny bytl v Opavé se pohybuji spise pod prdmérem zemi
tvorici Visegradskou ctyrku s vyjimkou Madarska, kde se jednotkové ceny byt nejvice podobaiji
tém v Opaveé. Naopak pfi porovnani s Némeckem ¢&i Rakouskem jsou jednotkové realizované ceny
bytl v Opavé nékolikanasobné nizsi, coz bylo ocekavano, vzhledem k odliSnému stavu ekonomik

oproti Ceské republice.
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