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Abstrakt 

Ta to d i p l o m o v á p ráce se zabývá p r o b l e m a t i k o u vývo je c e n by tů v cen t rá l n í část i m ě s t a O p a v a . 

Ú v o d n í část p ráce se zabývá m e t o d i k o u o c e ň o v á n í by tů a d e f i n o v á n í m zák ladn ích použ ívaných 

p o j m ů v t é t o p r o b l e m a t i c e . Dále je r o z e b r á n a da tabáze , k te rá by la za ú č e l e m n a p l n ě n í cílů p ráce 

sesb í rána a v y h o d n o c e n a . P ů v o d e m da t z a n e s e n ý c h v da tabáz i j s o u d o l o ž e n é rea l i zované c e n y 

b y t ů , ex is tu j íc í o d h a d y o b v y k l é c e n y b y t ů a t aké zna lecké p o s u d k y . Z k o u m á n je jak vývo j 

rea l i zovaných c e n v Opavě , tak vývo j c e n o b v y k l ý c h a c e n z j i š těných d le p l a t n é h o c e n o v é h o 

p ř e d p i s u . Dále j e vývo j c e n ana l yzován v r á m c i cen t rá l n í část i m ě s t a O p a v a a p r o j e d n o t l i v é 

ka tas t rá ln í ú z e m í t é t o ob las t i . V prác i j e v y h o d n o c o v á n v l iv a s p e k t ů týka j íc ích se jak s a m o t n ý c h 

b y t ů , tak s t a v e b , v e k te r ých j s o u s i t u o v á n y a t aké lokal i ty, v e k t e r é se byty nacházej í . V závě ru j s o u 

výs l edky p ráce p o r o v n á n y se s i tuac í v České r e p u b l i c e a v y b r a n ý c h s tá tech Evropské un ie . 

Abstract 

Th is m a s t e r ' s t hes i s f o c u s e s o n t h e p r i ce d e v e l o p m e n t o f a p a r t m e n t s in t h e cen t ra l par t o f t h e city 

O p a v a . T h e i n t r o d u c t o r y par t d e f i n e s t h e m e t h o d o l o g y o f t h e a p a r t m e n t a p p r a i s a l a n d t h e bas ic 

t e r m s u s e d in th is top ic . Fu r t he r o n , t h e d a t a b a s e u s e d in th is t hes i s to a c h i e v e s t a ted ob jec t i ves is 

s p e c i f i e d a n d e v a l u a t e d . T h e Da ta a r e b a s e d o n a d o c u m e n t e d p u r c h a s e pr ice o f a p a r t m e n t s , 

ex i s t i ng m a r k e t v a l u e a p p r a i s a l a n d a s c e r t a i n e d a s s e s s e d v a l u e . T h e d e v e l o p m e n t o f p u r c h a s e 

p r i ces , m a r k e t v a l u e a n d a s s e s s e d v a l u e a r e b e i n g r e s e a r c h e d in t h e ci ty o f O p a v a . F u r t h e r m o r e , 

t h e d e v e l o p m e n t o f t h e a b o v e - m e n t i o n e d p r i ces a n d v a l u e s is r e s e a r c h e d in pa r t i cu la r c a d a s t r a l 

a r e a s in t h e cen t ra l par t o f O p a v a . T h e i m p a c t o f a s p e c t s re la t i ng to a p a r t m e n t , b u i l d i n g a n d local i ty 

a r e b e i n g e v a l u a t e d . In c o n c l u s i o n , resu l t s o f t h e local r e s e a r c h a r e c o m p a r e d w i t h t h e C z e c h 

R e p u b l i c a n d s e l e c t e d c o u n t r i e s o f t h e E u r o p e a n U n i o n . 
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1 ÚVOD 

D i p l o m o v á p ráce se zabývá p r o b l e m a t i k o u vývo je c e n by tů v O p a v ě j a k o ce l ku a dá le 

v ý v o j e m c e n v r á m c i v y b r a n ý c h ka tas t rá ln í ch ú z e m í cen t rá l n í část i m ě s t a O p a v y . Časově se p ráce 

z a m ě ř u j e na o b d o b í let 2 0 1 3 až 2 0 2 0 . Rozeb í rán je vývo j c e n by tů jak rea l i zovaných , tak c e n 

o b v y k l ý c h z j i š těných p o r o v n á v a c í m e t o d o u v r ámc i t r ž n í h o o c e ň o v á n í a c e n z j i š těných d le p l a t n é h o 

c e n o v é h o p ř e d p i s u . 

S ledován í a ana lýza vývo je c e n by tů v loka l i tě je m o ž n á d íky k o m p l e x n í m a d e t a i l n í m 

i n f o r m a c í m jak o by tech , tak o je j ich c e n á c h . P o d k l a d e m p r o prác i t o t i ž s louží d o l o ž e n é rea l i zované 

k u p n í c e n y b y t ů , dá le ex is tu j íc í o d h a d y o b v y k l é c e n y b y t ů , k t e r é by ly z j i š těny p o r o v n á v a c í m e t o d o u , 

a t aké ex is tu j íc í zna lecké p o s u d k y , v n ichž by ly z j iš těny c e n y by tů d le p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u . 

Deta i ln í a p ř e s n é i n f o r m a c e o by tech n á s l e d n ě u m o ž ň u j í z k o u m á n í v l i vů jak cha rak te r i s t i k b y t ů , tak 

s tavů b u d o v , v e k t e r ý c h j s o u s i t uovány , a t aké loka l i ty na vývo j je j i ch c e n v čase. 

Značná část p ráce je v ě n o v á n a m e t o d i c e s b ě r u da t a d a t ů m po o b s a h o v é s t r ánce j ako 

t a k o v ý c h . Je p o p s á n a s t r u k t u r a a s k l a d b a d a t a b á z e práce, což je n u t n é p ro va l i dn í i n te rp re tac i 

v ý s l e d k ů za ložené na t é t o da tabáz i . 

S t ř e d e m p o z o r n o s t i j e v t é t o prác i z e j m é n a s a m o t n ý vývo j c e n by tů v O p a v ě a j e h o 

m o d e l o v á n í v č a s o v é m o b d o b í , k t e r ý j e o h r a n i č e n r o k y 2 0 1 3 a 2 0 2 0 . Dále je p o r o v n á v á n vývo j všech 

t ř í t y p ů c e n by tů v r ámc i cen t rá ln í část i m ě s t a O p a v y a je ana l yzován výs l edek t o h o t o p o r o v n á n í . 

Vývoj rea l i zovaných k u p n í c h c e n by tů a c e n z j i š těných d le p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u je 

dá le p o r o v n á v á n s p r ů m ě r n ý m i c e n a m i v České r e p u b l i c e . Vývoj rea l i zovaných k u p n í c h c e n by tů je 

t a k é p o r o v n á v á n na m e z i n á r o d n í ú r o v n i s c e n a m i by tů v e v y b r a n ý c h e v r o p s k ý c h s tá tech . 

Za m o t i v a c í k zp racován í t o h o t o t é m a t u s to j í z e j m é n a z á j e m o d l o u h o d o b o u s i tuac i týkaj ící 

se vývo je c e n b y t ů v Opavě , což je z á r o v e ň úzce sp ja to s p r o b l e m a t i k o u o c e ň o v á n í věcí n e m o v i t ý c h 

a s t u d i j n í m p r o g r a m e m rea l i t n í ho inženýrs tv í j a k o t a k o v é h o . 
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2 REŠERŠE 

Kap i t o l a s n á z v e m reše rše je v ě n o v á n a , jak je j í název napov ídá , t e o r e t i c k é m u zázemí 

v y b r a n é h o t é m a t u , j í m ž je vývo j c e n b y t ů . J s o u z d e r o z e b í r á n y a d e f i n o v á n y jak zák ladn í p o j m y 

n e z b y t n é p ro t é m a práce , tak p o s t u p y oceňovac í p r a x e věcí n e m o v i t ý c h v České r e p u b l i c e . Dále je 

t a k é v y b r a n é t é m a p o r o v n á v á n o s o b d o b n o u t é m a t i k o u , k te rá j iž by la z p r a c o v á n a z e j m é n a n a 

v y b r a n é loka l i tě . 

2.1 ZÁKLADNÍ POJMY 

V t é t o p o d k a p i t o l e j s o u v y m e z e n y v y b r a n é p o j m y týkaj íc í se p r o b l e m a t i k y o c e ň o v á n í věcí 

n e m o v i t ý c h a vývo je c e n b y t ů , se k t e r ý m i p ráce n á s l e d n ě p racu je . 

Věc nemovitá 

P o j e m n e m o v i t o s t , k t e r ý byl použ í ván O b č a n s k ý m z á k o n í k e m v m i n u l o s t i , byl u p r a v e n 

a k t u á l n ě p l a t n ý m O b č a n s k ý m z á k o n í k e m , k d e je v § 4 9 8 věc n e m o v i t á d e f i n o v á n a n á s l e d o v n ě : 

„ Nemovité věci jsou pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým určením, jakož i věcná práva 

k nim, a práva, která za nemovité věci prohlásí zákon. Stanoví-li zákon, že určitá věc není součástí 

pozemku, a nelze-li takovou věc přenést z místa na místo bez porušení její podstaty, je i tato věc 

nemovitá." [1] 

Stavba 

T e n t o t e r m í n je d e f i n o v á n v č e s k é m p r á v n í m ř á d u v z á k o n ě č. 1 8 3 / 2 0 0 6 Sb . , k d e je s t a v b a 

d e f i n o v á n a tak to : „Stavbou se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní 

technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, použité stavební výrobky, materiály 

a konstrukce, na účel využití a dobu trvání." [2] 

Z á k o n o o c e ň o v á n í m a j e t k u dá le s t a v b y r o z d ě l u j e na s t a v b y p o z e m n í , i nžený rské , spec iá ln í 

p o z e m n í , v o d n í nád rže a r y b n í k y a j i n é s tavby . [3] 

Stavba jako součást pozemku 

„Nový občanský zákoník se vrátil k superficiální zásadě. Klasická a v převážnou většinou 

zahraničních právních řádů respektovaná zásada, podle níž stavby a další konstrukce pevně spjaté 

s pozemkem nejsou samotnými věcmi, nýbrž tvoří součást pozemku jako věci hlavní, byla 

v československém právu nahrazena v roce 1950 zásadou právě opačnou. Podle ní pozemek a budova 

na něm umístěná jsou dvěma samostatnými věcmi v právním smyslu." [4] 
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Dle s o u č a s n é ú p r a v y p rávn ích p ř e d p i s ů je t e d y m o ž n é , a b y s t a v b a a p o z e m e k , na niž je 

s t a v b a u m í s t ě n a mě la r ů z n é v las tn íky . 

Stavební pozemek 

Stavebn í p o z e m e k je v z á k o n ě č. 1 8 3 / 2 0 0 6 Sb . o ú z e m n í m p l á n o v á n í a s t a v e b n í m ř á d u 

spec i f i kován j a k o „pozemek, jeho část nebo soubor pozemků, vymezený a určený k umístění stavby 

územním rozhodnutím, společným povolením, kterým se stavba umisťuje a povoluje, anebo regulačním 

plánem". [2] 

Bytový dům 

T e n t o p o j e m je d e f i n o v á n v e vyh lášce č. 5 0 1 / 2 0 0 6 S b . o o b e c n ý c h požadavc ích na využ ívání 

ú z e m í j a k o s t a v b a p ro byd len í , v e k t e r é „více než jedna polovina podlahové plochy odpovídá 

požadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto účelu určena". [5] 

Rodinný dům 

Ve s t e j n é m vyh lášce j a k o by tový d ů m je d e f i n o v á n t aké r o d i n n ý d ů m , k d y se j e d n á o p ě t 

o s t a v b u p ro byd len í , v e k te ré „více než polovina podlahové plochy odpovídá požadavkům na trvalé 

rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena; rodinný dům může mít nejvýše tři samostatné byty nejvýše 

dvě nadzemní a jedno podzemní podlaží a podkroví". [5] 

Jednotka 

J e d n o t k a je p o j e m d e f i n o v a n ý v o b č a n s k é m z á k o n í k u , k o n k r é t n ě v § 1159 , t ak to : „Jednotka 

zahrnuje byt jako prostorově oddělenou část domu a podíl na společných částech nemovité věci 

vzájemně spojené a neoddělitelné. Jednotka je věc nemovitá" [1] 

Byt a bytová jednotka 

V s o u č a s n é d o b ě ex is tu je u rč i tá d v o u k o l e j n o s t ú p r a v b y t ů , je j íž p r o b l e m a t i k o u se zabývá 

řada o d b o r n ý c h p r á v n ě z a m ě ř e n ý c h prací [6], j e l i kož se j e d n á o a k t u á l n í a d i s k u t o v a n é t é m a . 

V z á k o n ě o v las tn ic tv í by tů se b y t e m „rozumí místnost nebo soubor místností, které jsou podle 

rozhodnutí stavebního úřadu určeny k bydlení". [7] O b č a n s k ý zákon ík uvád í de f in i c i , k te rá by la 

c i tována j iž výše , t e d y že „Jednotka zahrnuje byt jako prostorově oddělenou část domu a podíl na 

společných částech nemovité věci vzájemně spojené a neoddělitelné. Jednotka je věc nemovitá" [1]. 

V ka tas t ru n e m o v i t o s t í j s o u zapsány j e d n o t k y spo lečně se z p ů s o b e m využ i t í , č ímž je byt. 

Dále je v ka tas t ru n e m o v i t o s t í u v á d ě n „ t y p j e d n o t k y " , č ímž se r o z u m í p o d l e j a k é h o p r á v n í h o 

p ř e d p i s u j e d n o t k a vzn i k l a , což je dů lež i t é z e j m é n a z d ů v o d u v ý p o č t u p l o c h y by tu , k d e se p rávn í 

ú p r a v y rozcház í v e s v é m p o s t u p u . 
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Příslušenství věci 

Př ís lušens tv ím věci je r o z u m ě n a „ved le jš í věc v las tn íka u věci h lavní , je-l i ú č e l e m ved le jš í 

věc i , a b y se j í t r va le užíva lo s p o l e č n ě s h lavn í věcí v r ámc i je j i ch h o s p o d á ř s k é h o u rčen í . Byla- l i 

ved le jš í věc o d h lavn í věci p ř e c h o d n ě o d l o u č e n a , nep řes tává bý t p ř í s l ušens tv ím . " [1]. T a k t o je 

de f i n i ce v y m e z e n a p o m o c í zákona č. 8 9 / 2 0 1 2 S b . v § 510 . 

Součást věci 

„Součást věci je vše, co k ní podle její povahy náleží a co nemůže být od věci odděleno, aniž se 

tím věc znehodnotí." [1] De f i n i ce t o h o t o p o j m u je u v e d e n a v o b č a n s k é m zákon íku v § 505 . 

Společné části domu 

P o j e m je d e f i n o v á n v o b č a n s k é m zákon íku č. 8 9 / 2 0 1 2 Sb. , k d e je u v e d e n o : „Společné jsou 

alespoň ty části nemovité věci, které podle své povahy mají sloužit vlastníkům jednotek společně. 

Společnými jsou vždy pozemek, na němž byl dům zřízen, nebo věcné právo, jež vlastníkům jednotek 

zakládá právo mít na pozemku dům, stavební části podstatné pro zachování domu včetně jeho hlavních 

konstrukcí, a jeho tvaru i vzhledu, jakož i pro zachování bytu jiného vlastníka jednotky, a zařízení sloužící 

i jinému vlastníku jednotky k užívání bytu. To platí i v případě, že se určitá část přenechá některému 

vlastníku jednotky k výlučnému užívání." [1 ]. 

Hodnota věci nemovité 

„Hodnota není skutečně zaplacenou, požadovanou nebo nabízenou cenou. Je to ekonomická 

kategorie, vyjadřující peněžní vztah mezi zbožím a službami, které lze koupit na straně jedné a kupujícími 

a prodávajícími na straně druhé. Při stanovení hodnoty se jedná o odhad. Podle ekonomické koncepce 

hodnota vyjadřuje užitek, prospěch vlastníka zboží, nebo služby k datu, k němuž se odhad hodnoty 

provádí. Existuje řada hodnot podle toho, jak jsou definovány, jaké vlastnosti věci vyjadřují (např. věcná 

hodnota, výnosová hodnota, střední hodnota, tržní hodnota apod.), přitom každá z nich může být 

vyjádřena zcela jiným číslem." [8] 

Jak je dá le p o p i s o v á n o v e výše u v e d e n é m zdro j i , je n u t n é p ř e s n ě de f i nova t , j a ká h o d n o t a 

je p o m o c í o c e ň o v á n í z j išťována. 

Cena věci nemovité 

P o j e m c e n a j a k o t aková je d e f i n o v á n a v pub l i kac i T e o r i e a p r a x e o c e ň o v á n í n e m o v i t ý c h věcí 

j a k o „pojem používaný pro požadovanou, nabízenou nebo skutečně zaplacenou částku za zboží nebo 

službu. Částka je nebo není zveřejněna, zůstává však historickým faktem. Může nebo nemusí mít vztah 

k hodnotě, kterou věci přisuzují jiné osoby. " [9] 
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P u b l i k a c e Zák lady o c e ň o v á n í n e m o v i t o s t í pop i su j í c e n u tak, že je u r č o v á n a i nd i v i duá ln í 

h o d n o t o u , k te rá je p ř i ř azována věci k u p u j í c í m n e b o p r o d á v a j í c í m . P o k u d je s m ě n a i zo lována , c e n a 

b u d e v r o z m e z í i n te rva lu , k t e r ý je u r č e n s u b j e k t i v n í m h o d n o c e n í m zbož í ze s t r a n y kupu j í c ího 

a p rodáva j í c ího . [10] 

Hodnota vs. Cena věci nemovité 

„Naše zákonodárství v mnoha případech prakticky nerozlišuje mezi pojmy cena a hodnota 

a splývání pojmů cena a hodnota je rozšířené také mezi laickou i odbornou veřejností v tuzemsku" [10] 

„ Z ekonomického hlediska představují nemovitosti statek, jehož hodnota je dána dvěma 

základními vlastnostmi nemovitostí: 

1. schopností přinášet užitek, 

2. omezeným množstvím tohoto statku." [10] 

„Užitek nemovitosti vlastníkům přinášejí buď přímo, tedy tak, že vlastníci pozemek sami stavebné 

nebo jinak využijí resp. že sami užívají stavbu ve svém vlastnictví např. k bydlení či svojí výrobní nebo 

jiné podnikatelské činnosti a nebo nepřímo, v takovém případě pozemek resp. stavbu dále pronajímají 

a užitek čerpají zpravidla formou nájemného hrazeného nájemcem." [10] 

„Cena je tedy determinována individuální hodnotou, kterou jí kupující a prodávající nemovitosti 

přisuzují." [10] 

Další p o j m y n u t n é z e j m é n a p ro p ř e s n o u spec i f i kac i d a t a b á z e j s o u d e f i n o v á n y v kap i t o l e 4 

u s k l a d b y da tabáze . 

2.2 OCEŇOVACÍ METODY 

P o d k a p i t o l a oceňovac í m e t o d y je z a m ě ř e n a na o c e ň o v á n í b y t o v ý c h j e d n o t e k v České 

r e p u b l i c e . Důraz je k l a d e n z e j m é n a na ty m e t o d y , j i m i ž j s o u b y t o v é j e d n o t k y o c e ň o v á n y v p rax i 

ne jčastě j i . 

„Oceňování bytů a nebytových prostor lze rozdělit do dvou kategorií, oceňování podle cenových 

předpisů a oceňování jinými metodami, převážně za účelem stanovení obvyklé ceny" [11 ] 

P o s t u p p ro o c e n ě n í j e d n o t e k je u v e d e n v § 8 zákona č. 1 5 1 / 1 9 9 7 Sb . o o c e ň o v á n í m a j e t k u , 

k d e je m i m o j i n é psáno : 

„Jednotka, kterou je byt nebo která zahrnuje byt, se oceňuje včetně podílu na společných částech 

nemovité věci, a to i v případě, jsou-li umístěny mimo dům, a včetně podílu na nemovitých věcech, které 

tvoří příslušenství domu, určené pro společné užívání" [3] 
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„Cena jednotky se zjistí nákladovým nebo porovnávacím způsobem. Velikost podílu na 

společných částech nemovité věci příslušejících k jednotce se zjistí z veřejného seznamu. Způsob jejich 

ocenění stanoví vyhláška v návaznosti na druh a účel užití stavby, ve které se jednotka nachází." [3] 

„Postup při ocenění bytu a nebytových prostor za účelem stanovení ceny obvyklé není nikde 

přesně stanoven. Převážně se pro stanovení ceny využije ocenění porovnávací metodou." [11] „Jako 

podpůrné metody lze využít i ocenění podle cenového předpisu nebo nákladový způsob ocenění." [11] 

2.2.1 Tržní oceňování 

V p rávn í leg is la t ivě České r e p u b l i k y je o c e ň o v á n í za loženo na z á k o n ě o o c e ň o v á n í m a j e t k u 

č. 1 5 1 / 1 9 9 7 Sb . , k d e se uvádí , že p r o v e d e n í o c e n ě n í j e p o m o c í c e n y obvyk lé , k te rá je d e f i n o v á n a v § 

2 u v e d e n é h o zákona . O c e ň o v á n í s lužeb a m a j e t k u je d e f i n o v á n o v z á k o n ě o o c e ň o v á n í m a j e t k u 

nás ledu j í c ím z p ů s o b e m : „Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví 

jiný způsob oceňování. Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena 

při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby 

v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají 

na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů 

prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí 

například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními 

poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím 

a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající 

z osobního vztahu k nim. Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu věci a určí se porovnáním." [3] 

P r o b l e m a t i k a názvu c e n je r ozeb í rána v pub l i kac i N e m o v i t o s t i ( oceňován í a p rávn í v z t a h y 

tak to : „Cena, za kterou je možno stejnou nebo porovnatelnou věc vdaném místě a čase prodat nebo 

koupit. Název „obecná cena" je používán zejména v soudní praxi, a to již od minulého století. V současné 

době se někdy používá termín „tržní cena, tržní hodnota", v zákonu o oceňování majetku pak „cena 

obvyklá". [8] 

„Cílem práce odhadce majetku je zjistit tržní hodnotu majetku. Tržní hodnota nemovitosti je tedy 

jakási obecná (fiktivní) cena, kterou by bylo možno získat za oceňovaný majetek k datu ocenění v běžném 

obchodním styku a za daného právního vztahu." [12] 

„Tržní hodnotu lze definovat i jako ocenění práv k majetku, tzn. právo nemovitosti vlastnit, 

užívat, pronajmout, prodat, zastavit, či jinak s ní nakládat." [13] 

Tržn í h o d n o t a se po j í s t r ž n í m p r o s t ř e d í m . P o u z e za p ř e d p o k l a d u zna los t i s i t u a c e t r h u 

v d a n é loka l i tě s d a n ý m t y p e m věc i n e m o v i t é m ů ž e bý t t r žn í h o d n o t a o d h a d o v á n a . S r ů s t e m kval i ty 
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a p o d r o b n o s t i da t o s i tuac i na t r h u , k t e r é n á m j s o u k d i s p o z i c i , r o s t e ob jek t i v i ta a kva l i ta t r žn ího 

oceněn í . O b d o b n ě se k t é t o p r o b l e m a t i c e v y j a d ř u j e p u b l i k a c e Tržn í o c e ň o v á n í n e m o v i t o s t í [13]. 

V zah ran i čn í pub l i kac i Rea l Es ta te A p p r e i s a l je t r žn í h o d n o t a p o v a ž o v á n a za ne jčastě j i 

o d h a d o v a n o u h o d n o t u u věc í n e m o v i t ý c h . Jedná se o h o d n o t u věci n e m o v i t é , k te rá je u rčena 

v t r ž n í m p ros t řed í . J inými s lovy , j e d n á se o m n o ž s t v í f i n a n č n í c h p r o s t ř e d k ů , k t e r é j s o u s ne jvětš í 

p r a v d ě p o d o b n o s t í kupu j íc í o c h o t n i zap la t i t za věc n e m o v i t o u v d a n é m čase, v i d e á l n í m t r ž n í m 

p r o s t ř e d í . Ideá ln í t r žn í p r o s t ř e d í j e d e t e r m i n o v á n o „ o c h o t n ý m " k u p u j í c í m a p rodáva j í c ím , o b a 

účastníc i o b c h o d u j s o u kva l i t ně i n f o r m o v á n i o s tavu t r h u i n e m o v i t o s t i j a k o t a k o v é . Dále se jak 

kupuj íc í , tak p rodáva j í c í chova j í r o z u m n ě , ve s v é m ne j l epš ím z á j m u a bez n á t l a k u . Pos l edn ím 

p ř e d p o k l a d e m je t a k é i nze rován í věci n e m o v i t é p a t ř i č n ý m z p ů s o b e m p o d o s t a t e č n ě d l o u h é časové 

o b d o b í . P ře loženo z a n g l i c k é h o t ex tu výše u v e d e n é p u b l i k a c e [14]. 

Nákladová metoda 

U n á k l a d o v é m e t o d y o c e n ě n í j s o u k v a n t i f i k o v á n y nák lady , k t e r é j s o u n u t n é p ro v ý s t a v b u 

věci n e m o v i t é . P o k u d s t a n o v u j e m e výši n á k l a d ů k d a t u v z n i k u s tavby , h o v o ř í m e o ceně poř izovací . 

U c e n y r e p r o d u k č n í j s o u nák lady s t a v b y s t a n o v e n y k d a t u oceněn í . [8] 

Při použ i t í n á k l a d o v é m e t o d y j a k o p o d p ů r n é , jak by lo z m í n ě n o výše, j s o u z j iš ťovány nák lady 

na po ř í zen í na ú r o v n i s o u č a s n ý c h c e n a dá le o p o t ř e b e n í věc i n e m o v i t é . D le z a p o č í t a n é h o 

o p o t ř e b e n í r o z l i š u j e m e c e n u r e p r o d u k č n í a v ě c n o u h o d n o t u . 

Reprodukční cena 

Je to c e n a bez o d e č t e n é h o o p o t ř e b e n í , za k t e r o u by by lo m o ž n o po ř íd i t s t e j n o u n e b o 

p o r o v n a t e l n o u věc n e m o v i t o u . 

„Jedná se o nejpodrobnější, nejpřesnější a současně nejpracnější metodu, která rozlišuje 

jednotlivé prvky stavebních konstrukcí na základě druhu a výměry na dané stavbě. Výsledné objemy pro 

každý druh a provedení se násobí jednotkovou cenou, zjištěnou v příslušném dílu katalogu cen 

stavebních prací. Součtem se obdrží reprodukční cena." [8] 

Věcná hodnota 

Věcná h o d n o t a je v pub l i kac i T ržn í o c e ň o v á n í n e m o v i t o s t í p o p s á n a j a k o „reprodukční cena 

věci, snížená o přiměřené opotřebení, odpovídající průměrně opotřebené věci stejného stáří a přiměřené 

intenzity používání, ve výsledku pak snížená o náklady na opravu vážných závad, které znemožňují 

okamžité užívání věci." [13] 
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Porovnávací metoda 

„Porovnávací metoda, jak již vyplýva z jejího názvu, je založena na porovnaní oceňované 

nemovitostí s nemovitostmi porovnatelných parametru, které byly prodány za porovnatelných 

podmínek."'[12] 

„Porovnávací hodnota nemovitosti je výsledkem porovnání hodnoty oceňovaných nemovitostí 

s hodnotou podobných, nedávno obchodovaných nemovitostí. Tato hodnota v sobě v jisté míře spojuje 

nákladovou složku (konstrukce, vybavení...) a výnosovou složku (v podobě posouzení možného užitku 

z užívání nemovitosti, případně výnosu z jejího pronájmu)." [13] 

P r o p o r o v n á v a c í z p ů s o b o c e n ě n í j s o u nejčastě j i použ í vány 2 m e t o d y a 2 p o s t u p y , k t e r é j s o u 

p o p s á n y níže, p o d o b n e j š o u t aké spec i f i kovány v Teor i i t r ž n í h o o c e ň o v á n í [13]. 

• m o n o k r i t e r i á l n í m e t o d a - p r o p o r o v n á n í j e p o u ž i t o j e n j e d n o k r i t é r i u m 

• m u l t i k r i t e r i á l n í m e t o d a - p ro p o r o v n á n í je p o u ž i t o více k r i té r i í 

• p ř í m é p o r o v n á n í - o c e ň o v a n á n e m o v i t o s t je p ř í m o s r o v n á v á n a s n e m o v i t o s t m i 

v da tabáz i , j e d n á se o m e t o d u j e d n o d u š š í , j e l i kož k p o r o v n á n í docház í j e n j e d n o u 

• n e p ř í m é p o r o v n á n í - j i nak t aké bazická m e t o d a , k te rá je použ ívána v p ř í p a d e c h , kdy 

b u d e d o c h á z e t k o p a k o v a n é m u o c e n ě n í u r č i t é h o d r u h u n e m o v i t o s t i v ícek rá t . Za t í m t o 

ú č e l e m je d e f i n o v á n e t a l o n ze s r o v n á v a n ý c h o b j e k t ů . O c e ň o v a n á n e m o v i t o s t j e tak 

n e p ř í m o s r o v n á n a s j e d n o t l i v ý m i p rvky d a t a b á z e 

D ů l e ž i t ý m b o d e m př i o c e ň o v á n í p o r o v n á v a c í m z p ů s o b e m je koe f i c i en t p r o d e j n o s t i a j e h o 

určen í . „Koeficient prodejnosti je definován jako poměr mezi zprůměrovanými skutečně dosaženými 

prodejními cenami a časovými cenami určitého, resp. srovnatelného typu v rozhodné době a rozhodném 

místě." [6] 

V zah ran i čn í l i t e r a t u ř e je p o r o v n á v a c í z p ů s o b o c e n ě n í p o p i s o v á n tak, že h o d n o t a věc i 

n e m o v i t é je i n d i k o v á n a p r o d e j n í m i c e n a m i o b d o b n ý c h věc í n e m o v i t ý c h na t r h u . P r o e fek t i vn í 

použ i t í t é t o m e t o d y m u s í bý t d o d r ž e n y d v ě zásadn í p o d m í n k y . První p o d m í n k o u je v y h l e d á n í 

n e m o v i t o s t í , k t e r é j s o u s k u t e č n ě „ p o r o v n a t e l n é " s o c e ň o v a n o u věc í n e m o v i t o u . D r u h á p o d m í n k a 

t kv í v odpov ída j í c í ch ú p r a v á c h p r o d e j n í c h c e n s r o v n á v a n ý c h n e m o v i t o s t í tak, a b y by ly p o s t i h n u t y 

rozdí ly m e z i o c e ň o v a n o u a s r o v n á v a n o u věcí n e m o v i t o u . [14] 

Výnosová metoda 

T e n t o p ř í s t up k t r ž n í m u o c e ň o v á n i p ř e d s t a v u j e e k o n o m i c k ý p o h l e d na v las tn ic tv í 

n e m o v i t o s t i za ú č e l e m v ý n o s u . „Je dána velikostí kapitálu, který při uložení na danou úrokovou míru 
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(míru kapitalizace) by v budoucnu umožňoval vyplatit takové částky, které by byly rovny výnosům, jež by 

přinášela nemovitost." [13] 

„Výnosovou hodnotou rozumíme součet diskontovaných reálných budoucích příjmů (čistých, tj. 

snížených o výdaje na dosažení těchto příjmů) za dobu, po kterou mohou být tyto příjmy dosahovány" 

[15] 

„Teorie výnosové metody filozoficky vychází z analýzy užitečnosti oceňovaného majetku bez 

ohledu na jeho substanci. Je založena na koncepci časové hodnoty peněz a relativního rizika investice." 

[12] 

Z i s k e m z b y t o v ý c h p r o s t o r j e v ne jčas tě jš ím p ř í p a d ě f o r m a n á j e m n é h o . P r o v ý p o č e t č i s tého 

n á j e m n é h o j s o u o d e č t e n y nák l ady na j e h o dosažen í o d n á j m u h r u b é h o . Za nák l ady je p o v a ž o v á n o 

nap ř í k l ad po j i š těn í věci n e m o v i t é , d a ň o v á p o v i n n o s t , nák l ady na o p r a v y a ú d r ž b u a p o d o b n ě . 

Kap i ta l i zovaný z isk, k te rý je v ý s l e d k e m t é t o m e t o d y , j e s o u č t e m všech č is tých b u d o u c í c h p ř í j m ů 

p l ynouc í ch z d a n é věc i n e m o v i t é . Ty to b u d o u c í p ř í j m y je n u t n é však o d ú r o č i t na h o d n o t u 

s o u č a s n o u . T e o r i e v ý n o s o v é m e t o d y je o b d o b n ě p o p i s o v á n a v o d b o r n é l i t e ra tu ře věnu j íc í se 

t o m u t o t é m a t u [8]. 

2.3 OCEŇOVÁNÍ DLE CENOVÉHO PŘEDPISU 

Legis la t ivně je z a k o t v e n o o c e ň o v á n í d le c e n o v é h o p ř e d p i s u v z á k o n ě o o c e ň o v á n í m a j e t k u 

č. 1 5 1 / 1 9 9 7 Sb . a v p r o v á d ě c í vyh lášce č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb . , v e zněn í pozdě jš ích p ř e d p i s ů . 

P rováděc í vyh láška zákona o o c e ň o v á n í m a j e t k u de f i nu je koe f i c ien ty , ceny , p ř i rážky 

a srážky. Dále t aké de f i nu je p o s t u p y o c e ň o v á n í věcí n e m o v i t ý c h , j a k o ž t o i p ráv a j i n ý c h 

m a j e t k o v ý c h h o d n o t či s lužeb . 

Věci n e m o v i t é m o h o u bý t za ú č e l e m z j iš tění c e n y d le p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u o c e n ě n y 

z p ů s o b e m p o r o v n á v a c í m , n á k l a d o v ý m , v ý n o s o v ý m a t aké k o m b i n a c í n á k l a d o v é h o a v ý n o s o v é h o 

p o s t u p u . Předp is vždy u r č u j e spec i f i cké p ř ípady , p r o k t e r é m o h o u bý t j e d n o t l i v é p o s t u p y uži ty. 

Z l o m o v ý m r o k e m p r o o c e ň o v á n í b y t o v ý c h j e d n o t e k d le p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u j e rok 

2014 , v e k t e r é m vešla v ú č i n n o s t vyh láška m i n i s t e r s t v a f i n a n c í č. 4 4 1 / 2 0 1 4 Sb . k p r o v e d e n í 

n ě k t e r ý c h u s t a n o v e n í zákona o o c e ň o v á n i m a j e t k u . T a t o vyh láška u p r a v u j e z p ů s o b vyčís lení c e n 

z j i š těných d le p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u u b y t ů , jak b u d e p o p i s o v á n o v t é t o p o d k a p i t o l e . 

19 



2.3.1 Oceňování bytů do roku 2014 

Dle § 13 p r o v á d ě c í vyh lášky č. 3 / 2 0 0 8 Sb . v e zněn í pozdě jš ích p ř e d p i s ů [16] k z á k o n u 

o o c e ň o v á n í m a j e t k u se n á k l a d o v ý m z p ů s o b e m o c e n í ty byty, k t e r é n e j s o u s i t u o v á n y v d o m e c h 

v í ceby tových ( t ypových či ne t ypových ) a t aké ty byty, k t e r é j s o u rozes tavěné . 

P o d l e § 2 5 s te jné vyh lášky [16] j s o u p o r o v n á v a c í m z p ů s o b e m o c e n ě n y byty v e v í c e b y t o v ý c h 

d o m e c h . C e n a d o k o n č e n é h o by tu s p ř í s l ušens tv ím a pod í lu na s p o l e č n ý c h čás tech d o m u se zjistí 

v y n á s o b e n í m p o d l a h o v é p l o c h y s i n d e x o v a n o u p r ů m ě r n o u c e n o u . V ceně b y t u j e po té s t a n d a r d n í 

v y b a v e n í b u d o v y . [16] 

D o k o n č e n ý byt tak by lo m o ž n é ocen i t p o r o v n á v a c í m e t o d o u , k d y se c e n a u p r a v e n á zjistí 

d le v z t a h u : 

k d e IPC v y j a d ř u j e v e vzo rc i u v e d e n é m výše i n d e x o v a n o u p r ů m ě r n o u c e n u p o d l e p ř í l ohy vyh lášky , 

I je p o t é i n d e x e m c e n o v é h o p o r o v n á n í v y p o č t e n ý p o d l e v z o r c e . [16] 

2.3.2 Oceňování bytů od roku 2014 

D n e m 1 . 1 . 2 0 1 4 naby l úč i nnos t i n o v ý c e n o v ý p ředp i s , k te rý u p r a v u j e p o s t u p 

p o r o v n á v a c í h o z p ů s o b u o c e n ě n í b y t ů , r e s p e k t i v e j e d n o t e k . „Cenou jednotky, kterou je byt, nebo která 

zahrnuje byt nebo soubor bytů, v budově typu J a K z přílohy č. 8 k této vyhlášce, a spoluvlastnického 

podílu na společných částech nemovité věci, se určí podle vzorce: 

kde: 

CJP cena jednotky porovnávacím způsobem v Kč, 

CBi cena i-tého bytu v Kč, 

pCP.... cena příslušného podílu jednotky na pozemku v Kč, 

i pořadové číslo bytu v jednotce, 

n počef bytů v jednotce. [17] 
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O d r o k u 2 0 1 4 t e d y docház í ke z m ě n ě p o s t u p u o c e n ě n í p o r o v n á v a c í m e t o d o u . Cí lem 

z á k o n o d á r c ů je p ř i t o m př ib l í žen í c e n z j i š těných d le p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u c e n á m 

r e a l i z o v a n ý m na t r hu . 

2.3.3 Nákladové oceňování staveb 

N á k l a d o v ý m z p ů s o b e m se d le vyh lášky č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb . ve zněn í pozdě jš ích p ř e d p i s ů zjistí 

c e n a b u d o v , ha l , r ek reačn ích c h a l u p a rek reačn ích d o m k ů , r o d i n n ý c h d o m ů , je j i chž o b e s t a v ě n ý 

p r o s t o r j e vě tš í než 1 100 m 3 n e b o j d e - l i o p ů v o d n í z e m ě d ě l s k é u s e d l o s t i . N á k l a d o v ý m z p ů s o b e m 

se dá le zj istí c e n a , r ek reačn í ch chat , z a h r á d k á ř s k ý c h chat , garáží , ved le jš ích s t a v e b , j e d n o t e k 

a da lš ího . N á k l a d o v ý m z p ů s o b e m s e však vždy u rč í c e n a r o z e s t a v ě n ý c h s t a v e b . [18] 

C e n a s t a v b y je z j iš těna v y n á s o b e n í m p a t ř i č n é h o p o č t u m ě r n ý c h j e d n o t e k , k t e r é byly u r č e n y 

z p ů s o b e m d le p ř í l ohy č. 1 vyh lášky k p r o v e d e n í zákona o o c e ň o v á n í m a j e t k u . N a zák ladě úče lu 

užívání s t a v b y je s t a n o v e n a u p r a v e n á c e n a zák ladní . 

Výše z m í n ě n á vyh láška dá le de f i nu j e n á k l a d o v ý z p ů s o b o c e n ě n í n á s l e d o v n ě : 

„(1) Oceňuje-li se stavba nákladovým způsobem, vychází se 

a) ze základních cen za měrné jednotky stavby nebo z nákladů na pořízení stavby; u stavby 

určené k odstranění se vychází z ocenění použitelného materiálu z jejího odstranění sníženého o náklady 

na odstranění, 

b) ze zohlednění charakteru, velikosti stavby, jejího vybavení, polohy a prodejnosti, u vodní 

nádrže a rybníku i ze zohlednění jejich funkce, 

c) z technického nebo morálního opotřebení stavby, 

d) ze zohlednění ceny stroje nebo jiného technologického zařízení, není-li v katastru nemovitostí 

zapsána výhrada, že stroj není vlastnictvím vlastníka nemovité věci." [18] 

2.3.4 Výnosové oceňování 

O c e ň o v á n í věc í n e m o v i t ý c h v ý n o s o v ý m z p ů s o b e m je d e f i n o v á n o v § 6 vyh lášky č. 4 4 1 / 2 0 1 3 

Sb . : „Oceňuje-li se stavba výnosovým způsobem, stanoví vyhláška způsob výpočtu ceny, způsob zjištění 

výnosu a výši míry kapitalizace pro dané časové období." [18] 

O d b o r n á l i t e ra tu ra se zabývá rozd í ly v r ámc i v ý n o s o v é h o oceněn í , j e h o ž v ý s l e d k e m je c e n a 

obvyk lá a c e n y z j i š těné d le c e n o v é h o p ř e d p i s u . Vy jad řu j e se k t é t o p r o b l e m a t i c e n á s l e d o v n ě : 

1. „Při stanovení zisku se pro stanovení obvyklé ceny určí obvyklé nájemné nemovitosti od 

kterého se odečtou skutečné náklady na nemovitost (pojištění, správa nemovitosti, odpisy, 
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úroky, daň z nemovitosti, apod.), zatímco pro stanovení ceny zjištěné se nájemné přebírá 

z nájemních smluv, pouze je-li v nich nájemné nižší nebo chybí-li, stanoví se ve výši obvyklé. 

Od takto stanoveného nájemného se odečte 40 % a nájemné pozemku, je-li jiného vlastníka. 

Je-li pozemek stejného vlastníka sníží se o 5 % z ceny pozemku (skutečně zastavěného 

oceňovanou stavbou stanovené dle oceňovací vyhlášky. [19] 

2. Při určení míry kapitalizace pro stanovení ceny obvyklé se míra kapitalizace stanoví podle 

současné situace na trhu, tj. na základě skutečných pronájmů a obvyklých cen nemovitostí 

na trhu, zatímco míra kapitalizace pro určení ceny zjištěné je přesně daná a je uvedena dle 

druhu nemovitosti v příloze č. 16 oceňovací vyhlášky." [19] 

2.3.5 Porovnávací způsob oceňování 

Oceňuje-li se stavba porovnávacím způsobem, stanoví vyhláška hlediska, která se při porovnání 

berou v úvahu." [18] T a k t o je p o p i s o v á n p o r o v n á v a c í z p ů s o b o c e n ě n í za ú č e l e m z j iš tění c e n y d le 

p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u v e vyh lášce č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb . ve zněn í pozdě jš ích p ř e d p i s ů . 

T í m t o z p ů s o b e m m ů ž e m e za spec i f i kovaných p o d m í n e k o c e ň o v a t byty, ga ráže , rek reačn í 

a z a h r á d k á ř s k é chaty , r ek reačn í c h a l u p y a rek reačn í d o m k y . 

D o k o n č e n é r o d i n n é d o m y j e m o ž n o ocen i t p o r o v n á v a c í m z p ů s o b e m za p ř e d p o k l a d u , že je 

je j i ch o b e s t a v ě n ý p r o s t o r d o 1 100 m 3 v č e t n ě a dá le pak l iže se j e d n á o býva lou z e m ě d ě l s k o u 

u s e d l o s t , v iz § 3 5 vyh lášky č. 4 4 1 / 2 0 1 3 Sb . v e zněn í pozdě jš ích p ř e d p i s ů . 

O b e c n ě je m o ž n o p o r o v n á v a c í z p ů s o b o c e n ě n í použ í t p o u z e u d o k o n č e n ý c h věcí 

n e m o v i t ý c h , jak z u v á d ě n é vyh lášky výše vyp lývá . 

„Princip porovnávacího způsobu spočívá vtom, že se indexovaná průměrná cena 

uvedená v příslušné příloze vyhlášky upraví indexem cenového porovnání. Ten se vypočte vynásobením 

indexu trhu, indexu polohy a indexu vybavení. Takto upravená cena se vynásobí počtem měrných 

jednotek, u bytů m2, u ostatních staveb m3." [19] 

2.4 PROBLEMATIKA VÝVOJE CEN BYTŮ 

Celá řada prací se zabývá fak to ry , k te ré ov l i vňu j í c e n y věc í n e m o v i t o s t í . Prací, k t e r é by se 

spec i f i c ky v ě n o v a l y vývo j i c e n b y t ů , a to na zák ladě h i s to r i ckých dat , j e však j iž z n a t e l n ě m é n ě . 

A n a l y z o v á n byl nap ř í k l ad vývo j o b v y k l ý c h c e n by tů v B r n ě [20], k d e by lo v y c h á z e n o z da t 

v e ř e j n ě d o s t u p n ý c h na r e a l i t n í m t r h u , t e d y z n a b í d k o v ý c h c e n , p ř i č e m ž sbě r byl p r o v e d e n p o u z e 
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za o b d o b í d v o u let. O b v y k l é c e n y by tů v t é t o prác i byly o c e ň o v á n y p o r o v n á v a c í m e t o d o u v r ámc i 

p ráce . 

K d o h l e d á n í j s o u p ráce zabývaj íc í se Českou r e p u b l i k o u j a k o c e l k e m , v r ámc i níž se zabýva j í 

c e n a m i b y t ů . [21, 22] Nejb l íže se z a d a n é m u t é m a t u t é t o p ráce blíží závěrečná p ráce z p r a c o v a n á na 

t é m a Ana lýza c e n o v é h o vývo je d o m ů a by tů v e v y b r a n ý c h le tech , k te rá je z a m ě ř e n a na 

M o r a v s k o s l e z s k ý kraj a j e h o o k r e s y . O p ě t j s o u však sb í rány p o u z e n a b í d k o v é c e n y b y t ů . [23] 

Z d ů v o d u výše u v e d e n é h o , k d e n e b y l a n a l e z e n a o b d o b n á p ráce r o z s a h u , k t e r ý j e u m o ž n ě n 

s e s b í r a n ý m i r e a l i z o v a n ý m i k u p n í m i c e n a m i a dá le o b v y k l ý m i c e n a m i a c e n a m i z j i š t ěným i d le 

p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u , k te ré j s o u za ložené na ex is tu j íc ích o c e n ě n í c h a zna leckých 

p o s u d c í c h . Práce p ř i s t u p u j e k v l a s t n í m u řešen í p r o b l é m u za ú č e l e m n a p l n ě n í cí le p ráce , k t e r ý tkv í 

v m o d e l a c i v ývo je c e n by tů v O p a v ě a v y b r a n ý c h ka tas t rá ln í ch ú z e m í c h cen t rá l n í část i t o h o t o 

měs ta . 
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3 FORMULACE PROBLÉMŮ A STANOVENÍ CÍLŮ ŘEŠENÍ 

H l a v n í m c í lem t é t o p ráce je na zák ladě s b ě r u h i s to r i ckých a s o u č a s n ý c h da t o c e n á c h by tů 

v O p a v ě m o d e l o v a t vývo j c e n by tů v t o m t o m ě s t ě . Da lš ím c í l em je r o z e b r a t vývo j c e n by tů v e 

v y b r a n ý c h ka tas t rá ln í ch ú z e m í c h cen t rá l n í část i S t a t u t á r n í h o m ě s t a O p a v a . Práce se b u d e zabýva t 

rozdí ly v e vývo j i c e n v j e d n o t l i v ý c h ka tas t rá ln í ch ú z e m í c h a b u d e v y h o d n o c o v a t v l ivy působ íc í jak 

na t e n t o jev, tak vývo j c e n by tů v O p a v ě j a k o c e l k u . 

Jedn ím z m a r g i n á l n í c h p r o b l é m ů tkv í v d o s t u p n o s t i va l i dn í ch da t p o t ř e b n ý c h p ro 

z p r a c o v á n í t é t o p r o b l e m a t i k y . Da ta v e z p r a c o v a n é da tabáz i , k te rá by lo u m o ž n ě n o získat a dá le 

s n im i p racova t , pocháze j í z ex is tu j íc í r eá lné d a t a b á z e o c e n e n i a zna leckých p o s u d k ů z n a l c e ak t i vně 

p ů s o b í c í m v d a n é loka l i tě . Díky p o s k y t n u t í t é t o d a t a b á z e byl u m o ž n ě n r o z b o r vývo je ne jen 

rea l i zovaných c e n b y t ů , a le t aké c e n o b v y k l ý c h z j i š těných p o r o v n á v a c í m e t o d o u a t a k é c e n by tů 

z j i š těných d le p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u . 

S t ruk tu ra a o b s a h d a t a b á z e je v prác i d e t a i l n ě r o z e b r á n p o m o c í p o p i s ů i g ra f i ckých 

z n á z o r n ě n í . T a t o část j e dů lež i tá z e j m é n a v o h l e d u s e z n á m e n í jak s v y b r a n o u loka l i t ou , tak 

z h l e d i s k a o b s a h u dat , ze k t e r ý c h je vycházeno . 

Z v y t v o ř e n é d a t a b á z e by ly v y k r e s l e n y v ý v o j o v é k ř i vky j e d n o t k o v ý c h c e n b y t ů , j e d n á se t edy 

o c e n y rea l i zované , o b v y k l é a z j iš těné d le p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u . Jej ich vývo j je s l e d o v á n 

a a n a l y z o v á n v r ámc i c e n t r á l n í část i m ě s t a ce l kově a pak v j e d n o t l i v ý c h ka tas t rá ln í ch ú z e m í c h . Dále 

je s l e d o v á n vývo j t ě c h t o c e n s o h l e d e m na s t a v e b n ě - t e c h n i c k ý s tav by tu , d i s p o z i c e by tu , 

z a p o č i t a t e l n é p l o c h y by tu a k o n s t r u k č n í h o s y s t é m u s tavby , v e k te ré je byt s i t u o v á n . P r o v y l o u č e n í 

e x t r é m ů da t je použ i t p o s t u p blíže p o p s a n ý v kap i t o l e 5, a b y v ý s l e d n é vývo je k ř i vky c e n m ě l y 

vypov ída j íc í c h a r a k t e r . 

J e d n o t k o v é rea l i zované c e n y by tů a j e d n o t k o v é c e n y z j i š těné d le p l a t n é h o c e n o v é h o 

p ř e d p i s u v O p a v ě by ly dá le p o r o v n á v á n y s p r ů m ě r n ý m i r e p u b l i k o v ý m i da ty . J e d n o t k o v é 

rea l i zované c e n y by tů v O p a v ě by ly t ak též p o r o v n á n y s v ý v o j e m v y b r a n ý c h e k o n o m i c k ý c h 

ukaza te lů , j a k ý m i j s o u p r ů m ě r n á h r u b á měs íčn í m z d a , p r ů m ě r n á ročn í m í ra in f lace a p r ů m ě r n á 

ročn í ú r o k o v á s a z b a k o r u n o v ý c h ú v ě r ů p o s k y t n u t ý c h b a n k a m i d o m á c n o s t e m na n á k u p by tových 

n e m o v i t o s t í . 

V závě ru pak by la p ráce u v e d e n a d o e v r o p s k é pe rspek t i vy , kdy j s o u j e d n o t k o v é rea l i zované 

c e n y by tů v O p a v ě p o r o v n á v á n y s j e d n o t k o v ý m i c e n a m i by tů v e v y b r a n ý c h z e m í c h Evropské un ie . 

P ř e d p o k l a d e m z p r a c o v á n í t é t o p ráce je úvaha , že c e n y by tů v j e d n o t l i v ý c h v y b r a n ý c h 

ka tas t rá ln í ch ú z e m í c h m ě s t a O p a v y se nevyví j í t o t o ž n ě . T o t o t v r zen í b u d e v prác i z k o u m á n o z více 
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ú h l ů p o h l e d u , jak by lo p o p s á n o výše . Další h y p o t é z o u t aké je, že c e n y by tů v O p a v ě j a k o ce l ku 

nevyví j í k o n s t a n t n í m t e m p e m a že v p r o b ě h u s l e d o v a n é h o č a s o v é h o o b d o b í nas táva j í „ zv ra t y " 

se c e n b y t ů týče . 
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4 DATABÁZE A VYBRANÁ LOKALITA 

Tato kap i t o l a se z a m ě ř u j e z e j m é n a na o b s a h a p ů v o d da tabáze , k te rá je p r o účel t é t o p ráce 

v y t v o ř e n a a t a k é na loka l i tu , na niž se z m i ň o v a n á d a t a b á z e váže. T a t o d i p l o m o v á p ráce se z a m ě ř u j e 

na S t a t u t á r n í m ě s t o O p a v a , z e j m é n a na v y b r a n é ka tas t rá ln í ú z e m í v r á m c i t o h o t o m ě s t a . 

4.1 STATUTÁRNÍ MĚSTO OPAVA 

Sta tu tá rn í m ě s t o O p a v a , s c e l k o v ý m p o č t e m 56 4 5 0 obyva te l ke dn i 3 1 . 1 2 . 2 0 1 9 d le M a l é h o 

l e x i k o n u obcí , je s i t u o v á n o v seve rn í p o h r a n i č n í část i M o r a v s k o s l e z s k é h o kra je. 

Obr. č. 1 - Mapa České republiky s vyznačením zájmové lokality, zdroj mapového podkladu a loga 

[24,25] 

Jedná se o m ě s t o , k t e r é se s ta lo v p r ů b ě h u d o b y p r ů m y s l o v ý m i k u l t u r n í m c e n t r e m českého 

S l e z s k a , j e h o ž v ý z n a m sahá až za h r a n i c e býva lého o k r e s u . První p í s e m n é z m í n k y o m ě s t ě j s o u 

z r o k u 1195 , kdy se j e d n a l o o o s a d u u m í s t ě n o u na k ř i žova tce o b c h o d n í c h cest , k te rá by la 

p o j m e n o v á n a p o d l e řeky, na níž ležela, t e d y O p a v a . A r c h e o l o g i c k é ná lezy však dokazu j í o b y d l e n o s t 

t o h o t o ú z e m í j iž v dř ívě jš ích d o b á c h . R o k u 1224 se s ta lo z o s a d y m ě s t s k é zř ízení na zák ladě d e k r e t u 

v y d a n é h o P ř e m y s l e m O t a k a r e m I., k te rý m ě š ť a n ů m př izna l p rávo d i s p o n o v a t v l a s t n í m m a j e t k e m 

a n e m o v i t o s t m i , m i m o j i n é t aké př idě l i l o k o l n í vs i k m ě s t u . O p a v s k é knížectv í se da tu je ke 14. 

s to le t í , j e h o ž a d m i n i s t r a t i v n í m c e n t r e m se s ta la p rávě O p a v a . R o k u 1742 se O p a v a stává h l avn ím 

m ě s t e m r a k o u s k é h o S l e z s k a . Až d o r o k u 1928 , k d y v z n i k l a z e m ě Moravskos lezská , by la O p a v a 

s íd l em z e m s k ý c h ú ř a d ů . 

V p r vn í p o l o v i n ě 19. s to le t í n e b y l o m ě s t o pří l iš h o s p o d á ř s k y r o z v i n u t é a h i s to r i cké udá los t i 

vyús t i l y v s i lné p o n ě m č e n í o b y v a t e l s t v a . Až v e 2. p o l o v i n ě 19. s to le t í se v e S l e z s k u začal p r o b o u z e t 
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n á r o d n í ž ivo t a O p a v a stála v j e h o c e n t r u . P růmys l a h o s p o d á ř s t v í by lo p o d p o ř e n o v l i v e m napo jen í 

že lezn ičn í t r a t ě r o k u 1855 . 

V e l k ý m z á s a h e m p ro m ě s t o by la 2. svě tová vá lka , př i níž by la p o š k o z e n a a zn ičena značná 

část zás tavby O p a v y . T e n t o zásah d o u r b a n i s t i c k é s t r uk tu r y m ě l za nás ledek nový pová lečný vývo j 

zás tavby , což se t ýka lo jak b y t o v é zástavby, tak p r ů m y s l o v é , kdy byl p o d p o r o v á n z e j m é n a p r ů m y s l 

s t ro j í renský , pap í renský , p o t r a v i n o v ý a v n e p o s l e d n í ř a d ě p r ů m y s l s léčivy. 

P o d o b n ě je h is to r ie m ě s t a p o p s á n a na o f i c iá ln ích s t r á n k á c h m ě s t a O p a v a a p u b l i k o v a n é m 

č l á n k u . [26] a [27] 

D n e s je O p a v a S t a t u t á r n í m m ě s t e m s o s m i s a m o s p r á v n ý m i m ě s t s k ý m i č á s t m i , k t e r ý m i j s o u 

K o m á r o v , Ma lé Hošt ice , M i l o s t o v i c e , P o d v i h o v , Suché Lazce , Vávrov ice , V laš tov ičky a Zlatníky. 

Cen t rá ln í část m ě s t a nen í č l eněna na m ě s t s k é část i a j e s p r a v o v á n a p ř í m o z a s t u p i t e l s t v e m 

a m a g i s t r á t e m m ě s t a , t u to o b l a s t t v o ř í ka tas t rá ln í ú z e m í O p a v a - M ě s t o , O p a v a - P ř e d m ě s t í , 

Ka te ř i nky u O p a v y , Ky lešov ice a Jaktař. [28] 

K a t a s t r á l n í ú z e m í O p a v y 

Pusté 
Jakarlice 

Jaktař 

Zlatníky 

Kateřinky 

Mésto 

Předmés:i 

Kyieäovice 

Malé 
Hcš: ce 

T 1 Suché Laz:-: 

Méstské čisti Opavy 

Opava {nsctontna část rnísta: 

MJII* HOMK* 

r/iloslovce 

Komárov 

Podvihov 

B S u d * L v e * 

• Vlailov.eky 

VAvrovic* 

Komárovské 

Chaloupky 

Podvihov w 
Obr. č. 2 - Mapa Statutárního města Opava [28] 
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4.1.1 Opava-Město 

Katas t rá ln í ú z e m í O p a v a - M ě s t o je h i s t o r i c k ý m j á d r e m m ě s t a , k t e r é by lo v m i n u l o s t i 

o h r a n i č e n o m ě s t s k ý m i h r a d b a m i . Ze všech s t r an je t o to ka tas t rá ln í ú z e m í o b k l o p e n o k a t a s t r á l n í m 

ú z e m í m O p a v a - P ř e d m ě s t í , k te ré je, co se týče s tá ř í v ý s t a v b y „ m l a d š í " o p r o t i h i s t o r i c k é m u c e n t r u . 

Jedná se o ob las t , k te rá by la v ý r a z n ě zasažena boji v p r ů b ě h u 2. svě tové vá lky . Značná část p ů v o d n í 

m ě š ť a n s k é zás tavby tak zan i k l a a na j e j í m m ís tě by la n á s l e d n ě p r o v á d ě n a nová výs tavba ne jen 

b y t o v ý c h d o m ů , a le dá le např . o b c h o d n í h o c e n t r a S l e z a n k a , jež se nachází p ř í m o v cen t rá l n í část i 

m ě s t a , na H o r n í m náměs t í , v souseds t v í h i s to r i ckých s t a v e b Měs t ské r a d n i c e , S lezského d i v a d l a a 

ka ted rá l y N a n e b e v z e t í P a n n y M a r i e . N u t n o p o d o t k n o u t , že ta to d v o u p o d l a ž n í s t a v b a v e s ty lu 

soc ia l i s t i ckého r e a l i s m u nezapadá d o h i s to r i cké zás tavby c e n t r a m ě s t a a je d o d n e s p ř e d m ě t e m 

d o h a d ů a s p o r ů o je j í da lš í využ i t í . 

M a j o r i t n í část zás tavby ob las t i t v o ř í s tarš í b y t o v é d o m y z d ě n é a dá le nově jš í by tové d o m y 

s íd l i š tn ího t y p u j e d n a k m o n t o v a n é p a n e l o v é k o n s t r u k c e a dá le t a k é z d ě n é k o n s t r u k c e z o b d o b í let 

1965 až 1989 . Tak též se v ob las t i vysky tu j í h i s to r i cky v ý z n a m n é s t a v b y j a k o nap ř í k l ad m u z e u m , 

něko l i k kos te lů a dá le např . ob jek t y Slezské un i ve rs i t y a p o d . 

4.1.2 Opava-Předměstí 

To to ka tas t rá ln í ú z e m í t v o ř í p o m y s l n ý p r s t e n e c k o l e m k. ú. O p a v a - M ě s t o a v n ě k t e r ý c h 

svých čás tech z a s a h u j e až na okra j z a s t a v ě n é h o ú z e m í m ě s t a . Z h l e d i s k a zás tavby je t v o ř e n o 

z m a j o r i t n í část i zás tavbou b y t o v ý c h d o m ů jak v t r a d i č n í zás tavbě b y t o v ý c h d o m ů , tak v zás tavbě 

síd l iš tní . V t é t o loka l i tě se vysky tu j í t a k é r o d i n n é d o m y a j i n é s tavby , nap ř í k l ad garáže . 

V seve rn í část i u v e d e n é h o ka tas t ru se nachází o d d e c h o v á část m ě s t a s M ě s t s k ý m i sady , na 

je j i chž s e v e r o v ý c h o d n í m okra j i se nalézá m o d e r n í s t a v b a s p o r t o v n í v í ceúče lové ha ly . Dále seve rně 

o d t é t o s tavby , s m ě r e m k řece Opavě , rozsáh lý a reá l zah rádek . Jedná se ce lkově o v e l m i ž á d a n o u 

loka l i tu s d o b r o u d o s t u p n o s t í d o c e n t r a měs ta . 

4.1.3 Kateřinky u Opavy 

Katas t rá ln í ú z e m í Ka te ř i nky u O p a v y je s i t u o v á n o s e v e r n ě o d c e n t r a m ě s t a . O b l a s t sestává 

z e j m é n a ze s íd l iš tn í zás tavby p a n e l o v ý c h b y t o v ý c h d o m ů , k te rá v z n i k l a v e d v o u e t a p á c h - s tarší 

část, s íd l iš tě Ka te ř i nky v ý c h o d a nově jš í část, Ka te ř i nky západ , k te rá p o s t u p n ě vy růs ta la až d o r o k u 

1989 . Spíše na pe r i fe r i í ch se p o t é vysky tu j í r o d i n n é d o m y . O b l a s t je d o b ř e d o s t u p n á m ě s t s k o u 

h r o m a d n o u d o p r a v o u , h u s t o t a o b y v a t e l je však z d e p o m ě r n ě vysoká , o p r o t i k. ú. O p a v a - M ě s t o či 

O p a v a - P ř e d m ě s t í . 
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Rovněž v t é t o část i n a j d e m e o d d e c h o v o u loka l i tu , j e j ímž c e n t r e m je nád rž S t ř íb rné j e z e r o , 

k te ré v z n i k l o z a t o p e n í m p ů v o d n í h o s á d r o v c o v é h o d o l u v šedesá t ých le tech m i n u l é h o s to le t í . Také 

z d e m ů ž e m e nalézt z a h r á d k á ř s k é k o l o n i e , z e j m é n a v s e r o v ý c h o d n í část i ka tas t ru , v souseds t v í řeky 

O p a v y . T í m t o k a t a s t r e m p rocház í seve rn í v ě t e v p rávě b u d o v a n é h o s i l n i čn ího o b c h v a t u měs ta . 

4.1.4 Kylešovice 

Kylešov ice j s o u h i s to r i cky v e n k o v s k o u loka l i t ou , k te rá by la pozdě j i d o p l n ě n a síd l iš tn í 

p a n e l o v o u b y t o v o u z á s t a v b o u . Ka tas t r je d o b ř e d o s t u p n ý m ě s t s k o u t r o l e j b u s o v o u a a u t o b u s o v o u 

d o p r a v o u . Procház í t u d y t aké m é n ě f r e k v e n t o v a n á že lezn ičn í t rať , vě tv íc í se s m ě r e m n a j a k a r t o v i c e 

a m ě s t o - H r a d e c n a d Morav ic í , k t e r ý je v y h l e d á v a n ý m v ý l e t n í m m í s t e m se s v ý m Č e r v e n ý m a Bí lým 

z á m k e m . Sídl iš tní pane lová zás tavba z d e je nově jš ího c h a r a k t e r u (pocház í z k o n c e s e d m d e s á t ý c h 

a o s m d e s á t ý c h let m i n u l é h o sto let í ) a nen í tak m a s i v n í h o c h a r a k t e r u , j a k o je t o m u v p ř í padě 

Ka te ř i nek u O p a v y . 

Ce lkově se j e d n á o vzdá leně jš í , k l idnějš í , v y h l e d á v a n o u loka l i tu s v e l m i d o b r ý m s p o j e n í m 

s c e n t r e m m ě s t a , M e n š í r o z s a h p a n e l o v é zás tavby d o k u m e n t u j e s k l a d b a da tabáze , k te rá t e n t o fak t 

re f lek tu je . Jedná se o k l i d n o u loka l i tu , k te rá je však j iž vzdá leně jš í o d c e n t r a m ě s t a . O d d e c h o v á část 

u v e d e n é h o ka tas t ru se nacház í j i žně o d zas tavěné část i , v p o v o d í ř eky M o r a v i c e a p o m y s l n ý m 

c e n t r e m r e k r e a č n í h o vyž i t í j e r e k o n s t r u o v a n ý Panský m l ý n s r e s t a u r a č n í a čás tečně uby tovac í 

k a p a c i t o u , v j e h o ž a reá lu se nacház í o b l í b e n á ryb í f a r m a . 

J ižním o k r a j e m zas tavěné část i ka tas t ru p rocház í j iž v y b u d o v a n á část s i l n i čn ího o b c h v a t u 

m ě s t a O p a v y . 

4.1.5 Jaktař 

Kat. ú z e m í Jaktař s v o u zas tavěnou část í p l y n u l e navazu je na s e v e r o z á p a d n í h ran ic i 

zas tavěné část i kat . ú z e m í O p a v a - P ř e d m ě s t í . Zas tavěná část j e cha rak te r i s t i c ká i nd i v i duá ln í 

b y t o v o u z á s t a v b o u r o d i n n ý m i d o m y , p ř e v á ž n ě s ta rš ího d a t a . Dále v seve rn í a západn í část i ka tas t ru 

j s o u s i t u o v á n y p r ů m y s l o v é zóny. 

Také z d e , v p r o s t o r u m e z i žel . t r a t í O p a v a - K r n o v a S t a r o u si lnicí, j e s i t u o v á n a m e n š í 

z a h r á d k á ř s k á k o l o n i e . H r o m a d n á by tová zás tavba se z d e vysky tu je v n a p r o s t o m i n i m á l n í m 

r o z s a h u . Z á p a d n í výběžek ka tas t ru b u d e p r o t í n a t p r o j e k t o v a n á část s i ln i čn ího o b c h v a t u m ě s t a . 

Svým c h a r a k t e r e m , z e j m é n a v západn í část i ka tas t r u , j d e o i n d i v i d u á l n í b y t o v o u zás tavbu 

v e n k o v s k é h o t y p u . Část ka tas t ru v ob las t i ul ic Ko t r šova a P r o k o p a H o l é h o je s v ý m c h a r a k t e r e m 
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spíše r o d i n n o u m ě s t s k o u z á s t a v b o u , v část i z a s t a v ě n o u nově jš ím i r o d . d o m y , v y s t a v ě n ý m i po roce 

1989. 

Obr. č. 3- Mapa katastrálních území centrální části města Opava [29] 

30 



M ě s t o O p a v a t v o ř í p o m ě r n ě v ý z n a m n ý že lezn ičn í uze l m e z i K r n o v e m a O l o m o u c í , dá le z d e 

v e d o u t r a t ě d o Os t ravy , Hav í řova , Těšína, Jaka r tov i c a H r a d c e nad Morav ic í . V dř ívě jš ích d o b á c h 

by ly v e m ě s t ě v r ámc i M H D p r o v o z o v á n y t r amva je , k o n k r é t n ě o d r o k u 1905 . R o k u 1950 by lo 

r o z h o d n u t o o n a h r a z e n í t r a m v a j o v é d o p r a v y t r o l e j b u s y a n á s l e d n ě a u t o b u s y . 

S ta tu tá rn í m ě s t o O p a v a je tak d n e s p r ů m y s l o v ý m i k u l t u r n í m c e n t r e m českého S l e z s k a , ve 

k t e r é m je r o z v i n u t ý p r ů m y s l z a s t o u p e n ý v ý z n a m n ý m i f i r m a m i , k t e r é vy t vá ř í v e l k é m n o ž s t v í 

p racovn í ch mís t . D o d n e s je z d e zachována řada h i s to r i ckých b u d o v , ze k te r ých m ů ž e m e j m e n o v a t 

nap ř í k l ad Slezské z e m s k é m u z e u m za ložené r o k u 1814 . P o d o b n ě t a k é v [26]. 

K 3 1 . 1 2 . 2 0 1 9 je ve m ě s t ě e v i d o v á n o d le M a l é h o l e x i k o n u obc í c e l k e m 56 4 5 0 o b y v a t e l . Při 

b l i žš ím p o h l e d u na s ta t i s t i cké ú d a j e o o b y v a t e l s t v u t o h o t o m ě s t a je z ř e j m é , že se p o č e t n o s t 

p o p u l a c e v pos l edn í ch le tech p o m ě r n ě v ý r a z n ě sn ižu je . Z d o s t u p n ý c h da t z českého s ta t i s t i ckého 

ú ř a d u za u p l y n u l ý c h 50 let m ů ž e m e v i d ě t narůs ta j íc í poče t obyva te l až d o r o k u 1 9 9 1 , k d y poče t 

obyva te l O p a v y začal k lesa t na d n e š n í ú r o v e ň p o p u l a c e , k te rá je z h r u b a o 7 0 0 0 obyva te l nižší, než 

v r o c e 1991 . [31 ] 

O p a v a se řad í m e z i ta m ě s t a , k te rá ma j í k l a d n ý p ř í r ůs tek obyva te l s t ě h o v á n í m , v r á m c i kra je 

j d e však o n e j m e n š í re la t i vn í p ř í růs tek , kdy se p ř i s t ě h o v a l o 10,7 o s o b y na 1 0 0 0 o b y v a t e l . P ř i rozený 

p ř í r ůs tek nedosáh l v O p a v ě k l a d n ý c h h o d n o t , s te jně tak je t o m u v c e l é m M o r a v s k o s l e z s k é m kraj i . 

Z h l e d i s k a ú m r t n o s t i se O p a v a p o h y b u j e na ú r o v n i r e p u b l i k o v é h o p r ů m ě r u . S tav p o p u l a c e se dá le 

sn ižu je v l i v e m p ř i r o z e n é o b m ě n y a t aké m i g r a c e . [32] 
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Demografický vývoj Statutárního města Opava 
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Graf č. 1 - Demografický vývoj města Opava, zdrojová data grafu [31] 

Ke konc i r o k u 2 0 1 9 by lo v O p a v ě e v i d o v á n o c e l k e m 3 195 n e z a m ě s t n a n ý c h o s o b , což činí 

podí l n e z a m ě s t n a n ý c h o s o b v r ámc i m ě s t a 2,6 %. Jedná se o n e j m e n š í podí l n e z a m ě s t n a n ý c h o s o b 

v r á m c i ce lého kra je, j e h o ž p r ů m ě r je 4 ,44 %. Nejvíce n e z a m ě s t n a n ý c h o s o b je v e v ě k o v é ka tegor i i 

55 až 59 let. [33] 

O k r e s O p a v a je t v o ř e n z e j m é n a z e m ě d ě l s k o u p ů d o u , k te rá je z 80 % p r a v i d e l n ě 

o b h o s p o d a ř o v a n o u o r n o u p ů d o u , k te rá je s p r a v o v á n a z e j m é n a m e n š í m i zemědě l c i , k te ř í se 

oddě l i l i o d d r u ž s t e v či s tá tn ích p o d n i k ů . Ve lký v ý z n a m v r á m c i o k r e s u m á t a k é výše z m i ň o v a n ý 

p r ů m y s l a s tavebn ic tv í . Z ve l kých p r ů m y s l o v ý c h z á v o d ů v O p a v ě m ů ž e m e z m í n i t nap ř í k l ad Teva 

C z e c h Indus t r ies s.r .o. , M o n d e l ě z , M o r a v s k o s l e z s k é c u k r o v a r y , a.s., O S T R O J , a.s., B r á n o G r o u p , a.s. 

a další . V n e m a l é m í ř e je v o k r e s e z a s t o u p e n o t a k é s tavebn ic tv í . P o p i s o k r e s u O p a v a p o d o b n ě t aké 

v [34]. 

4.2 DATABÁZE CEN BYTU 

P r o z p r a c o v á n í t é t o p ráce by la kl íčová z e j m é n a d o s t a t e č n ě o b s á h l á a v a l i d n í d a t a b á z e 

k o m p l e x n í c h i n f o r m a c í o by tech v e zvo lené loka l i tě , t e d y v e výše z m i ň o v a n ý c h pět i ka tas t rá ln í ch 

ú z e m í c e n t r á l n í část i S t a t u t á r n í h o m ě s t a O p a v y . Jedná se n e j e n o i n f o r m a c e o rea l i zovaných 

cenách , o b v y k l ý c h cenách a c e n á c h z j i š těných d le p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u . Jedná se t aké 
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o u m í s t ě n í by tů v r á m c i lokal i ty , c h a r a k t e r zás tavby , s t a v e b n ě - t e c h n i c k ý s tav a da lš í p o d r o b n o s t i 

týka j íc í se s t a v b y i by tu a da lš í p o d r o b n o s t i p o t ř e b n é k ses taven í t a k o v é da tabáze , k te rá b u d e m í t 

vypov ída j íc í c h a r a k t e r , a b y by lo dá le m o ž n é z k o u m a t vývo j c e n b y t o v ý c h j e d n o t e k v t é t o ob las t i . 

Da tabáze t r žn í ch oceněn í , zna leckých p o s u d k ů a rea l i zovaných c e n za ú č e l e m v y p r a c o v á n í 

t é t o d i p l o m o v é p ráce m i by la p o s k y t n u t a i n ž e n ý r e m K a r l e m O l b r e c h t e m . V př í loze t é t o p ráce je 

z p r a c o v a n á da tabáze , k te rá je za ložena na j iž z m i ň o v a n ý c h t r žn í ch o c e n ě n í c h , zna leckých 

posudc í ch a d o l o ž e n ý c h rea l i zovaných c e n á c h b y tů . 

Časový r o z s a h d a t a b á z e je v h o r i z o n t u 8 let, k o n k r é t n ě o d p o č á t k u r o k u 2 0 1 3 d o d u b n a 

r o k u 2 0 2 0 . T e n t o časový h o r i z o n t byl z v o l e n z d ů v o d u z k o u m á n í v l i vu z m ě n y p o r o v n á v a c í m e t o d y 

o c e n ě n í by tů v r á m c i c e n o v é h o p ř e d p i s u . P r o lepší i lus t rac i t é t o p r o b l e m a t i k y tak d a t a b á z e 

započ íná da t y j iž v r o c e r o c e předcháze j íc í p ř e d t o u t o z m ě n o u . 

Da tabáze by la s e s t a v e n a tak, a b y by lo u m o ž n ě n o n á s l e d n é f i l t r o v á n í da t d l e zvo lených 

a t r i b u t ů p ro de ta i l n í z k o u m á n í vývo je c e n by tů v loka l i tě v záv is lost i na v y b r a n ý c h v l a s t n o s t e c h . 

4.2.1 Atributy databáze 

Přesnos t ú d a j ů z h l e d i s k a času je u d á v á n a v měsíc ích . 

A t r i b u t y d a t a b á z e m ů ž e m e rozdě l i t d o t ř í h lavn ích s k u p i n , a to s p e c i f i k a c e by tu , s t avby 

a lokal i ty . Níže j s o u p o p s á n y j e d n o t l i v é a t r i bu t y d a t a b á z e v r ámc i j e d n o t l i v ý c h s k u p i n . 

Specifikace bytu: 

• Započ i t a te l ná p l o c h a 

P r o d e f i n o v á n í p l o c h y započ i t a t e l né je ne jp r ve n u t n é uvést , z č e h o t e n t o p o j e m vycház í 

a t í m je p l o c h a p o d l a h o v á . Pod lahová p l o c h a by tu , k te rá v y j a d ř u j e v n i t ř n í p l o c h u m ís tnos t i 

( m ě ř e n o u u pod lahy ) , n á s l e d n ě z a o k r o u h l e n á na dvě d e s e t i n n á mís ta , p o d o b n ě též v [9]. „ D o úhrnu 

podlahové plochy obytných místností bytu se započítává i plocha zabraná kuchyňskou linkou, kamny 

nebo jinými topnými tělesy, plocha arkýřů a dále plocha výklenků, jsou-li alespoň 1,20 m široké, 2,00 m 

vysoké a 30 cm hluboké. Nezapočítává se plocha okenních výklenků a dveřních ústupků a plocha 

nábytku vestavěného přímo do zdi. U bytů o jediné obytné místnosti se plocha kuchyňského koutu 

započítává do obytné plochy celé místnosti, pokud tento není úplně stavebně oddělen od obytné 

místnosti." [35] 

„V případě nemovitostí určených k bydlení je jejich výměra popsána také prostřednictvím tzv. 

započitatelné plochy. Započitatelná plocha by se měla stanovit přepočtem podlahové plochy konkrétní 

místnosti/prostoru a povoleného koeficientu v rozmezí 0 %, 50 % resp. 100 %". [36] 
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V t a b u l c e níže je z ř e j m ý p o s t u p př i p ř e p o č t u p o d l a h o v é p l o c h y na z a p o č i t a t e l n o u p l o c h u 

p o m o c í p r o c e n t v záv is lost i na t y p u m í s t n o s t i / p r o s t o r u , r e s p e k t i v e na j e j í m využ i t í . P r o s t o r y 

v t a b u l c e n e u v e d e n é se d o započ i t a t e l né p l o c h y n e p r o m í t a j í . 

Typ místnosti/prostoru Započitatelné 
plocha 

z podl.plochy 
obytná/hlavni místnost • místnosti související napf sociální zařízení., (mi
mo níže uvedené) 

100% 

místnosti se zkoseným stropem v Části 
nad 1.3 m svetlé výsky nad podlahou 

100% 

místnosti se zkoseným stropem v části 
pod 1 3 m svétié výsky nad podlahou 

0% 

galerie, ze které neni vstup do dalších místnosti o min světlé výšce 1.7 m 50% 
schodište (platí i pro podesty, výtahy) - samostatné vnitrní - započitatelné 
pouze 1x 

100% 
jen 1x 

schodište - otevřené schodiště v místnosti 
- je součástí plochy místnosti, kde schodiště začíná 

0% 

komora, sklep, techn. místnost, místnost se saunou, posilovnou, vest. 
bazénem a pod - mimo garáži („uvnitř" jednotky/hlavni části budovy napf RD) 100% 

komora, sklep, techn. mistnost. mistnost se saunou, posilovnou, vest. 
bazénem apod. - mimo garáží (mimo vlastní jednotku/v zapuštěné části 
suterénu budovy) 

50% 

zimni zahrada (jsou-li splněny parametry obytné místnosti) 100% 
balkon, lodžie terasa (pochozi střecha) 
- maximálně však 20% z podl.pl. bytu 

50% 

garáže a garážová stáni - v budovách /patřící k jednotkám - počítají se 
samostatné dle počtu stáni 

0% 

průjezdy budovou, ohraničené 3 stěnami (po vyhodnocení lze průjezd uva
žovat jako gar stáni) 0% 

místnosti stavebné neupravené 0% 

Tab. č. 1 - Přehled místností/prostor a jejich započitatelné plochy v % [36] 

Při p ř e p o č t u c e n na j e d n o t k o v é c e n y za m 2 by tu by lo v e všech p ř í p a d e c h ( rea l i zovaná c e n a , 

c e n a obvyk lá a c e n a z j iš těná d le p l a t n é h o c e n o v é h o p ředp i su ) v y u ž i t o výše p o p i s o v a n é 

z a p o č i t a t e l n é p lochy , a b y by la zachována j e d n o t n o s t dat . 

• D i s p o z i c e 

Da tabáze z a h r n u j e byty d i s p o z i c 1+kk, 1+1, 2+kk, 2+1, 3+kk, 3+1, 4+kk, 4+1, 5+kk a 5+1. 

• S tavebně - t echn i cký s tav 

Z h l e d i s k a s t a v e b n ě - t e c h n i c k é h o s tavu je d a t a b á z e rozč leněna d o pět i s k u p i n , k t e r ý m i j s o u 

n o v o s t a v b a , v ý b o r n ý , d o b r ý , z h o r š e n ý a š p a t n ý s t a v e b n ě - t e c h n i c k ý s tav. P r o úče ly t é t o d a t a b á z e 

se n o v o s t a v b o u r o z u m í byt, k t e r ý nen í s tarš í pět i let o d j e h o k o l a u d a c e . Byt v e v ý b o r n é m s tavu je 

takový , k t e r ý p roše l v n e d á v n é d o b ě k o m p l e t n í r ekons t rukc í , by ly v y m ě n ě n y v e š k e r é prvky 

k r á t k o d o b é ž i vo tnos t i , v b y t e c h v m o n t o v a n ý c h s tavbách by lo v y z d ě n o j á d r o , p r o v e d e n y nové 

r o z v o d y i nžený rských sítí. D o s k u p i n y d o b r é h o s t a v e b n ě - t e c h n i c k é h o s tavu j s o u za řazeny ty byty, 

k te ré j s o u po čás tečné r e k o n s t r u k c i či m o d e r n i z a c i , vě t š ina p r v k ů k r á t k o d o b é ž i vo tnos t i je 

v y m ě n ě n o , u by tů v m o n t o v a n ý c h s t avbách je v y z d ě n o b y t o v é j á d r o . Z h o r š e n ý s t a v e b n ě - t e c h n i c k ý 
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s tav se vyznaču je m í r n ě z a n e d b a n o u ú d r ž b o u , p ř e d p o k l a d e m je p r o v e d e n í m e n š í c h s tavebn ích 

úp rav , ú b y t ů v m o n t o v a n ý c h s tavbách b y t o v é j á d r o nen í v y z d ě n o . U š p a t n é h o s t a v e b n ě -

t e c h n i c k é h o s tavu je z a p o t ř e b í k o m p l e t n í r e k o n s t r u k c e by tu , v ý m ě n a všech p r v k ů k r á t k o d o b é 

ž i vo tnos t , b y t o v é j á d r o nen í v y z d ě n o , p ů v o d n í o k n a , z a n e d b a n á ú d r ž b a . 

• Typ 

Byty by ly dá le r o z d ě l o v á n y z h l e d i s k a je j i ch c h a r a k t e r u , t e d y z d a se j e d n á o k las ické 

j e d n o p o d l a ž n í byty, p o d k r o v n í byty, s u t e r é n n í byty či m e z o n e t o v é byty. 

• Spo lečné část i b y t o v é h o d o m u 

B a l k o n y , lodž ie a t e r a s y j s o u d le Zákona o v las tn i c tv í by tů [7] s p o l e č n o u část í d o m u , j s o u 

však v e v ý l u č n é m užívání p ř í s l u š n é h o by tu . 

• Podlaží 

U k a ž d é h o bytu je u v e d e n o pod laž í , v e k t e r é m je byt s i t u o v á n , u m e z o n e t o v ý c h by tů je 

u v e d e n o podlaží , ze k t e r é h o je byt p ř í s tupný . 

Specifikace stavby: 

• K o n s t r u k č n í s y s t é m 

Byty z a n e s e n é v da tabáz i se nalézaj í v e s t avbách t ř í k o n s t r u k č n í c h s y s t é m ů . Jedná se 

o m o n t o v a n ý pane lový , z d ě n ý a s m í š e n ý k o n s t r u k č n í s y s t é m . 

• S tavebně - techn i cký s tav 

S tavebně - techn i cký s tav s t a v e b je r o z č l e n ě n d o 5 s k u p i n t o t o ž n ě j a k o u s t a v e b n ě -

t e c h n i c k é h o s tavu b y t ů . N o v o s t a v b o u se r o z u m í s t a v b a se s t á ř í m d o pě t i let. V e v ý b o r n é m 

s t a v e b n ě - t e c h n i c k é m s tavu je ta s t a v b a , k te rá je p o ce l kové r e k o n s t r u k c i v č e t n ě v n i t ř n í c h r o z v o d ů , 

v š e c h n y p rvky k r á t k o d o b é ž i vo tnos t i j s o u v y m ě n ě n y . D o b r ý m s t a v e b n ě - t e c h n i c k ý m s t a v e m je 

myš lena s t a v b a s p r a v i d e l n o u ú d r ž b o u p o čás tečné r e k o n s t r u k c i . V e z h o r š e n é m s tavu je ta s t a v b a , 

k te rá v y ž a d u j e čás tečnou r e k o n s t r u k c i a s t a v b a v e š p a t n é m s t a v e b n ě - t e c h n i c k é m s tavu je ta , k te rá 

vyžadu je k o m p l e t n í r e k o n s t r u k c i a je j íž ú d r ž b a je z a n e d b á n a . 

• Stáří 

Stáří s t avby je vždy poč í t áno k č a s o v é m u úda j i , kdy by la u r č e n a c e n a obvyk lá , c e n a d le 

p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u , n e b o byl rea l i zován p rode j by tu . 

• Vý tah 
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Specifikace lokality: 

• Ka tas t rá ln í ú z e m í 

• P o l o h a v r á m c i m ě s t a 

Byty r o z d ě l e n y na zák ladě vzdá lenos t i d o c e n t r a m ě s t a na u m í s t ě n í v ú z k é m c e n t r u měs ta 

( kop í ru j e v n i t ř n í p r o s t o r býva lých h radeb ) , š irší c e n t r u m m ě s t a a o k r a j o v o u část m ě s t a (per i fer ie) . 

• T y p zás tavby 

Da tabáze sestává z by tů s i t u o v a n ý c h v zás tavbě by tových d o m ů z d ě n ý c h , k d y se j e d n á 

z e j m é n a o úzké c e n t r u m m ě s t a a š i rší c e n t r u m měs ta se s tarš í z á s t a v b o u , dá le v s íd l iš tn í p a n e l o v é 

zás tavbě , k te rá by la v y t v á ř e n a v m i n u l é m sto le t í , s m í š e n é zás tavbě a dá le v zás tavbě t v o ř e n é 

r o d i n n ý m i d o m y ( jedná se spíše o vý j imky , kdy j s o u byty s i t u o v á n y v r o d i n n ý c h d o m e c h 

r o z d ě l e n ý c h na b y t o v é j edno tky ) . 

• Zastávka M H D 

Jedná se o v z d á l e n o s t o d d o m u , ve k t e r é m se by tová j e d n o t k a na lézá, k ne jb l ižš í zastávce 

h r o m a d n é a u t o b u s o v é d o p r a v y . Vzdá lenos t i j s o u r o z d ě l e n y d o 4 s k u p i n : d o 100 m, 101 až 2 0 0 m, 

201 až 3 5 0 m, 351 až 500 m, 501 m a více. 

Rea l izované c e n y by tů by ly d o l o ž e n y p o d e p s a n ý m i k u p n í m i s m l o u v a m i či n á v r h y k u p n í c h 

s m l u v . C e n y obvyk l é by ly z j i š těny p o r o v n á v a c í m e t o d o u p o m o c í r e d u k o v a n ý c h j e d n o t k o v ý c h c e n 

b y t ů . C e n y z j i š těné d le c e n o v é h o p ř e d p i s u by ly u r č e n y p o r o v n á v a c í m e t o d o u d le p l a t né vyh lášky . 

C e n y by ly dá le p ř e p o č í t á n y na j e d n o t k o v é c e n y (uvažováno s výše p o p i s o v a n o u z a p o č i t a t e l n o u 

p l o c h o u bytu). 
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4.2.2 Skladba databáze 

V t é t o p o d k a p i t o l e je n á z o r n ě zp racována s k l a d b a a o b s a h d a t a b á z e v č e t n ě c h a r a k t e r ů 

by tů p o m o c í r ů z n ý c h a t r i b u t ů a p ř í p a d n ě i je j ich k o m b i n a c í . 

Da tabáze o b s a h u j e ú d a j e c e l k e m o 4 4 5 by tech v 5 ka tas t rá ln í ch ú z e m í c h cen t rá l n í část i 

S t a t u t á r n í h o m ě s t a O p a v a . U značné část i by tů by la z j iš těna rea l i zovaná k u p n í c e n a , k te rá by la 

d o l o ž e n a k o c e n ě n í či z n a l e c k é m u p o s u d k u , c e l k e m d a t a b á z e čítá 177 ú d a j ů o rea l i zovaných 

cenách . Dále d a t a b á z e o b s a h u j e c e l k e m 267 ú d a j ů o cenách o b v y k l ý c h z j i š těných p o r o v n á v a c í 

m e t o d o u v r á m c i t r ž n í h o o c e ň o v á n í z e j m é n a p r o b a n k o v n í účely. Úda jů o c e n á c h z j i š těných d le 

p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u je c e l k e m 178, v iz ú d a j e v nás ledu j í c ím g r a f u . 
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Skladba databáze z hlediska původu ceny 
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Graf č. 2 - Graf skladby databáze z hlediska původu cen 

P o m ě r k o n s t r u k č n í h o s y s t é m u s t a v e b je u m o n t o v a n ý c h p a n e l o v ý c h s t a v e b a z d ě n ý c h 

s t a v e b t é m ě ř v y r o v n a n ý , p o u z e o 12 v z o r k ů v da tabáz i p řevyšu je z d ě n ý k o n s t r u k č n í s y s t é m n a d 

m o n t o v a n ý m p a n e l o v ý m . N a o p a k p o u z e 3 byty j s o u s i t u o v á n y v e s t avbách s m í š e n é h o 

k o n s t r u k č n í h o s y s t é m u . 
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Skladba databáze z hlediska konstrukčního 
systému stavby 

panelový zděný smíšeny 

Konstrukční systém stavby 

Graf č. 3 - Graf skladby databáze z hlediska konstrukčního systému stavby 

T e n t o t é m ě ř v y r o v n a n ý p o m ě r m e z i p a n e l o v ý m i a z d ě n ý m i d o m y , k t e r ý m ů ž e m e z h l e d i s k a 

ve l i kos t i d a t a b á z e p o v a ž o v a t za r e p r e z e n t a t i v n í v z o r e k , j e z p ů s o b e n z e j m é n a v ú v o d u t é t o kap i to l y 

p o p i s o v a n ý m v ý z n a m n ý m z d e m o l o v á n í m zás tavby m ě s t a v d ů s l e d k u bo jů v p r ů b ě h u 2. svě tové 

vá lky . Da lš ím d ů v o d e m je zvýšená by tová p o t ř e b a obyva te l m ě s t a , z p ů s o b e n ý m r ů s t e m p o č t u 

o b y v a t e l s t v a a t aké s t ě h o v á n í o b y v a t e l z v e n k o v a d o měs t . 

P o s t a v e b n ě - t e c h n i c k é s t r ánce je nejvíce by tů z d a t a b á z e v d o b r é m t e c h n i c k é m s t a v u . O 

něco m é n ě by tů je v e z h o r š e n é m s t a v e b n ě - t e c h n i c k é m s tavu , k t e r é j s o u n á s l e d o v á n y p o d o b n ě 

v e l k ý m p o č t e m by tů v e v ý b o r n é m s t a v e b n ě - t e c h n i c k é m s t a v u . V e š p a t n é m s tavu se v r á m c i 

d a t a b á z e vysky tu je p o m ě r n ě m a l é m n o ž s t v í b y t ů , d n e s je v O p a v ě spíše v ý j i m k o u , a b y byl byt 

v p ů v o d n í m s tavu se z a n e d b a n o u ú d r ž b o u a a b y n e b y l y v y m ě n ě n y an i nap ř í k l ad o k e n n í v ý p l n ě . 

N o v o s t a v e b je v da tabáz i z a s t o u p e n o t aké v e l m i m a l é množs t v í . V loka l i tě však p r o b í h á v současné 

d o b ě v íce ro d e v e l o p e r s k ý c h p r o j e k t ů v ý s t a v e b b y t o v ý c h d o m ů , ty to byty však z ve l ké část i n e j s o u 

za t ím d o k o n č e n y či n e b y l y r o z p r o d á n y . 
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Skladba databáze z hlediska stavebně-
technického stavu bytu 
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Graf č. 4 - Graf skladby databáze z hlediska stavebně-technického stavu bytu 

Při r o z d ě l e n í by tů p o d l e k o n s t r u k č n í h o s y s t é m u a z á r o v e ň s t a v e b n ě - t e c h n i c k é h o s tavu 

by tu je p a t r n é , že v e v ý b o r n é m s t a v e b n ě - t e c h n i c k é m s tavu je by tů z n a č n ě více z d ě n ý c h s tavbách 

než v m o n t o v a n ý c h . O p r o t i t o m u v d o b r é m a z h o r š e n é m s tavu je více by tů v p a n e l o v ý c h s tavbách . 

V e š p a t n é m s tavu j s o u z e j m é n a byty v e z d ě n ý c h s t a v b á c h . U n o v o s t a v e b je z ř e j m á a b s e n c e d o m ů 

s p a n e l o v ý m k o n s t r u k č n í m s y s t é m e m , je l i kož se v současnos t i rea l izu j í z d ě n é , p o p ř í p a d ě sm íšené 

ske le tové s tavby . 
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Skladba databáze z hlediska stavebně-technického 
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Graf t 5 - Graf skladby databáze z hlediska stavebně-technického stavu bytu a konstrukčního systému 

stavby 

C o se t ýče c h a r a k t e r u zás tavby , v e k t e r é j s o u byty s i t uovány , je s íd l iš tn í zás tavba 

p a n e l o v ý m i d o m y z a s t o u p e n a t é m ě ř v e s t e j n é m p o č t u j a k o k las ická zás tavba z d ě n ý m i b y t o v ý m i 
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d o m y . Dále je p o m ě r n ě h o d n ě z a s t o u p e n a sm íšená zás tavba, z e j m é n a se j e d n á o loka l i ty na 

p o m e z í s íd l iš tn í zás tavby a zás tavby b y t o v ý c h d o m ů , či v b l ízkost i da lš ích j a k o j s o u p l ochy 

o b c h o d n í , d r o b n é h o p r ů m y s l u , či zas tavěné r o d i n n ý m i d o m y . V zás tavbě č is tě r o d i n n ý m i d o m y j e 

s i t u o v á n o m i n i m u m b y t ů , j e d n á o ty, k t e r é se nalézaj í p rávě v r o d i n n ý c h d o m e c h . 

Skladba databáze z hlediska typu zástavby 

1 7 2 1 7 5 

y i , j _ 
sídlištní bytové domy zástavba RD smíšená 

Typ zástavby 
Grafč. 6 - Graf skladby databáze z hlediska typu zástavby 

Při zob razen í roz ložen í b y t ů v da tabáz i v r ámc i ka tas t rá ln í ch území , jak je v i d ě t na g ra fu 

níže, vyp lývá , že ne jvě tš í p o č e t by tů se nacház í v k a t a s t r á l n í h o ú z e m í O p a v a - P ř e d m ě s t í . Z h r u b a 

p o l o v i n a z t o h o t o p o č t u se nachází v k. ú. Ka te ř i nky u O p a v y . M é n ě by tů je p o t é s i t u o v á n o 

v Ky lešov ic ích a v k.ú. O p a v a - M ě s t o . N e j m e n š í poče t by tů se nalézá v k a t a s t r á l n í m ú z e m í Jaktař, 

k te ré je zas tavěno p ř e d e v š í m r o d i n n ý m i d o m y . 

S I8Q 
160 

I4C 

120 

100 

80 

fjO 

4 0 

20 

0 

o 
r 
L. 

40 



Skladba databáze z hlediska rozložení bytů ve městě 
300 

264 

Katastrální území 

Grafč. 7 - Graf skladby databáze z hlediska rozložení bytů v rámci katastrálních území 

Opava-Město Opava-Předměstí ' Kateřinky u Opavy Kylešovice Jaktař 

rozloha [ha] 10,17 14,49 10,93 5,32 

Tab. č. 2 - Přehled rozloh katastrálních území centrální části Opavy [37] 

Při p o r o v n á n í výše u v e d e n é h o g ra fu s k l a d b y d a t a b á z e z h l e d i s k a roz ložen í by tů v r ámc i 

ka tas t rá ln í ch ú z e m í c h a t a b u l k o u s u v e d e n ý m i r o z l o h a m i t ě c h t o ka tas t rá ln í ch ú z e m í v i d í m e , že byť 

je r o z l o h a k a t a s t r á l n í h o ú z e m í Ka te ř i nku u O p a v y vě tš í než r o z l o h a k.ú. O p a v a - P ř e d m ě s t í , by tů je 

v da tabáz i v Ka te ř i nkách u O p a v y značně m é n ě . 

P o k u d d á m e d o souv i s l os t i ka tas t rá ln í ú z e m í a k o n s t r u k č n í s y s t é m s t a v e b , s k l a d b a 

d a t a b á z e k o p í r u j e c h a r a k t e r zás tavby d a n ý c h ka tas t rá ln í ch ú z e m í a p o m ě r m e z i s t a v b a m i z d ě n ý c h 

a p a n e l o v ý c h k o n s t r u k č n í c h s y s t é m ů . V k a t a s t r á l n í m ú z e m í O p a v a - M ě s t o se vysky tu je p o u z e m a l é 

m n o ž s t v í p a n e l o v ý c h d o m ů , k t e r é by ly s tavěny po 2. svě tové vá lce z e j m é n a na m í s t e c h p ů v o d n í 

z d ě n é zás tavby zn i čené b o m b a r d o v á n í m . V k.ú. O p a v a - P ř e d m ě s t í je zás tavba s i ce smíšená , 

vysky tu j í se z d e jak p a n e l o v é m o n t o v a n é d o m y s íd l iš tn í zástavby, tak z d ě n é b y t o v é d o m y 

z m i n u l é h o s to le t í , k t e r é s v ý m p o č t e m j e d n o z n a č n ě převyšu j í , s te jně tak je t o m u u p o č t u v z o r k ů 

v da tabáz i v t é t o loka l i tě . Ka tas t rá ln í ú z e m í Ka te ř i nky u O p a v y a Kylešovice j s o u z h l e d i s k a by tové 

zás tavby t v o ř e n y p ř e d e v š í m sídl išt i s p a n e l o v ý m i b y t o v ý m i d o m y z d r u h é p o l o v i n y m i n u l é h o 

sto le t í , p o u z e z m e n š í část i se z d e vysky tu j í z d ě n é by tové d o m y . Ka tas t rá ln í ú z e m í Jaktař j e t v o ř e n o 
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p ř e d e v š í m p l o c h a m i u r č e n ý m i k i n d i v i d u á l n í m u byd len í , t e d y p ro výs tavby r o d i n n ý c h d o m ů , 

b y t o v é d o m y se v t é t o ob las t i t é m ě ř nevysky tu j í . 
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Grafč. 8 - Graf skladby databáze z hlediska konstrukčního systému stavby a umístění bytu v rámci 

města 

Dále je poh l í ženo na s k l a d b u d a t a b á z e z h l e d i s k a d i s p o z i c e by tů v ní o b s a ž e n ý c h . Jak je 

z ř e j m é z g ra fu níže, d a t a b á z e sestává z m a j o r i t n í část i z by tů d i s p o z i c e 3+1 a 2+1. M ů ž e m e také 

kons ta tova t , že p rávě ty to b y t o v é j e d n o t k y j s o u v O p a v ě z a s t o u p e n y v ne jvě tš í m í ře , j e l i kož je a by la 

p o n i ch ne jvě tš í p o p t á v k a ze s t r a n y o b y v a t e l . V t ě c h t o by tových j e d n o t k á c h je s tá le m o ž n o z a c h o v a t 

je j i ch e k o n o m i č n o s t , s p o l e č n o s t j e s c h o p n a na ně d o s á h n o u t v d o s t a t e č n é m m n o ž s t v í p ř í p a d ů 

a z á r o v e ň to to re f lek tu je s o u č a s n ý r e p r o d u k č n í t r e n d , k d y je spíše v ý j i m k o u , a b y úzká r o d i n a 

sestáva la z více než čtyř č lenů v j e d n é d o m á c n o s t i . D á l e j s o u v da tabáz i v e v ě t š í m p o č t u z a s t o u p e n y 

byty 1+1. V m e n š í kvan t i t ě p o t é nás ledu j í byty d i s p o z i c 4+1, 1+kk, 2+kk a 3+kk. T é m ě ř 

v z a n e d b a t e l n é m í ř e se v da tabáz i vysky tu j í byty d i s p o z i c 4+kk, 5+1 a 5+kk, ty to byty t aké m ů ž e m e 

označ i t za n e j m é n ě o b c h o d o v a n é v mís tě . 
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Skladba databáze z hlediska dispozice bytů 

Dispozice bytí 

Graf č. 9 - Graf skladby databáze z hlediska dispozice bytů 

Dále m ů ž e m e byty j e d n o t l i v ý c h d i s p o z i c r o z ř a d i t d l e ka tas t rá ln í ch ú z e m í c e n t r á l n í část i 

m ě s t a O p a v y . N a g r a f u níže je p a t r n ý za j ímavý e x t r é m , k t e r ý m j s o u by ty d i s p o z i c 2+1 a 3+1 v k.ú. 

O p a v a P ředměs t í , je j i chž poče t v ý r a z n ě p řevyšu je o s t a t n í d i s p o z i c e by tů v r á m c i ka tas t rá ln í ch 

území . V k.ú. Ka te ř i nky u O p a v y m ů ž e m e s l e d o v a t o b d o b n ý jev, b y t ů d i s p o z i c 3+1 je však na t o m t o 

ú z e m í t é m ě ř d v o j n á s o b n ě . V Kylešovic ích o p ě t j e d n o z n a č n ě p řev láda j í by ty d i s p o z i c e 3+1 n a d 

o s t a t n í m i . 
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Graf č. 10 - Graf skladby databáze z hlediska dispozice bytu a umístění bytu v rámci města 

Byty m ů ž e m e dá le rozdě l i t d l e ve l i kos t i je j i ch z a p o č i t a t e l n é p l o c h y d o šest i s k u p i n . Rozmezí 

m e t r ů č t ve rečn ích s k u p i n by lo z v o l e n o v návaznos t i na o b s a h d a t a b á z e tak, a b y by lo m o ž n é 

s t ě m i t o s e g m e n t y dá le p racova t . By la z v o l e n a r o z m e z í 0 - 3 0 m 2 , 3 0 - 4 5 m 2 , 4 5 - 6 0 m 2 , 6 0 - 8 0 m 2 , 

8 0 - 1 0 0 m 2 a 100 a více m 2 . Rozdě len í d a t a b á z e d le t o h o t o p r i n c i p u i lus t ru je nás ledu j íc í g ra f i ka . 
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Skladba databáze z hlediska velikosti bytů 

0-30 m2 3 0 - 4 5 m2 4 5 - 6 0 m2 60 -80 m2 8 0 - 1 0 0 m2 100 a více 
m2 

započitatelná p locha bytu 

Graf č. 11 - Graf skladby databáze z hlediska zapoätatelné plochy bytů 

Jak je z u v e d e n é h o g ra fu p a t r n é , d a t a b á z e sestává z ne jvě tš í část i z by tů se z a p o č i t a t e l n o u 

p l o c h o u 6 0 - 8 0 m 2 . V p o m ě r n ě v e l k é m p o č t u j s o u v da tabáz i t aké z a s t o u p e n y by ty se 

z a p o č i t a t e l n o u p l o c h o u 4 5 - 6 0 m 2 . P o m ě r n ě v y r o v n a n ý poče t z á z n a m ů v da tabáz i j e ú b y t ů 

o z a p o č i t a t e l n é p loše 3 0 - 4 5 m 2 , 8 0 - 1 0 0 m 2 a 100 a více m 2 . N e j m é n ě j s o u v da tabáz i z a s t o u p e n y 

byty se z a p o č i t a t e l n o u p l o c h o u d o 30 m 2 , k t e r ý c h je t aké v e m ě s t ě O p a v a n e j m é n ě . 

Při r oz řazen í by tů d le je j i ch započ i t a t e l né p l o c h y a ka tas t r á l n ího území , v e k t e r é m se 

nacházej í , jak z o b r a z u j e g ra f níže, je p a t r n é , že v e v š e c h k. ú. p řev láda j í by ty se z a p o č i t a t e l n o u 

p l o c h o u 6 0 - 8 0 m 2 . 
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Skladba databáze z hlediska započitatelné plochy 
bytu a umístění bytu v rámci města 

o 5 

Katastrální území 

• 0-30m2 30-45m2 •45 -60m2 . 60-80 m2 80-100m2 • 100 a více m2 

Graf č. 12 - Graf skladby databáze z hlediska započitatelné plochy bytu a umístění v rámci města 
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5 VÝVOJ CEN BYTŮ V OPAVĚ 

T o u t o k a p i t o l o u se p ráce dos tává k s a m o t n é m u j á d r u zvo lené p r o b l e m a t i k y a t ou je 

z p r a c o v á n í a v y h o d n o c e n í vývo je c e n by tů v O p a v ě . Jak j iž by lo z m í n ě n o výše, p ráce se z a m ě ř u j e 

na cen t rá l n í o b l a s t S t a t u t á r n í h o m ě s t a O p a v a , k te rá ses tává z pět i ka tas t rá ln í ch území . 

Řešen je ne jen vývo j r ea l i zovaných k u p n í c h c e n b y t ů , a le t aké vývo j o b v y k l ý c h c e n z j i š těných 

p o r o v n á v a c í m e t o d o u v r ámc i t r ž n í h o o c e ň o v á n í a dá le vývo j c e n z j i š těných d le p l a t n é h o c e n o v é h o 

p ř e d p i s u . P ř e d m ě t e m ana lýzy b u d e t a k é v y h o d n o c e n í rozd í lů m e z i v ý v o j e m j e d n o t l i v ý c h 

u v e d e n ý c h c e n v p r ů b ě h u z k o u m a n é h o o b d o b í počínaj íc í r o k e m 2 0 1 3 a končíc í z a č á t k e m r o k u 

2 0 2 0 . 

Z p r a c o v a n á d a t a b á z e je i n t e r p r e t o v á n a z e j m é n a g ra f i cky p r o je j í n á z o r n o s t . Vývoj c e n je 

z k o u m á n z v íce ro p o h l e d ů d le zvo lených kr i té r i í . P ro úče ly z j iš tění vývo je je u v a ž o v á n o 

s j e d n o t k o v ý m i c e n a m i by tů za m e t r č t ve rečn í započ i t a t e l né p l o c h y by tu . 

J e d n o t k o v é c e n y by tů v r ámc i j e d n o t l i v ý c h c e n by ly r o z d ě l e n y d le časových ú d a j ů d o 

j e d n o t l i v ý c h k a l e n d á ř n í c h r o k ů a n á s l e d n ě p o d l e z k o u m a n ý c h a t r i b u t ů . Jel ikož př i t a k o v é m t o 

rozdě len í da t docház í k je j i ch z n a č n é m u zúžení , nen í p r o ně o v ě ř o v á n a n o r m a l i t a z d ů v o d u 

n e d o s t a t e č n ě v ý z n a m n é h o m n o ž s t v í da t v da tabáz i . Z t o h o t o d ů v o d u je p ro n á s l e d n o u prác i s da ty 

použ í ván je j i ch m e d i á n , n iko l i p r ů m ě r , k t e r ý lze použ í t j e n u da t s n o r m á l n í m r o z d ě l e n í m a u dat , 

k te rá n e j s o u s e š i k m e n á . 

P r o každý j e d n o t l i v ý g ra f j s o u v y l o u č e n y e x t r é m y , k t e r é by ly z j i š těny p o m o c í m e t o d y 

e x p l o r a č n í ana lýzy da t . K o n k r é t n ě p o m o c í m e t o d y k r a b i c o v é h o g ra fu , k t e r ý z o b r a z u j e n u m e r i c k á 

da ta je j i ch kvart i ly , d íky č e m u ž m ů ž e m e iden t i f i kova t e x t r é m y . K rab icový g ra f se sk ládá ze d v o u 

h lavn ích ob las t í , ob las t i o d l e h l ý c h da t a ob las t i n e o d l e h l ý c h dat , k a m spadá i n t e r k v a r t i l o v é rozpě t í 

s m e d i á n e m h o d n o t . Da ta spadaj íc í d o ob las t i m i m o n e o d l e h l á d a t a j s o u v t é t o prác i považována 

za e x t r é m y a j s o u p ro da lš í zp racován í vy řazena . P o d o b n ě n a l e z n e m e r o z e b r á n í p r o b l e m a t i k y 

k r a b i c o v é h o g ra fu z d e [38]. 
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Následu j íc í g ra f je u k á z k o u použ i t í m e t o d y k r a b i c o v é h o g ra fu p ro v y l o u č e n í e x t r é m ů 

z da tabáze . 

Ukázka užití krabicového grafu pro 
identifikaci extrémů 
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Obr. č. 5 - Ukázka krabicového grafu užitého pro identifikaci extrémů 

Do d a t a b á z e ne j sou z a n e s e n y t a k o v é rea l i zované ceny , k t e r é by n e o d p o v í d a l y de f in ic i c e n y 

obvyk lé . P r o d e j e v n o u z i , v r o d i n ě a o b d o b n é d o d a t a b á z e t e d y nevs tupu j í . S te jně je tak t o m u 

u d r u ž s t e v n í c h b y t ů , k t e r é tak též v da tabáz i ne f igu ru j í , a b y by la za j iš těna je j í k o n z i s t e n c e . 

5.1 REALIZOVANÁ KUPNÍ CENA 

Jak je n á z o r n ě v i d ě t na g ra fu níže, d a t a ze z p r a c o v a n é d a t a b á z e i nd i ku j í r ůs t r ea l i zovaných 

k u p n í c h c e n by tů v cen t rá l n í část i m ě s t a O p a v y o d r o k u 2 0 1 4 až d o současnos t i , t e d y začá tku r o k u 

2 0 2 0 , s p o m ě r n ě k o n s t a n t n í m m e z i r o č n í m n á r ů s t e m , k t e r ý č iní nece lých 1 200, - K č / m 2 

z a p o č i t a t e l n é p l o c h y by tu . V p r ů b ě h u r o k u 2 0 1 3 d o š l o k m a r k a n t n í m u p o k l e s u rea l i zovaných c e n , 

a to až p řes 6 000, - K č / m 2 . 
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Vývoj realizovaných kupních cen bytů v centrální 
části města Opava 
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Graf č. 13 - Graf vývoje realizovaných jednotkových kupních cen bytů v Opavě 

V da tabáz i je z a n e s e n o p o u z e 6 rea l i zovaných c e n b y t ů , což m ů ž e z p ů s o b o v a t n e p ř i m ě ř e n ý 

růs t c e n v r ámc i v y k r e s l e n é h o g r a f u , j e l i kož se j e d n á o n e u k o n č e n é o b d o b í . T a k t o m a l ý poče t o p r o t i 

j i n ý m r o k ů m je zap ř í č i něn j e d n a k u k o n č e n í m s b ě r u da t ke konc i č t v r t é h o měs íce v r o c e 2 0 2 0 , a le 

t a k é v z n i k l o u s i tuac í o h l e d n ě s o u č a s n ě v e l m i a k t u á l n í h o t é m a t u k o r o n a v i r o v é e p i d e m i e , k te rá , 

m i m o j i né , z n a č n ě z n e s n a d n i l a o b c h o d o v á n í s v ě c m i n e m o v i t ý m i . 

Vývoj c e n by tů v O p a v ě m ů ž e m e dá le z a m ě ř i t na j e d n o t l i v é ka tas t rá ln í ú z e m í c e n t r á l n í část i 

S t a t u t á r n í h o m ě s t a O p a v y , k t e r ý c h je c e l k e m 5, jak by lo p o p s á n o v m i n u l é kap i t o l e . Ka tas t rá ln í 

ú z e m í Jaktař však nen í m o ž n é ze z p r a c o v a n é d a t a b á z e dá le a n a l y z o v a t z d ů v o d u n e d o s t a t k u da t 

z t é t o ob las t i , kdy je v da tabáz i z a n e s e n p o u z e j e d e n z á z n a m . Je t o m u tak z e j m é n a z d ů v o d u 

c h a r a k t e r u b y t o v é zás tavby t o h o t o ka tas t r á l n ího území , k t e r é je t v o ř e n o t é m ě ř v ý h r a d n ě 

r o d i n n ý m i d o m y a b y t o v é j e d n o t k y z d e o b c h o d o v a n é j s o u s i t u o v á n y ne jčastě j i p rávě ve 

z m i ň o v a n ý c h r o d i n n ý c h d o m e c h . 
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Vývoj realizovaných kupních cen bytů v kat. 
územích centrální částí města Opava 
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G r o / č 74 - Graf vývoje realizovaných jednotkových kupních cen bytů v rámci jednotlivých katastrálních 

území 

Při v yk res l en í g ra fu vývo je rea l i zovaných c e n b y t ů v j e d n o t l i v ý c h ka tas t rá ln í ch ú z e m í c h je 

p a t r n á r o s t o u c í t e n d e n c e c e n v e v š e c h loka l i tách . Ka tas t rá ln í ú z e m í O p a v a - P ř e d m ě s t í m ů ž e m e 

označ i t v e s m y s l u ko l ísání r ea l i zovaných c e n v čase za „ n e j k o n s t a n t n ě j š í " , k d y se c e n y v t é t o loka l i tě 

p o h y b u j í v r o z m e z í 15 0 0 0 , - K č / m 2 a 30 0 0 0 , - K č / m 2 v d a n é m č a s o v é m h o r i z o n t u . T e n t o jev 

k o r e s p o n d u j e s v ý h o d n o u lokal izací t o h o t o k a t a s t r á l n í h o ú z e m í v b l ízkost i c e n t r a m ě s t a 

a o b č a n s k é v y b a v e n o s t i . Nejv íce v ý k y v ů n a o p a k m ů ž e m e z a z n a m e n a t v k a t a s t r á l n í m ú z e m í 

Ka te ř i nky u O p a v y , k d e byl z a z n a m e n á n značný n á r ů s t c e n v roce 2 0 1 8 a n a o p a k ne jn ižš í c e n y se 

z d e v y s k y t o v a l y v r o c e 2016 , rea l i zované c e n y by tů se tak v t é t o část i m ě s t a p o h y b o v a l y v r o z m e z í 

15 0 0 0 , - K č / m 2 až nece lých 32 0 0 0 , - K č / m 2 . U k a t a s t r á l n í h o ú z e m í O p a v a - M ě s t o je v da tabáz i 

z a n e s e n o p o u z e 5 z á z n a m ů , z t o h o t o d ů v o d u ne l ze pří l iš kva l i t ně v y h o d n o t i t vývo j v t é t o ob las t i . 

Ka tas t rá ln í ú z e m í Ky lešov ice z a z n a m e n a l o v r o c e 2 0 1 5 ne jn ižš í r ea l i zované c e n y by tů a ce l kově se 

rea l i zované c e n y by tů v t é t o loka l i tě v y s k y t o v a l y p o d p r ů m ě r e m m ě s t a . O d r o k u 2 0 1 7 se však ta to 

od leh le j š í část m ě s t a zas tavěná p ř e d e v š í m síd l iš tn í z á s t a v b o u d o s t á v á na c e n o v o u ú r o v e ň 

os ta tn í ch ka tas t rá ln í ch ú z e m í v e m ě s t ě a tu to poz ic i se nadá le u d r ž u j e . 

Da lš ím p o h l e d e m , j a k ý m m ů ž e m e na vývo j c e n by tů poh l íže t , j e z h l e d i s k a k o n s t r u k č n í h o 

s y s t é m u s tavby , v e k te ré j s o u s i t uovány . S t a v e b se s m í š e n ý m k o n s t r u k č n í m s y s t é m e m se 

v da tabáz i vysky tu je n a p r o s t é m i n i m u m , k o n k r é t n ě p o u z e 1 byt, z t o h o t o d ů v o d u neby l vývo j 

r ea l i zovaných c e n u s t a v e b se s m í š e n ý m k o n s t r u k č n í m s y s t é m e m p o s u z o v á n . 
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Vývoj realizovaných kupních cen bytů dle 
konstrukčního systému stavby 

— 35000 

3 0 0 0 0 

B 25 000 
[_ 

l 
" 20 000 
V} 
y 

-15 

1 b 000 

r 

1 0 0 0 0 

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

-panelový KS •zdemýKS 

Graf č. 15 - Graf vývoje realizovaných jednotkových kupních cen bytů dle konstrukčního systému stavby 

Byty s i t u o v a n é jak v e z d ě n ý c h s tavbách , tak v e s t avbách m o n t o v a n é h o p a n e l o v é h o 

s y s t é m u , ma j í o b d o b n o u v ý v o j o v o u t e n d e n c i , t e d y že o d r o k u 2 0 1 4 p o s t u p n ě j e d n o t k o v é 

rea l i zované c e n y r o s t o u až po současnos t . U b y t ů v p a n e l o v ý c h s t avbách m ů ž e m e p o z o r o v a t 

p l ynu le jš í p r ů b ě h v r ámc i let s m e n š í m i m e z i r o č n í m i výkyvy . J e d n o t k o v é rea l i zované c e n y by tů 

v t a k z v a n ý c h „ p a n e l á c í c h " tak m ů ž e m e p o k l á d a t za s tab i lně jš í z h l e d i s k a vývo je c e n y v čase. 

Z h l e d i s k a s t a v e b n ě - t e c h n i c k é h o s tavu b y t ů , p řevyšu j í s vým i j e d n o t k o v ý m i r e a l i z o v a n ý m i 

c e n a m i na m e t r č t ve rečn í byty v n o v o s t a v b á c h . Je však p a t r n á t e n d e n c e zvyšující se j e d n o t k o v ý c h 

c e n by tů ve s ta rš ích s t avbách , a to např íč je j i ch t e c h n i c k ý m s t a v e m . Cenové rozd í ly m e z i 

n o v o s t a v b a m i a s ta rš ím i d o m y se tak o d r o k u 2 0 1 4 p o s t u p n ě zmenšu j í . U d o b r é h o s t a v e b n ě -

t e c h n i c k é h o s tavu m ů ž e m e , o b d o b n ě j a k o u by tů s i t u o v a n ý c h v m o n t o v a n ý c h s tavbách , s l e d o v a t 

p o z v o l n ý n á r ů s t j e d n o t k o v ý c h rea l i zovaných c e n o d r o k u 2014 . By ty v e v ý b o r n é m s t a v e b n ě 

t e c h n i c k é m s tavu j e d n o t k o v ě tak též s t o u p a j í o d r o k u 2014 , avšak s p r o p a d e m v r o c e 2 0 1 9 , dá le 

však ma j í r o s t o u c í t e n d e n c i i na začá tku r o k u 2 0 2 0 . By ty v e z h o r š e n é m s t a v e b n ě - t e c h n i c k é m s tavu 

j s o u nejvíce r ozko l í sanou ve l i č i nou v r ámc i v z á j e m n é h o p o r o v n á n í , ne jvě tš í p r o p a d byl u n ich 

z a z n a m e n á n v r o c e 2017 , o d k t e r é h o ros t l y d o r o k u 2 0 1 9 , kdy začaly p o m ě r n ě s t r m ě k lesat , jak je 

z ř e j m é z g ra fu níže. 
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Vývoj realizovaných kupních cen bytů dle jejich 
stavebné-cechnického stavu 
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G r o / č 76 - Graf vývoje realizovaných jednotkových kupních cen bytů dle jejich stavebně-technického 

stavu 

Byty m ů ž e m e dá le t ř í d i t d l e je j i ch d i s p o z i c e . V t o m t o s m y s l u by ly byty r o z d ě l e n y d o pět i 

s k u p i n , kdy v j e d n é s k u p i n ě j s o u v ž d y byty se s t e j n ý m p o č t e m p o k o j ů , n e h l e d ě na u m í s t ě n í 

k u c h y n ě v s a m o s t a t n é m í s t n o s t i , n e b o v e f o r m ě k u c h y ň s k é h o k o u t u v h lavn í o b y t n é m í s t n o s t i . 

P ě t i p o k o j o v ý byt j e v da tabáz i r ea l i zovaných c e n p o u z e j e d e n , z t o h o t o d ů v o d u v g ra fu níže 

ne f i gu ru j í by ty d i s p o z i c 5+kk a 5+1. 
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Vývoj realizovaných kupních cen bytů dle jejích 
dispozičního řešení 
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Grafč. 17 - Graf vývoje realizovaných jednotkových kupních cen bytů dle jejich dispozičního řešení 

Na g r a f i c k é m v y j á d ř e n í da t j e v p rvé ř a d ě p a t r n ý j a s n ý ne jvě tš í p r o p a d v j e d n o t k o v ý c h 

rea l i zovaných cenách u by tů d i s p o z i c 4+kk a 4+1 v le tech 2 0 1 4 a 2 0 1 5 . By ty t ě c h t o d i s p o z i c s p a d l y 

p o d p r ů m ě r n o u c e n o v o u h l a d i n u by tů m e n š í c h d i s p o z i c . Posléze u t ě c h t o b y t ů p o z o r u j e m e s t r m ý 

n á r ů s t a p ř e s u n na p o m y s l n o u p rvn í a ne jd ražš í p ř í čku . P o d o b n ě ko l ísavé j a k o byty d i s p o z i c 4+kk 

a 4+1 j s o u t aké byty o d i s p o z i c i 1+kk a 1+1, u n ichž t ak též p o z o r u j e m e p r o p a d a n á s l e d n ě s t r m ý 

n á r ů s t ku lm inu j í c í v r o c e 2 0 1 8 . P r u d k ý p o k l e s až na j e d n o t k o v é c e n y o k o l o 22 000, - K č / m 2 však 

m ů ž e bý t zaváděj ící , j e l i kož v r o c e 2 0 2 0 byl k d i s p o z i c i p o u z e 1 byt s t a k o v o u d ispoz ic í 

a r e a l i z o v a n o u c e n o u . Ne js tab i lně jš í b y t o v o u d ispoz ic í je 3+kk a 3+1, byty t é t o d i s p o z i c e k o n s t a n t n ě 

na růs ta j í na ceně , a to o d r o k u 2 0 1 5 d o r o k u 2 0 1 9 . D i s p o z i c e 2+kk a 2+1 m á r o s t o u c í t e n d e n c i 

s m í r n ý m i výkyvy . Z a j í m a v ý m b o d e m g ra fu j e rok 2019 , k d e se v š e c h n y k ř i vky se tkáva j í na h o d n o t ě 

z h r u b a 22 500, - K č / m 2 . 

O b d o b n ě m ů ž e m e byty dě l i t d l e ve l i kos t i je j i ch započ i t a t e l né p lochy , což d o ve l ké m í r y 

k o r e s p o n d u j e s d ě l e n í m by tů výše d le je j ich d i s p o z i c e . 
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Vývoj realizovaných kupních cen bytů dle jejich 
započitatelné plochy 
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Grafč. 18 - Graf vývoje realizovaných jednotkových kupních cen bytů dle jejich započitatelné plochy 

Byty o ve l i kos t i d o 30 m 2 d o z n a č n é m í r y pop i su j í vývo j j e d n o t k o v ý c h c e n by tů d i s p o z i c 1+kk 

a 1+1, ne jvyšší j e d n o t k o v o u c e n u m ě l y v r oce 2 0 1 8 . O d p r ů m ě r u s l e d o v a n ý c h ve l i kos t í 

z a p o č i t a t e l n ý c h p l o c h se od l i šu j í by ty ve l kos t i 30 až 4 5 m 2 , k t e r é vyšp lha l y na své m a x i m u m v roce 

2 0 1 7 . O b e c n ě m ů ž e m e z t o h o t o g ra fu vyvozova t , že č ím m e n š í j e započ i t a te l né p l o c h a by tu , t í m je 

j e h o j e d n o t k o v á rea l i zovaná c e n a vyšší. N a o p a k byty s vě tš í z a p o č i t a t e l n o u p l o c h o u ma j í 

j e d n o t k o v o u r e a l i z o v a n o u c e n u nižší. Z p r a v i d l a byty d o z a p o č i t a t e l n é p l o c h y 0 až 4 5 m 2 ma j í 

t e n d e n c i se c h o v a t o b d o b n ě , co se týče je j i ch j e d n o t k o v ý c h c e n , a p o t é byty o d započ i t a t e l né p l o c h y 

4 5 m 2 si v p r ů b ě h u let ud ržu j í p o m ě r n ě bl ízké c e n o v é ú r o v n ě . By ty se z a p o č i t a t e l n o u p l o c h o u nad 

100 m 2 se však chova j í p o m ě r n ě n e s t a n d a r d n ě , což je z p ů s o b e n o je j i ch m a l ý m m n o ž s t v í m 

v n a b í d k á c h a t aké čas tou a t yp i čnos t í b y t o v é h o p r o s t o r u , k d e se čas to j e d n á o byty v p ů d n í c h 

v e s t a v b á c h , byty s n e s t a n d a r d n ě v e l k ý m i t e r a s a m i a p o d o b n ě . 
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5.2 OBVYKLÁ CENA 

R o z b o r vývo je c e n by tů na zák ladě z p r a c o v a n é d a t a b á z e dá le p o k r a č u j e p r o b l e m a t i k o u 

vývo je c e n o b v y k l ý c h z j i š těných p o r o v n á v a c í m e t o d o u v r ámc i t r ž n í h o oceňován í , k d y p ro o c e n ě n í 

by ly použ í vány p r i m á r n ě d o s t u p n é rea l i zované p r o d e j e b y t ů , p o p ř í p a d ě n a b í d k y p r o d e j ů by tů 

rea l i t n ím i k a n c e l á ř e m i v p ř í p a d e c h , kdy ú d a j ů o rea l i zovaných p rode j í ch neby l d o s t a t e č n ý počet . 

Vývoj obvyklé ceny bytů v centrální části města 
Opava 

— 

c 
v 

•: 

= 

•i. 

2013 2014 2015 2016 2017 201S 2019 2020 

obvyklá cena realizovaná cen á 

Graf č. 19 - Graf vývoje jednotkové obvyklé ceny bytů v Opavě 

Obvyk lé c e n y by tů dá se říci p ř e v á ž n ě kop í ru j í r ea l i zované c e n y b y t ů , což k o r e s p o n d u j e 

s de f in i c í c e n y obvyk lé , jak je u v e d e n a výše . P o u z e v l e tech 2 0 1 3 , 2 0 1 8 a 2 0 1 9 se více o d c h y l u j e o d 

p r ů m ě r n é rea l i zované j e d n o t k o v é c e n y by tů v O p a v ě . O b e c n ě m á p r ů m ě r n á obvyk lá c e n a ros touc í 

t e n d e n c i o d r o k u 2 0 1 4 a je j í p r ů b ě h je v e l m i p lynu lý , bez ve l kých zv ra tů . V r o c e 2 0 1 3 p r ů m ě r n á 

j e d n o t k o v á obvyk lá c e n a p řevažu je p r ů m ě r n o u r e a l i z o v a n o u j e d n o t k o v o u o p ř i b l i žně 

5 000, - K č / m 2 . T e n t o j ev m ů ž e bý t n á s l e d k e m f i n a n č n í k r i ze v p ředcháze j íc ích le tech , v d ů s l e d k u níž 

by ly o b v y k l é c e n y by tů s t a n o v o v á n y z e j m é n a na s t r a n u b e z p e č n o u . V r o c e 2 0 1 8 je p a t r n á vyšší 

p r ů m ě r n á j e d n o t k o v á obvyk lá c e n a , je j íž k ř ivka p l y n u l e p o k r a č u j e v t r e n d u u d á v a n é m lety 2 0 1 4 až 

2 0 1 7 . Z d e v i d í m e m í r n é z p o ž d ě n í v reakc i na ak tuá ln í s i tuac i na t r h u o p r o t i r e a l i z o v a n ý m c e n á m . 

Dále je p r ů m ě r n á j e d n o t k o v á obvyk lá c e n a b y t ů v O p a v ě p o s u z o v á n a z h l e d i s k a u m í s t ě n í 

by tů v j e d n o t l i v ý c h ka tas t rá ln í ch ú z e m í c h cen t rá l n í část i m ě s t a O p a v y . 
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Vývoj obvyklé ceny bytů v kat. územích centrální 
části města Opava 
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Grafč. 20 - Graf vývoje jednotkové obvyklé ceny bytů v katastrálních územích Opavy 

V k a t a s t r á l n í m ú z e m í j a k t a ř a O p a v a - M ě s t o d o š l o k v ý r a z n é m u zk res len í v ý s l e d k ů z d ů v o d u 

m a l é h o p o č t u by tů se z j i š těnou o b v y k l o u c e n o u v d a n é loka l i tě . U k. ú .Jaktař se j e d n á o byty, je j i chž 

j e d n o t k o v é c e n y j s o u v p r ů b ě h u let p o m ě r n ě k o n s t a n t n í . O p r o t i t o m u ka tas t rá ln í ú z e m í O p a v a -

M ě s t o je v r o c e 2 0 1 5 v ý r a z n ě o v l i v n ě n o f a k t e m , že v t o m t o r o c e je v da tabáz i p o u z e 1 úda j o ceně 

obvyk lé , p r o t o t e n t o b o d nen í pří l iš r e l evan tn í p ro v y h o d n o c e n í . O p r o t i t o m u úda j z r o k u 2 0 1 8 je 

p o d l o ž e n 4 úda j i v da tabáz i a i nd i ku je tak růs t j e d n o t k o v ý c h o b v y k l ý c h c e n by tů v t é t o loka l i tě . 

T é m ě ř p o celé s l e d o v a n é o b d o b í se j e d n o t k o v é o b v y k l é c e n y by tů v k a t a s t r á l n í m ú z e m í Kylešovice 

drž í př i s p o d n í h ran ic i v r á m c i m ě s t a , z h l e d i s k a t r ž n í h o o c e ň o v á n í se z d e vysky tu j í by ty v k o n t e x t u 

m ě s t a , dá se říci, nej levnějš í v p ř e p o č t u na m e t r č t ve rečn í započ i t a t e l né p lochy . Byty s i t u o v a n é 

v O p a v ě - P ř e d m ě s t í si n a o p a k ud ržu j í v p r ů b ě h u let vyšší j e d n o t k o v é obvyk l é c e n y o p r o t i o s t a t n í m 

k a t a s t r á l n í m ú z e m í m c e n t r á l n í část i O p a v y . Ka tas t rá ln í ú z e m í Ka te ř i nky u O p a v y pak m ů ž e m e 

označ i t za p o m y s l n ý s t ř e d , p r ů m ě r n á j e d n o t k o v á obvyk lá c e n a p řevyšu je c e n y k. ú. O p a v a -

P ř e d m ě s t í p o u z e v r o c e 2020 , k d e se d a t a b á z e však po t ýká s n e d o s t a t k e m s o u č a s n ý c h dat . 

Jako t o m u by lo u rea l i zovaných c e n , tak i u o b v y k l ý c h c e n nen í d o s t a t e č n ý poče t z á z n a m ů 

v da tabáz i p r o v y h o d n o c o v á n í vývo je c e n by tů s i t u o v a n ý c h v e s t avbách s m í š e n é h o k o n s t r u k č n í h o 

s y s t é m u . V y h o d n o c o v á n y j s o u tak byty v e z d ě n ý c h a p a n e l o v ý c h s tavbách . 
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Vývoj obvyklé ceny bytů dle konstrukčního 
systému stavby 
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Graf č. 21 - Graf vývoje jednotkové obvyklé ceny bytů dle konstrukčního systému stavby 

U by tů s i t u o v a n ý c h v e s t avbách s m o n t o v a n ý m p a n e l o v ý m s y s t é m e m m ů ž e m e na rozdí l 

o d by tů v e z d ě n ý c h s t avbách s l e d o v a t p o z v o l n ý vývo j j e d n o t k o v é o b v y k l é ceny , bez m a r k a n t n ě j š í c h 

v ý k y v ů , s m ě r e m n a h o r u , a to o d r o k u 2 0 1 4 až d o s o u č a s n o s t i . Vývo j b y t ů v e z d ě n ý c h s tavbách je 

op ro t i t o m u značně rozko l í saný a n e v y r o v n a n ý , kdy p r ů m ě r n ě m e z i r o č n í rozd í ly č iní až nece lých 

8 7 0 0 , - K č / m 2 m e z i r o k y 2 0 1 7 a 2 0 1 8 . Z t o h o t o j e v u tak m ů ž e m e u s u z o v a t na s tab i lně jš í vývo j 

o b v y k l ý c h c e n by tů s i t u o v a n ý c h v p a n e l o v ý c h d o m e c h , což k o r e s p o n d u j e s t o t o ž n o u t e n d e n c í 

rea l i zovaných c e n by tů v p a n e l o v ý c h d o m e c h . O p r o t i r e a l i z o v a n ý m c e n á m je však c e n a obvyk lá 

u by tů v zás tavbě z d ě n ý c h b y t o v ý c h d o m ů z n a č n ě rozko l ísaně jš í a m a r k a n t n ě j š í m i m e z i r o č n í m i 

v z r ů s t y a p r o p a d y . 

U p o s u z o v á n í vývo je by tů z h l e d i s k a je j i ch s t a v e b n ě - t e c h n i c k é h o s tavu je u o b v y k l é c e n y 

o p ě t p a t r n á j asná v a z b a na rea l i zované c e n y by tů v mís tě . Až na d r o b n é v ý j i m k y je časový vývo j 

v e l m i p o d o b n ý r e a l i z o v a n ý m c e n á m , ne jvě tš í o d l i š n o s t m ů ž e m e s h l e d a t u vývo je o b v y k l ý c h c e n 

by tů v e z h o r š e n é m s t a v e b n ě - t e c h n i c k é m s tavu , k d e o p r o t i r e a l i z o v a n ý m c e n á m nen í z a z n a m e n á n 

p o k l e s v r o c e 2017 , n a o p a k se u c e n o b v y k l ý c h j e d n á o pozvo lné s t o u p á n í d le u d a n é h o t r e n d u roky 

2 0 1 5 a 2 0 1 5 , na k t e r ý je n á s l e d n ě navázáno r o k e m 2 0 1 8 jak v o b v y k l ý c h cenách , tak v t ěch 

rea l i zovaných , v iz g ra f u v e d e n ý níže. 
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Vývoj obvyklé ceny bytů dle jejich stavebně-
technického stavu 
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Grafč. 22 - Graf vývoje jednotkové obvyklé ceny bytů dle jejich stavebně-technického stavu 

U v y h o d n o c o v á n í d a t a b á z e o b v y k l ý c h c e n by tů v r á m c i je j i ch d i s p o z i c se naráž í o p ě t na 

p r o b l é m n e d o s t a t k u da t u by tů d i s p o z i c 5+kk a 5+1, k d e j d o u p o u z e 4 t a k o v é t o záznamy , v ž d y po 

j e d n o m v roce . Kř ivka z n ich vyk res lená je t e d y j e n o r i e n t a č n í a n e m á pří l iš vypov ída j í c í c h a r a k t e r 

v r á m c i ce l kové da tabáze . 
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Grafč. 23 - Graf vývoje jednotkové obvyklé ceny bytů dle jejich dispozičního řešení 

U j e d n o t k o v ý c h o b v y k l ý c h c e n b y t ů d i s p o z i c 1+kk a 1+1 n a c h á z í m e nejvyšší e x t r é m v roce 

2018 , s te jně tak t o m u by lo u t ě c h t o d i s p o z i c by tů v rámc i rea l i zovaných j e d n o t k o v ý c h c e n b y t ů . U 

by tů d i s p o z i c 2+kk a 2+1 docház í v o b v y k l ý c h cenách v p r ů b ě h u r o k u 2 0 1 8 k p o k l e s u , 

u rea l i zovaných j e d n o t k o v ý c h c e n se však t a k o v ý t o j ev nep ro j evu je . Byty 3+kk a 3+1 j s o u co se týče 

výše j e d n o t k o v é obvyk l é c e n y p ř e v á ž n ě v p r ů m ě r n ý c h h o d n o t á c h o p r o t i o s t a t n í m d i spoz i c ím , j i nak 

je t o m u p o u z e r o k u 2020 , k d e je je j i ch obvyk lá c e n a značně vyšší . Obvyk lá c e n a by tů d i s p o z i c 4+kk 

a 4+1 n e n a b ý v á tak ve l kých e x t r é m ů , j a k o t o m u by lo u c e n rea l i zovaných , n a o p a k se drž í spíše 

p r ů m ě r u s p o l e č n ě s byty 3+kk a 3+1. 

Při p o s u z o v á n í o b v y k l é c e n y z h l e d i s k a započ i t a t e l né p l o c h y j e za j ímavou částí g r a f u rok 

2014 , k d e docház í t é m ě ř ke s p l y n u t í k ř i vek by tů všech z a p o č i t a t e l n ý c h p l o c h nad 30 m 2 , kdy se c e n a 

na m 2 započ i t a t e l né p l o c h y s jedno t i l a na p ř ib l i žně 1 5 . 0 0 0 , - K č / m 2 . O p r o t i t o m u byty se 

z a p o č i t a t e l n o u p l o c h o u d o 30 m 2 d o s a h o v a l y v t é d o b ě o b v y k l é c e n y v e výši 8 000, - K č / m 2 . 
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Vývoj obvyklé ceny bytů dle jejich započitatelné 
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45 000 

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 

0 -30 m2 3 0 - 4 5 m2 4 5 - 6 0 m2 

6 0 - 8 0 m2 8 0 - 1 0 0 m2 100 a více m2 

Grafč. 24 - Graf vývoje jednotkové obvyklé ceny bytů dle jejich započitatelné plochy 

Byty se z a p o č i t a t e l n o u p l o c h o u o d 4 5 d o 100 m 2 se p o h y b u j í o d r o k u 2 0 1 4 v p o m y s l n é m 

p r ů m ě r u až d o současnos t i , l ehce p o d p r ů m ě r e m pak j s o u byty se z a p o č i t a t e l n o u p l o c h o u nad 100 

m 2 . Byty z a p o č i t a t e l n ý c h p l o c h d o 4 5 m 2 k u l m i n o v a l y v r oce 2 0 1 8 a dá le k lesa l y s m ě r e m k p r ů m ě r u , 

t e d y k b y t ů m s vyšší z a p o č i t a t e l n o u p l o c h o u . 

5.3 CENA ZJIŠTĚNÁ DLE PLATNÉHO CENOVÉHO PŘEDPISU 

Tato p o d k a p i t o l a je v ě n o v á n a p r o b l e m a t i c e vývo je c e n by tů v cen t rá l n í část i m ě s t a O p a v a 

z j i š těných d le p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u v l e tech 2 0 1 3 až 2 0 2 0 . Jedná se o c e n y u r č e n é d le p l a t né 

Vyh lášky k p r o v e d e n í zákona o o c e ň o v á n í m a j e t k u , k t e r é j s o u z j iš ťovány z e j m é n a za ú č e l e m 

vyčís lení d a ň o v é p o v i n n o s t i o b č a n ů a v da lš ích p ř í p a d e c h . C e n y z j i š těné d le p l a t n é h o c e n o v é h o 

p ř e d p i s u ma j í návaznos t na rea l i zované c e n y věcí n e m o v i t ý c h , k te rá je za j išťována ú p r a v o u 

koe f i c i en tů u v á d ě n ý c h v e výše z m i ň o v a n é vyh lášce , k t e r é j s o u o b n o v o v á n y z p r a v i d l a 1 za rok až na 

vý j imky . D le g ra fu níže je však z ř e j m é , že v cen t rá l n í část i m ě s t a O p a v a j s o u c e n y by tů z j iš těné d le 

p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u značně p o d ú r o v n í rea l i zovaných c e n by tů v m ís tě a t ak též p o d ú r o v n í 

obvyk l é c e n y by tů v loka l i tě . 
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Vývoj cen bytů zjištěných dle platného cenového 
předpisu v centrální části města Opava 
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Grafč. 25 - Graf vývoje jednotkové ceny bytů zjištěné dle platného cenového předpisu v Opavě 

Za p o v š i m n u t í s to j í z e j m é n a rok 2014 , k d y se j e d n o t k o v é c e n y by tů z j i š těných d le p l a t n é h o 

c e n o v é h o p ř e d p i s u nejvíce př ib l íž i ly r e a l i z o v a n ý m c e n á m a ceně o b v y k l é . Jedná se o o b d o b í , k d e 

j s o u v r ámc i d a t a b á z e t aké e v i d o v á n y ne jn ižš í rea l i zované i o b v y k l é c e n y v r ámc i s l e d o v a n é h o 

o b d o b í . O d r o k u 2 0 1 4 c e n y z j i š těné d le p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u t é m ě ř po c e l o u d o b u až d o 

současnos t i p o z v o l n a s t o u p a j í s m í r n ý m p r o p a d e m v roce 2 0 1 9 . Za j ímavá je t aké pa ra le l a m e z i 

p r ů b ě h e m c e n y o b v y k l é a c e n y z j i š těné d le p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u , je j i chž p r ů b ě h je t ak ř ka 

t o t o ž n ý , p o u z e v j i n é c e n o v é ú r o v n i . M a r k a n t n í je t e n t o j ev z e j m é n a o d r o k u 2 0 1 8 po současnos t , 

kdy o b ě c e n y neby l y s c h o p n y r e a g o v a t s tagnac i r ů s t u rea l i zovaných c e n by tů v r o c e 2 0 1 8 

a p o k r a č o v a l y v t r e n d u u d á v a n é m t ř e m i p ř e d c h o z í m i lety. 

V r á m c i j e d n o t l i v ý c h ka tas t rá ln í ch ú z e m í c e n t r á l n í část i m ě s t a O p a v y se u c e n z j i š těných d le 

p l a t n é h o c e n o v é p ř e d p i s u n e p r o j e v u j e vý razná nejn ižší h o d n o t a u k. ú. Kylešovice, j a k o t o m u by lo 

u c e n y o b v y k l é a rea l i zovaných c e n . 
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Vývoj cen bytů zjištěných dle platného cenového 
předpisu v kat, územích centrální části města 
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Opava-Mesto Opava-Předmestí Kateřinky u Opavy Kylesovke 

Grafč. 26 - Graf vývoje jednotkové ceny bytů zjištěné dle platného cenového předpisu v katastrálních 

územích Opavy 

O p r o t i t o m u ka tas t rá ln í ú z e m í O p a v a - M ě s t o se u d r ž u j e p o v ě t š i n u d o b y nad p r ů m ě r e m 

t ě c h t o ka tas t rá ln í ch území . U k a t a s t r á l n í h o ú z e m í Jaktař byl k d i s p o z i c i p o u z e j e d e n c e n o v ý úda j , 

p r o t o ta to loka l i ta n e n í dá le řešena . U k a t a s t r á l n í h o ú z e m í Ka te ř i nky u O p a v y m ů ž e m e j a k o 

u j e d i n é ze s l e d o v a n ý c h lokal i t p o z o r o v a t p o z v o l n ý n á r ů s t c e n z j i š těných d le p l a t n é h o c e n o v é h o 

p ř e d p i s u j iž o d r o k u 2016 . 

Při r o z d ě l e n í by tů d le k o n s t r u k č n í h o s y s t é m u s t a v e b , v e k t e r ý c h j s o u u m í s t ě n y , 

p o z o r u j e m e , že o d r o k u 2 0 1 6 m a j í o b ě s k u p i n y v e l m i p o d o b n o u r o s t o u c í t e n d e n c i , p ř i č e m ž 

j e d n o t k o v é c e n y by tů v e z d ě n ý c h d o m e c h j s o u t é m ě ř v ž d y vyšší než t ěch s i t u o v a n ý c h v p a n e l o v é 

zás tavbě . J inak je t o m u p o u z e v r o c e 2015 , kdy j e d n o t k o v é c e n y by tů z j i š těných d le p l a t n é h o 

c e n o v é h o p ř e d p i s u k les ly p o d ú r o v e ň j e d n o t k o v ý c h c e n by tů v m o n t o v a n ý c h s tavbách . 
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Vývoj cen bytů zjištěných dle platného cenového 
předpisu dle konstrukčního systému stavby 
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G r o / č 2 7 - Graf vývoje jednotkové ceny bytů zjištěné dle platného cenového předpisu dle 

konstrukčního systému stavby 

Z h l e d i s k a s t a v e b n ě - t e c h n i c k é h o s tavu ma j í j e d n o t k o v é c e n y by tů Z D P C P nejvíce 

rozko l í saný p r ů b ě h u z h o r š e n é h o s t a v u . P ro v y h o d n o c e n í vývo je c e n by tů v e š p a t n é m s tavu neby l 

v da tabáz i d o s t a t e k a d e k v á t n í c h dat . 

Vývoj cen bytů zjištěných dle platného cenového 
předpisu dle jejich stavebně-technického stavu 
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Graf č. 28 - Graf vývoje jednotkové ceny bytů zjištěné dle platného cenového předpisu dle stavebně-

technického stavu bytů 
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U v y h o d n o c e n í c e n z j i š těných d le p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u by tů d le je j i ch d i spoz i čn ího 

řešen í j s o u v y n e c h á n y byty d i s p o z i c 5+kk a 5+1 z d ů v o d u n e d o s t a t k u da t v d a t a b á z i . N a g ra fu níže 

je p a t r n ý n e s t a n d a r d n í vývo j by tů d i s p o z i c 3+kk a 3+1 v r oce 2 0 2 0 , což je z p ů s o b e n o p o u z e j e d n í m 

c e n o v ý m ú d a j e m v t é t o ka tegor i i v r o c e 2020 , d íky č e m u ž d o š l o ke zk res len í p r ů b ě h u k ř ivky 

pop isu j íc í t u to ve l i č i nu . N a d p r ů m ě r n o u c e n o u se p o h y b u j í z e j m é n a byty d i s p o z i c 2+kk a 2+1, 

u by tů d i s p o z i c e 1+kk a 1+1 je p a t r n ý v ý r a z n ý e x t r é m v r o c e 2018 , kdy by ly je j i ch j e d n o t k o v é c e n y 

nejvyšší. 

Vývoj cen bytů zjištěných dle platného cenového 
předpisu dle jejich dispozičního řešení 
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1+kk ä 1+1 2+kk a 2+1 3+kk s 3+1 4+kka4+1 

Grafč. 29 - Graf vývoje jednotkové ceny bytů zjištěné dle platného cenového předpisu dle dispozičního 

řešení bytů 
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P o k u d b u d e m e na byty poh l í že t z h l e d i s k a ve l i kos t i je j i ch započ i t a t e l né p lochy , m ů ž e m e 

kons ta tova t , že byty se z a p o č i t a t e l n o u p l o c h o u o d 30 d o 80 m 2 se chova j í v r ámc i c e n z j i š těných d le 

p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u v e l m i p o d o b n ě a j s o u v p r ů b ě h u času n a v z á j e m p o m ě r n ě 

„ k o m p a k t n í " . O p r o t i t o m u j e d n o t k o v é c e n y by tů započ i t a t e l né p l o c h y d o 30 m 2 j s o u značně 

rozko l í sané s je j i ch m a x i m e m v r o c e 2018 . P o d o b n ě je t o m u u by tů n a d 80 m 2 započ i t a t e l né p lochy . 

Vývoj cen bytů zjištěných dle platného cenového 
předpisu dle jejich započitatelné plochy 
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Grafč. 30 - Graf vývoje jednotkové ceny bytů zjištěné dle platného cenového předpisu dle započitatelné 

plochy bytů 
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6 POROVNÁNÍVÝVOJE CEN BYTŮ 

V nás ledu j íc í kap i t o l e b u d o u p o r o v n á n y v ý s l e d k y z p r a c o v a n é d a t a b á z e týkaj íc í se vývo je 

c e n by tů v cen t rá l n í část i m ě s t a O p a v y s v ý v o j e m c e n by tů v r ámc i České r e p u b l i k y j a k o ce l ku a dá le 

s v y b r a n ý m i o b l a s t m i v z e m i . Dále b u d o u výs l edky d a t a b á z e p o r o v n á v á n y s v ý v o j e m c e n by tů ve 

v y b r a n ý c h z e m í c h Evropské un ie , a to z e j m é n a se s tá ty soused íc ím i s Českou r e p u b l i k o u . 

V j e d n o t l i v ý c h p o d k a p i t o l á c h je v ž d y u v e d e n zdro j da t použ i t ý ch k p o r o v n á n í s p o l e č n ě s p o u ž i t o u 

m e t o d o l o g i í v ý s l e d n ý c h da t p o u ž i t ý c h k p o r o v n á n í . 

6.1 ČESKÁ REPUBLIKA 

Z d r o j e m da t v ývo je c e n by tů v r ámc i České r e p u b l i k y j s o u o f i c iá ln í p u b l i k o v a n á s ta t is t ická 

da ta týkaj íc í se c e n s l e d o v a n ý c h d r u h ů n e m o v i t o s t í za d a n é časové o b d o b í , k t e r é j s o u d o s t u p n é 

v ka ta l ogu p r o d u k t ů na s t r á n k á c h Českého s ta t i s t i c kého ú ř a d u [38], k d e je m o ž n o d o h l e d a t da ta 

d o k o n c e r o k u 2 0 1 8 . D a t a z r o k u 2 0 1 9 a p o č á t k u r o k u 2 0 2 0 týkaj íc í se c e n s l e d o v a n ý c h d r u h ů 

n e m o v i t o s t í ne j sou k d a t u v y p r a c o v á n í t é t o d i p l o m o v é p ráce v y d á n y , z t o h o t o d ů v o d u t edy 

v p o r o v n á n í ne f igu ru j í . Tak též k d a t u v y p r a c o v á n í t é t o p ráce nen í z ve ře j něn an i o d h a d Českého 

s ta t i s t i ckého ú ř a d u týkaj íc í se t é t o p r o b l e m a t i k y . 

V r á m c i i n f o r m a c í d o s t u p n ý c h z v e ř e j n é s ta t is t iky u v e d e n é výše, je m o ž n é s l e d o v a t vývo j 

p o u z e c e n by tů v čase. D le p r ů v o d n í h o t ex tu týka j íc ího se d a t a b á z e c e n s l e d o v a n ý c h d r u h ů 

n e m o v i t o s t í na o f i c iá ln ích s t r á n k á c h Českého s ta t i s t i ckého ú ř a d u [39] j s o u z d r o j e m da t p ř i znán í 

k d a n i z naby t í n e m o v i t ý c h věcí . Sběr t ě c h t o i n f o r m a c í započa l r o k u 1999 a p o k r a č u j e dá le d o 

současnos t i , r o k u 2 0 1 4 však p řes ta l bý t f i n a n č n í m i ú ř a d y v y ž a d o v á n zna lecký p o s u d e k př i p ř e v o d u 

věc i n e m o v i t é , d a t a j s o u p ro to z p r a c o v á v á n a p o u z e u t ěch n e m o v i t o s t í , k d e zna lecký p o s u d e k 

v y p r a c o v á n by l . 

D i s k u t o v a n o u p r o b l e m a t i k o u d a t a b á z e a s ta t is t iky da t sesb í raných t o u t o m e t o d o u je , z d a 

nen í výše rea l i zovaných c e n j edno t l i v c i „ m a n i p u l o v á n a " a z d a t í m n e d o c h á z í ke zk res len í da t 

v da tabáz i Českého s ta t i s t i ckého ú ř a d u . S a m o t n ý Český s ta t i s t i cký ú ř a d se k d a n é o tázce v y j a d ř u j e 

n á s l e d o v n ě : „Hlavní výhodou tohoto administrativního zdroje je, že vychází z reálných, skutečně 

placených (přiznaných) cen. Jedná se o celoplošný a pravidelný datový tok o cenách transakcí na trhu 

nemovitostí. Případné námitky, že cena přiznaná ke zdanění nemusí být vždy totožná se skutečně 

placenou cenou, téměř ztrácí na váze, pokud se jedná o relativní srovnání cen v čase i (ve většině 

případů) v umístění nemovitostí, neboť lze předpokládat, že toto zkreslení je v daných případech 

prakticky stejné." [39]. 
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Databáze ČSL) sestává z c e n o z n a č o v a n ý c h v da tabáz i za c e n y „ o d h a d n í " , k t e r ý m i j s o u c e n y 

„vypočtené znalcem dle oceňovací vyhlášky" [39]., t e d y c e n y z j i š těné d le p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u . 

Dále z d e f i g u r u j í c e n y k u p n í za k o m p l e x n í n e m o v i t o s t , j e d n á se o ceny , za k te ré by ly n e m o v i t o s t i 

p r o d á n y d le d o l o ž e n ý c h ú d a j ů f i n a n č n í m ú ř a d ů m . 

J e d n o t k o v á c e n a o d h a d n í i k u p n í c e n y v da tabáz i ČSL) je „příslušná cena za 1 měrnou 

jednotku příslušného druhu nemovitosti (za 1 m2, 1 m3 apod.)"[39]. 

P r o s t a n o v e n í p r ů m ě r n ý c h j e d n o t k o v ý c h k u p n í c h c e n u r č i t é h o d r u h u n e m o v i t o s t i ve 

v y m e z e n é ob las t i d a n é s t a n o v e n ý m i p a r a m e t r y j s o u s h r o m á ž d ě n y v š e c h n y d o s t u p n é p r o d e j e 

n e m o v i t o s t í d a n é h o d r u h u . N á s l e d n é v y m e z e n í n e m o v i t o s t í p r o s t a n o v e n í p r ů m ě r n é j e d n o t k o v é 

k u p n í c e n y d a n é h o d r u h u n e m o v i t o s t i je dá le p r o v á d ě n o v e t ř e c h k roc í ch . Zap rvé v y b e r o u j e n ty 

n e m o v i t o s t i , je j i chž k u p n í a o d h a d n í c e n a se o d s e b e e x t r é m n ě nel iší. Z a d r u h é se z t o h o t o v ý b ě r u 

dá le se lek tu j í ty n e m o v i t o s t i , je j i chž h o m o g e n i t a d r u h u je nejvyšší . V p o s l e d n í m t ř e t í m k r o k u j s o u 

o d s t r a n ě n y n e p r a v d ě p o d o b n é e x t r é m y . P r ů m ě r n o u j e d n o t k o v o u k u p n í c e n o u d a n é h o d r u h u 

n e m o v i t o s t i je p o t é a r i t m e t i c k ý p r ů m ě r s e l e k t o v a n ý c h j e d n o t k o v ý c h k u p n í c h c e n v ob las t i . 

P o d r o b n ý p o p i s p o s t u d o s t u p n ý o n l i n e [39]. 

P r o p o r o v n á n í s da tabáz í t é t o p ráce by la ze s ta t i s t i ckých da t ČSL) v y b r á n a d a t a týkaj íc í se 

vývo je j e d n o t k o v ý c h c e n z j i š těných d le p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u a j e d n o t k o v ý c h rea l i zovaných 

k u p n í c h c e n b y t ů . Z c e l k o v é h o s p e k t r a ČSL) by la z v o l e n a p ro p o r o v n á n í h i s to r i cká d a t a týkaj íc í se 

České r e p u b l i k y j a k o ce l ku , dá le M o r a v s k o s l e z s k é h o kra je, k d e S t a t u t á r n í m ě s t o O p a v a m í s t n ě 

náleží, a p r ů m ě r n é j e d n o t k o v é c e n y za o b c e s i t u o v a n é v M o r a v s k o s l e z s k é m kraji s v íce než 50 0 0 0 

obyva te l i , j e l i kož d o t é t o ka tego r i e spadá i s a m o t n é m ě s t o O p a v a . Dále je p o r o v n á n vývo j c e n by tů 

v O p a v ě a n a l y z o v a n ý na zák ladě d a t a b á z e p ráce s h i s t o r i c kým i da t y vývo je p r ů m ě r n ý c h 

j e d n o t k o v ý c h c e n v h l a v n í m m ě s t ě P r a h a . 

C e n y o d h a d n í , jak je ČSL) označu je , však n e j s o u u by tů u v e d e n y za každý rok zvlášť, nýb rž 

ce lkově v ž d y za o b d o b í t ř í let p r ů m ě r n ě . P r o úče ly p o r o v n á n í by lo v y c h á z e n o z t ě c h t o da t t a k o v ý m 

z p ů s o b e m , že o d h a d n í c e n a za t ř í l e té o b d o b í je v ž d y u v e d e n a u r o k u v e s t ř e d u č a s o v é h o ú s e k u (ty 

u d r u h é h o r o k u v r ámc i d a n ý c h t ř í let). 

Na g ra fu nás ledu j í c ím je p o r o v n á n vývo j r ea l i zovaných j e d n o t k o v ý c h c e n by tů v cen t rá l n í 

část i m ě s t a O p a v a s v ý v o j e m p r ů m ě r n ý c h j e d n o t k o v ý c h c e n by tů v r ámc i ce lé České repub l i k y , 

M o r a v s k o s l e z s k é h o kra je a o b c e m i s i t u o v a n ý m i v M o r a v s k o s l e z s k é m kraji s v í c e než 50 0 0 0 

obyva te l i . 
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G r o / č 37 - Graf porovnaní vývoje jednotkových realizovaných cen bytů v Opavě a ČR 

Při p o r o v n á n í vývo je j e d n o t k o v ý c h rea l i zovaných c e n by tů v O p a v ě s r e p u b l i k o v ý m 

p r ů m ě r e m , vyvs tává ne jvětš í rozdí l v le tech 2 0 1 4 a 2016 , kdy by ly j e d n o t k o v é rea l i zované c e n y by tů 

v O p a v ě p o d r e p u b l i k o v ý m p r ů m ě r e m p o m ě r n ě vý razně , až o 3 013 , - K č / m 2 k o n k r é t n ě v r o c e 2014 . 

V l e t e c h 2 0 1 7 a 2 0 1 8 však j e d n o t k o v é rea l i zované c e n y by tů d o s á h l y r e p u b l i k o v é h o p r ů m ě r u 

a v o b d o b í t ě c h t o d v o u let tak se t rva ly . Vý razný p o k l e s c e n by tů v O p a v ě v r oce 2 0 1 4 byl spíše 

loká ln í zá lež i tost í , j ak naznaču je p o r o v n á n í s k ř i v k o u j e d n o t k o v ý c h rea l i zovaných c e n v ČR, 

M o r a v s k o s l e z s k é m kraji i obc ích s v í c e než 50 0 0 0 obyva te l i v t o m t o kra j i . M ů ž e m e t e d y do j í t 

k závě ru , že t e n t o v ý r a z n ý p o k l e s rea l i zovaných c e n by tů v O p a v ě byl zap ř í č iněn spíše f a k t o r y 

m í s t n í h o c h a r a k t e r u , n iko l i c h a r a k t e r u na ú r o v n i ce los tá tn í e k o n o m i k y či e k o n o m i k y kra je. 

V r á m c i M o r a v s k o s l e z s k é h o kra je se rea l i zované j e d n o t k o v é c e n y by tů v O p a v ě p o h y b u j í 

n a d k r a j s k ý m p r ů m ě r e m , j e d n á se k o n k r é t n ě o rozdí l v e výši 6 402 , - K č / m 2 za časový úsek m e z i 

roky 2 0 1 3 a 2 0 1 8 . U k r a j s k é h o p r ů m ě r u j e d n o t k o v ý c h rea l i zovaných c e n by tů m ů ž e m e s l e d o v a t 

p l y n u l ý r o s t o u c í p r ů b ě h , k t e r ý je k o p í r o v á n o b c e m i s v í c e než 50 0 0 0 obyva te l i v t o m t o kraj i , 

v p r ů m ě r u j s o u c e n y v e vě tš ích m ě s t e c h kra je o 1 249 , - K č / m 2 vyšší o p r o t i p r ů m ě r u rea l i zovaných 

j e d n o t k o v ý c h c e n by tů v kraj i . Z v ý š e u v e d e n é h o vyp lývá , že j e d n o t k o v é rea l i zované c e n y by tů 

v O p a v ě j s o u z n a t e l n ě vyšší jak o p r o t i j i n ý m m ě s t ů m s více než 50 0 0 0 obyva te l i , tak ce l kově o p r o t i 

p r ů m ě r u v M o r a v s k o s l e z s k é m kraj i . Nižší p r ů m ě r n é j e d n o t k o v é rea l i zované c e n y by tů 

v M o r a v s k o s l e z s k é m kraji j s o u zap ř í č i něny z e j m é n a loka l i t am i h i s to r i cky s p o j e n ý m i s d ů l n í č innos t í , 

j a k o je O s t r a v s k o a K a r v i n s k o , k d e je tak též i v současné d o b ě a k t u á l n í p r o b l e m a t i k a č i s to ty ovzduš í 

a ž i vo tn ího p r o s t ř e d í j a k o c e l k u . Da lš ím f a k t o r e m je o b l a s t nap ř í k l ad B run tá l ská , v e k te ré je k u p n í 
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síla o b y v a t e l s t v a v ý r a z n ě nižší o p r o t i O s t r a v s k u či O p a v s k u , což m á za nás ledek nižší rea l i zované 

c e n y věcí n e m o v i t ý c h o b e c n ě . 

D le p o r o v n á n í da t z d a t a b á z e a Českého s ta t i s t i ckého ú ř a d u j s o u j e d n o t k o v é rea l i zované 

c e n y by tů v O p a v ě o p r o t i j e d n o t k o v ý m c e n á m v P r a z e p r ů m ě r n ě o nece lých 31 500, - K č / m 2 nižší 

(za o b d o b í o d r o k u 2 0 1 3 d o 2018) . 

Porovnání vývoje realizovaných cen bytů v Opavě 
a Praze 
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Grafč. 32 - Graf porovnání vývoje jednotkových realizovaných cen bytů v Opavě a Praze 

A n i př i p o r o v n á n í vývo je j e d n o t k o v ý c h rea l i zovaných c e n by tů v O p a v ě a P r a z e 

n e n a c h á z í m e s o u v i s l o s t v e vývo j i c e n v r o c e 2014 , kdy rea l i zované c e n y by tů v O p a v ě značně 

pok les l y . N a o p a k j e d n o t k o v é rea l i zované c e n y v P r a z e dá le rost ly , z a t í m c o r á m c o v ě v celé České 

r e p u b l i c e spíše s tagnova l y . Dále m ů ž e m e p o z o r o v a t p o m ě r n ě p r u d k ý n á r ů s t c e n v h l a v n í m m ě s t ě , 

t ak to v ý r a z n ý t r e n d se však u O p a v y nep ro j evu je . O d r o k u 2 0 1 3 d o r o k u 2 0 1 8 s t o u p l y j e d n o t k o v é 

rea l i zované c e n y v O p a v ě o 4 428 , - K č / m 2 , v P r a z e s t o u p l y o 15 067, - K č / m 2 a v r á m c i r e p u b l i k y po té 

o 7 064, - K č / m 2 . J inými s lovy , v O p a v ě vz ros t l y j e d n o t k o v é rea l i zované c e n y by tů o 20 ,4 %, v P r a z e 

o 50,8 % % a v České r e p u b l i c e p r ů m ě r n ě o 36,9 %. V M o r a v s k o s l e z s k é m kraj i j a k o ce l ku vz ros t l y 

p r ů m ě r n é j e d n o t k o v é c e n y o 37,6 %, vývo j r ea l i zovaných j e d n o t k o v ý c h c e n by tů v t o m t o s m y s l u 

tak nejvíce k o r e s p o n d u j e s c e l k o v ý m r e p u b l i k o v ý m v ý v o j e m . 

Dále p ráce p ř i s t u p u j e k p o r o v n á n í vývo je j e d n o t k o v ý c h c e n by tů z j i š těných d le p l a t n é h o 

c e n o v é h o p ř e d p i s u za o b d o b í let 2 0 1 3 až 2017 , j e l i kož Český s ta t i s t i cký ú ř a d nezveře jn i l úda je p ro 

další o b d o b í , nen í m o ž n é p o r o v n á v a t vývo j o d r o k u 2 0 1 8 p o současnos t . 
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Porovnaní vývoje zjištěné ceny bytů dle platného 
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Grafč. 33 - Graf porovnání vývoje jednotkových zjištěných cen dle platného cenového předpisu 

v Opavě a ČR 

Jak je z ř e j m é z g ra fu u v e d e n é h o výše, v le tech 2 0 1 3 až 2 0 1 7 se po celé t o to časové o b d o b í 

p o h y b u j í p r ů m ě r n é c e n y by tů z j i š těné d le p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u v O p a v ě níže o p r o t i 

r e p u b l i k o v é m u p r ů m ě r u , a le n a o p a k výše o p r o t i p r ů m ě r u M o r a v s k o s l e z s k é h o kra je . N a rozdí l o d 

všech p o r o v n á v a n ý c h ve l i č in , j e k ř ivka j e d n o t k o v ý c h z j i š těných c e n d le p l a t n é h o c e n o v é h o 

p ř e d p i s u v O p a v ě dynamič tě j š í , což z n a m e n á , že m e z i r o č n í rozd í ly m e z i t ě m i t o c e n a m i j s o u vyšší. 

Nejb l íže r e p u b l i k o v é m u p r ů m ě r u se z j i š těné c e n y by tů d le p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u 

p o h y b o v a l y v r o c e 2 0 1 3 , dá l e však začaly p o m ě r n ě v ý z n a m n ě v z d a l o v a t o d t o h o t o r e p u b l i k o v é h o 

p r ů m ě r u a n a o p a k p ř i b l i žova t k p r ů m ě r u k r a j s k é m u . Nejn ižší j e d n o t k o v é z j i š těné c e n y d le 

p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u by ly v O p a v ě v roce 2016 , o p r o t i t o m u v České r e p u b l i c e s p a d l y ty to 

j e d n o t k o v é c e n y na své m i n i m u m j iž o rok dř íve , t e d y v r o c e 2015 . 

Při p o r o v n á n í j e d n o t k o v ý c h c e n by tů z j i š těných p o r o v n á v a c í m e t o d o u v O p a v ě a v P r a z e , 

jak vyp lývá z g ra fu níže, v le tech 2 0 1 4 až 2 0 1 7 ty to j e d n o t k o v é c e n y by tů v P r a z e by ly na v z e s t u p u , 

op ro t i t o m u c e n y v O p a v ě k lesa l y o d r o k u 2 0 1 3 až d o r o k u 2 0 1 6 . Dále m ů ž e m e říci, že j e d n o t k o v é 

c e n y z j i š těné d le p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u v O p a v ě j s o u p o m ě r n ě bl ízko r e p u b l i k o v é h o 

p r ů m ě r u v p o r o v n á n í s h l a v n í m m ě s t e m P r a h o u , avšak t e n d e n č n ě se c e n y v O p a v ě o d 

r e p u b l i k o v é h o i p r a ž s k é h o p r ů m ě r u n e p a t r n ě rozcház í d íky n e u s t á l é m u p o k l e s u t ě c h t o 

j e d n o t k o v ý c h c e n v O p a v ě až d o r o k u 2016 . 
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Graf t 34 - Graf porovnání vývoje jednotkových zjištěných cen dle platného cenového předpisu 

v Opavě a Praze 

V g ra fu č. 39 j s o u p o r o v n á n y j e d n o t k o v é rea l i zované c e n y by tů a c e n y z j i š těné d le p l a t n é h o 

c e n o v é h o p ř e d p i s u v O p a v ě a v r ámc i České repub l i k y . Jak m ů ž e m e v idě t , p o u z e u rea l i zovaných 

c e n d o š l o v l e t e c h 2 0 1 7 a 2 0 1 8 k t ě s n é m u př ib l ížení j e d n o t k o v ý c h c e n by tů v O p a v ě 

k c e l o r e p u b l i k o v é m u p r ů m ě r u , dá le p o u z e v r o c e 2 0 1 3 rea l i zované c e n y by tů v O p a v ě převýš i ly 

r e p u b l i k o v ý p r ů m ě r . V o s t a t n í c h le tech se rea l i zované c e n y v O p a v ě d rž í p o d r e p u b l i k o v ý m 

p r ů m ě r e m , s te jně j a k o je t o m u u c e n z j i š těných d le p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u , k t e r é j s o u p o d 

r e p u b l i k o v ý m p r ů m ě r e m p o celé o b d o b í d o r o k u 2 0 1 3 d o r o k u 2017 . 
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Graf č. 35 - Graf porovnání jednotkových cen bytů v Opavě a ČR 

6.2 VYBRANÉ ZEMĚ EVROPSKÉ UNIE 

Dále se b u d e p o r o v n á n í vývo je c e n by tů v O p a v ě zabýva t je j i ch s r o v n á n í m s v ý v o j e m c e n 

by tů v z e m í c h tak zvané V i seg rádské č t y řky a dá le s da lš ím i z e m ě m i , k t e r é h ran ič í s Českou 

r e p u b l i k o u , t e d y R a k o u s k e m a N ě m e c k e m . 

V isegrádská č ty řka je r e g i o n á l n í m u s k u p e n í m č tyř s t ř e d o e v r o p s k ý c h s t á t ů , k t e r ý m i j s o u 

Česká r e p u b l i k a , S l o v e n s k o , P o l s k o a M a ď a r s k o . T o t o u s k u p e n í s tá tů v z n i k l o r o k u 1991 p o d p i s e m 

d e k l a r a c e č lenských s tá tů V4 , k te rá se t ýká je j i ch v z á j e m n é úzké s p o l u p r á c i na ces tě k e v r o p s k é 

in teg rac i . S k u p i n a se p o v s t u p u d o Evropské un i e zaměř i l a z e j m é n a na s p o l u p r á c i a s tab i l i tu 

v š i r š ím r e g i o n u S t ředn í Ev ropy . U s k u p e n í s p o l u p r a c u j e s da lš ím i s táty , j a k o je nap ř í k l ad R a k o u s k o . 

[40] 

Státy tvoř íc í t o t o u s k u p e n í by ly h i s to r i cky součás t í c iv i l i zace, k te rá sdí le la k u l t u r n í 

a i n t e l ek tuá l n í h o d n o t y , s te jně tak j a k o s p o l e č n é k o ř e n y v n á b o ž e n s k ý c h t rad ic í ch , k t e r é si pře j í 

s tá ty z a c h o v a t a dá le je pos i l ova t . P o d o b n ě h o v o ř í o t o m t o u s k u p e n í je j i ch o f i c iá ln í w e b o v é s t r á n k y 

[41]. 

Právě z v ý š e u v e d e n é h o p o p i s u u s k u p e n í V 4 je v prác i p o r o v n á v á n vývo j c e n by tů se s táty , 

k te ré d o t o h o t o u s k u p e n í pat ř í , j e l i kož se s v o u e k o n o m i c k o u i k u l t u r n í s i tuac í nejvíce blíží České 

r e p u b l i c e . 

Z d r o j e m da t p r o p o r o v n á n í vývo je c e n by tů v České r e p u b l i c e , r e s p e k t i v e v e m ě s t ě O p a v a , 

vůč i o s t a t n í m s t á t ů m se stal z n á m ý w e b o v ý s e r v e r w w w . n u m b e o . c o m , k t e r ý se zabývá 
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p r o b l e m a t i k o u c e l o s v ě t o v é h o s b ě r u da t a je j i ch s ta t i s t i ce o d r o k u 2 0 0 9 . Da ta , k t e r ý m i d i s p o n u j e , 

j s o u c i t ovány v e v ý z n a m n ý c h sdě lovac ích m é d i í c h . Jedná se o v e ř e j n ě d o s t u p n o u i n t e r n e t o v o u 

da tabáz i c e n o v ý c h ú d a j ů zahrnu j í c ích z e j m é n a t é m a t i k u ž i vo tn ích n á k l a d ů a c e n n e m o v i t o s t í . [42] 

Celková d a t a b á z e t o h o t o s e r v e r u se sk ládá z m a n u á l n ě sesb í raných da t a u t o r i t a t i v n í c h 

z d r o j ů , j a k ý m i j s o u nap ř í k l ad v l á d n í ins t i tuce , v ý z k u m y , n o v i n o v é č lánky, w e b o v é s t r á n k y f i r e m 

a dá le ze v s t u p ů z a d á v a n ý m i m a n u á l n ě j e d n o t l i v ý m i r e g i s t r o v a n ý m i už iva te l i . Da ta j s o u v da tabáz i 

a k t u a l i z o v á n y d v a k r á t r o č n ě . P r o za j iš tění va l i dnos t i da t j s o u p o u ž í v á n y a u t o m a t i c k é 

a p o l o a u t o m a t i c k é f i l t ry, k t e r é j s o u r ozš i ř ovány a z d o k o n a l o v á n y s p ř ibýva j íc ím i da ty . Dále je 

využ íván p o s t u p p r o e l i m i n a c i c h y b n ý c h ú d a j ů , k t e r é j s o u p o m o c í a l g o r i t m ů a ka lku lac í 

o d s t r a ň o v á n y . [43] 

Cenové úda je v e výše p o p i s o v a n é m zdro j i j s o u u v e d e n y v m ě n á c h a k t u á l n ě p o u ž í v a n ý m i 

d a n ý m i z e m ě m i . P r o úče ly zanesen í d o i n t e rn í d a t a b á z e p ráce byl p o u ž i t p ř e p o č e t m ě n na K o r o n y 

české. T e n t o p ř e p o č e t byl p r o v e d e n p o m o c í ku r zů České n á r o d n í b a n k y v p r v n í m č tv r t l e t í r o k u 

2 0 2 0 v iz [44]. 

V t é t o v e ř e j n é da tabáz i j s o u u v á d ě n y j e d n o t k o v é c e n y za m e t r č t ve rečn í by tů v e d v o u 

ka tego r i í ch . Jedná se o j e d n o t k o v é c e n y by tů v c e n t r u m ě s t a a m i m o c e n t r u m ( d o s l o v n ě p ř e l o ž e n o 

ze zdro je ) . Bližší i n f o r m a c e k v y m e z e n í t ě c h t o ka tegor i í , j a k o nap ř í k l ad jak je d e f i n o v á n o c e n t r u m , 

však j iž ne j sou d o s t u p n é . Lze však p ř e d p o k l á d a t , že c e n t r e m m ě s t a j s o u o b e c n ě m y š l e n y 

j e d n o t k o v é c e n y v c e n t r e c h m ě s t a dá le , že úda je o j e d n o t k o v ý c h c e n á c h m i m o c e n t r u m z a h r n u j e 

v š e c h n y os ta tn í ob l as t i . Z t o h o t o d ů v o d u j s o u u v š e c h z e m í v p o r o v n á n í použ ívána d a t a o b o u 

p o p i s o v a n ý c h ka tegor i í . 

Cenové úda je by tů j s o u u v e d e n y ve zdro j i v j e d n o t k o v ý c h c e n á c h na m e t r č t ve rečn í by tu . 

De f i n i ce p l o c h y a jak je vypoč í t ávána však nen í k d i s p o z i c i , lze však p ř e d p o k l á d a t , že se b u d e j e d n a t 

o p l o c h u p o d l a h o v o u . U da t sesb í raných v e m ě s t ě O p a v ě f i gu ru je p l o c h a započ i t a te l ná , jak by la 

d e f i n o v á n a výše . P r o p o r o v n á n í však n e b u d e ta to p l o c h a u by tů v O p a v ě p řepoč í t ávána v z h l e d e m 

k a b s e n c i s p e c i f i k a c e p l o c h y u v e ř e j n ě d o s t u p n é da tabáze . 

V t é t o v e ř e j n ě d o s t u p n é da tabáz i b o h u ž e l nen í blíže spec i f i kováno , o j a k o u j e d n o t k o v o u 

c e n u by tu se j e d n á , v e s m y s l u n a b í d k o v é či rea l i zované ceny . Dále b u d o u získaná da ta 

p o r o v n á v á n a se z p r a c o v a n o u d a t a b á z í j e d n o t k o v ý c h rea l i zovaných c e n by tů v O p a v ě . P r o d o p l n ě n í 

i n f o r m a c í j ev g r a f e c h níže dá le vždy d o p l n ě n a kř ivka vývo je j e d n o t k o v ý c h rea l i zovaných c e n 

v České r e p u b l i c e d le Českého s ta t i s t i ckého ú ř a d u . 
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Při p o r o v n á v á n í vývo je c e n se z a h r a n i č í m se p ráce ne jp rve zabývá p o r o v n á n í s naš im i , dá 

se říci, ne jb l i žš ími s o u s e d y , t e d y S l o v e n s k e m . Jak je m o ž n é s l e d o v a t na g ra fu níže, z a j í m a v o u 

p o d o b n o s t í m e z i v ý v o j e m j e d n o t k o v ý c h c e n na S l o v e n s k u [45] a v O p a v ě je rok 2014 , kdy 

j e d n o t k o v é c e n y by tů v ý r a z n ě pok les l y . Dále o d t o h o t o r o k u c e n y by tů na S l o v e n s k u s t oupa l y , a to 

z n a č n ě vý razně j i o p r o t i České r e p u b l i c e i O p a v ě . 
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Graf t 36 - Graf porovnání jednotkových realizovaných cen bytů v Opavě a ČR s jednotkovými cena 

bytů na Slovensku 

Za časové o b d o b í let 2 0 1 3 až 2 0 1 9 č iní rozdí l j e d n o t k o v ý c h c e n by tů u c e n t r a na S l o v e n s k u 

op ro t i O p a v ě 26 748, - K č / m 2 a u ob las t í m i m o c e n t r u m na S l o v e n s k u o p r o t i O p a v ě se j e d n á o rozdí l 

ve ve l i kos t i 14 057, - K č / m 2 . Dále m ů ž e m e t a k é kons ta tova t , že v p r ů b ě h u s l e d o v a n é h o o b d o b í se 

j e d n o t k o v é c e n y by tů na S l o v e n s k u a Opavě , r e s p e k t i v e České r e p u b l i c e ma j í t e n d e n c i s tá le více 

rozcháze t a c e n y by tů na S l o v e n s k u s t o u p a j í rychle j i než v České r e p u b l i c e . 

Da lš ím p o r o v n á v a n ý m s t á t e m je P o l s k o , ve k t e r é m se o p ě t j e d n o t k o v é c e n y by tů p o h y b u j í 

výše o p r o t i O p a v ě a České r e p u b l i c e j a k o c e l k u , d l e d o s t u p n ý c h da t [46] p r e z e n t o v a n ý c h níže. 
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Grafč. 37 - Graf porovnání jednotkových realizovaných cen bytů v Opavě a ČR s jednotkovými cena 

bytů v Polsku 

P r o p a d c e n z a z n a m e n a n ý v O p a v ě v r o c e 2 0 1 4 se v P o l s k u p ro jevu je j e n v e l m i m í r n ě , a to 

j e n u ob las t í m i m o c e n t r u m . Další p o k l e s j e d n o t k o v ý c h c e n by tů v r o c e 2 0 1 6 v O p a v ě se na ú z e m í 

P o l s k a j iž pro jev i l vý razně j i v c e n t r u i m i m o ně j . Dále o d r o k u 2 0 1 6 j e d n o t k o v é c e n y by tů v P o l s k u 

s tab i l ně s toupa j í , a to vý razně j i o p r o t i j e d n o t k o v ý m c e n á m by tů v O p a v ě . V p r ů m ě r u j s o u 

j e d n o t k o v é c e n y by tů v P o l s k u o p r o t i j e d n o t k o v ý m r e a l i z o v a n ý m c e n á m by tů v O p a v ě vyšší 

o 28 447 , - K č / m 2 v c e n t r u a o 11 270, - K č / m 2 m i m o c e n t r u m , kdy h o v o ř í m e o č a s o v é m ú s e k u s e d m i 

let k o n č e r o k e m 2 0 1 9 . 

V M a ď a r s k u se j e d n o t k o v é c e n y by tů nejvíce p ř ib l i žu j í j e d n o t k o v ý m r e a l i z o v a n ý m c e n á m 

by tů v České r e p u b l i c e , d l e v e ř e j n ě d o s t u p n ý c h da t [47]. Jak m ů ž e m e v i d ě t na v y k r e s l e n é m vývo j i 

c e n v čase, v r oce 2 0 1 3 by ly j e d n o t k o v é c e n y by tů v M a ď a r s k u p o d ú r o v n í c e n by tů v O p a v ě . P o k l e s 

c e n v r o c e 2 0 1 4 však c e n y by tů v M a ď a r s k u pří l iš n e p o s t i h l . O d r o k u 2 0 1 4 j e d n o t k o v é c e n y by tů 

v M a ď a r s k u s t o u p a j í p o m ě r n ě k o n s t a n t n í m t e m p e m , a to u ob las t í v c e n t r u i m i m o ně j . V r o c e 2 0 1 8 

doš lo k v y r o v n á n í j e d n o t k o v ý c h c e n by tů m i m o c e n t r u m v M a ď a r s k u s j e d n o t k o v ý m i r e a l i z o v a n ý m i 

c e n a m i v O p a v ě . V r o c e 2 0 1 9 však by ly j e d n o t k o v é c e n y by tů v O p a v ě nižší než c e n y v M a ď a r s k u 

v c e n t r u i m i m o c e n t r u m . 
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Grafč. 38 - Graf porovnání jednotkových realizovaných cen bytů v Opavě a ČR s jednotkovými cena 

bytů v Německu 

J e d n o t k o v é c e n y by tů v R a k o u s k u [49] j s o u , p o d o b n ě j a k o t o m u je u N ě m e c k a , v e l m i 

ob t í žně s r o v n a t e l n o u v e l i č i n o u s p o m ě r y v České r e p u b l i c e , p o t a ž m o v O p a v ě . V rámc i 

s l e d o v a n é h o o b d o b í však c e n y by tů v R a k o u s k u n e n a r o s t l y t a k o v ý m z p ů s o b e m , j a k o je t o m u 

u N ě m e c k a . V R a k o u s k u je v ý z n a m n ý v e vývo j i c e n by tů rok, k d y byl z a z n a m e n á n p r o p a d 

j e d n o t k o v ý c h c e n by tů v c e n t r u na ú z e m í R a k o u s k a , což k o r e s p o n d u j e s p o k l e s e m j e d n o t k o v ý c h 

c e n by tů v O p a v ě v t o m t o r o c e . Za s l e d o v a n é o b d o b í s e d m i let vz ros t l y j e d n o t k o v é c e n y 

o 9 9 9 6 , - K č / m 2 v c e n t r u a o 14 2 5 1 , - K č / m 2 m i m o c e n t r u m . V O p a v ě za t o t o o b d o b í vz ros t l y 

j e d n o t k o v é rea l i zované c e n y by tů o 5 3 8 1 , - K č / m 2 , což př i p o r o v n á n í z e m í s p o m ě r n ě o d l i š n o u 

e k o n o m i k o u , j a k o je t o m u z d e , m ů ž e m e označ i t za p o d o b n ý vývo j v r á m c i j e d n o t k o v ý c h c e n by tů . 
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Grafč. 39 - Graf porovnání jednotkových realizovaných cen bytů v Opavě a ČR s jednotkovými cena 

bytů v Rakousku 

6.3 EKONOMICKÉ UKAZATELE 

Pos ledn ím p o r o v n á n í m vývo je c e n by tů v O p a v ě , ke k t e r é m u ta to p ráce p ř i s t u p u j e , je 

p o r o v n á n í vůč i v y b r a n ý m e k o n o m i c k ý m u k a z a t e l ů m , p r o u v e d e n í vývo je c e n by tů v O p a v ě d o širší 

e k o n o m i c k é s i t u a c e v r ámc i vývo je času. 

P rvn ím z v y b r a n ý c h e k o n o m i c k ý c h ukaza te lů je p r ů m ě r n á výše h r u b é měs íčn í m z d y 

p ř e p o č í t a n á na poč t y z a m ě s t n a n c ů , g ra f níže je za ložen na s ta t i s t i ckých d a t e c h z v e ř e j n ě n ý c h 

Českým s ta t i s t i c kým ú ř a d e m p ro j e d n o t l i v á č tvr t le t í , a to o d p o č á t k u r o k u 2 0 1 3 d o k o n c e r o k u 2 0 1 9 . 

Za ú č e l e m získání p r ů m ě r n ý m h r u b ý c h měs íčn ích m e z d by la v y h l e d a n á d a t a [50]. 
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Graf č. 40 - Graf porovnání jednotkových realizovaných cen bytů v Opavě a ČR s průměrnou měsíční 

hrubou mzdou 

Při p o r o v n á n í vývo je c e n by tů v O p a v ě s p r ů m ě r n ý m i h r u b ý m i m z d a m i p o z o r u j e m e 

s o u v i s l o s t m e z i t ě m i t o ve l i č i nam i v p o d o b ě je j ich ce l kové r o s t o u c í t e n d e n c e v r ámc i p o z o r o v a n é h o 

o b d o b í . Ros touc í p r ů m ě r n é měs íčn í m z d y , m i m o da lš ích v l i vů , t aké ov l i vňu j í rea l i zované c e n y b y t ů , 

t e d y že s r o s t o u c í p r ů m ě r n o u měs íčn í h r u b o u m z d o u r o s t o u i j e d n o t k o v é c e n y b y t ů , j e l i kož ros te 

k u p n í síla a zvyšu je se částka, k t e rou j s o u po tenc i á l n í kupc i o c h o t n í zap la t i t v p ř e p o č t u na m e t r 

č t ve rečn í by tu . 

Dále je vývo j c e n by tů v O p a v ě p o r o v n á n s v ý v o j e m p r ů m ě r n é ú r o k o v é s a z b y k o r u n o v ý c h 

ú v ě r ů p o s k y t n u t ý c h b a n k a m i d o m á c n o s t e m na n á k u p b y t o v ý c h n e m o v i t o s t í . Z d r o j e m da t 

ú r o k o v ý c h s a z e b je ve ře j ná d a t a b á z e České n á r o d n í b a n k y [51] p r o o b d o b í o d r o k u 2 0 1 3 d o r o k u 

2 0 1 9 . 
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Grafč. 41 - Graf porovnání jednotkových realizovaných cen bytů v Opavě a ČR s průměrnou úrokovou 

sazbou úvěrů 

J e d n o t k o v é rea l i zované c e n y by tů a p r ů m ě r n é ú r o k o v é s a z b y ú v ě r ů , jak byly p o p s á n y , j s o u 

v y k r e s l e n y v g ra f i cké p o d o b ě na g ra fu výše, k t e r ý z a c h y c u j e je j i ch vývo j v e s l e d o v a n é m o b d o b í . 

V p r ů b ě h u let 2 0 1 4 až 2 0 1 7 r o s t l y j e d n o t k o v é c e n y v Opavě , t e n t o vývo j m ů ž e m e d á t d o souv i s l os t i 

s p á d e m p r ů m ě r n é ú r o k o v é s a z b y ú v ě r ů u r č e n ý c h p ro u s p o k o j o v á n í b y t o v ý c h p o t ř e b k l i e n t ů , k te rá 

o d r o k u 2 0 1 3 k l e s a l a . K o u p ě by tů se tak p r o p o t e n c i á l n í k u p c e s távala za j ímavě jš í z h l e d i s k a 

m e n š í c h ú r o k ů zap lacených na p o s k y t n u t ý c h ú v ě r e c h , což m á m i m o j i n é za o b e c n ý nás ledek růs t 

c e n věcí n e m o v i t ý c h o b e c n ě , v č e t n ě b y t ů . N a o p a k př i r ů s t u p r ů m ě r n é ú r o k o v é s a z b y ú v ě r ů docház í 

ke z p o m a l e n í r ů s t u j e d n o t k o v ý c h c e n by tů v Opavě , j a k o je t o m u v le tech 2 0 1 7 a 2 0 1 8 . Nás ledu j íc í 

p o k l e s p r ů m ě r n é ú r o k o v é s a z b y v r o c e 2 0 1 9 m á za nás ledek da lš í zvýšení j e d n o t k o v ý c h 

rea l i zovaných c e n by tů v O p a v ě . 

Pos l edn ím e k o n o m i c k ý m u k a z a t e l e m , se k t e r ý m je vývo j j e d n o t k o v ý c h rea l i zovaných c e n 

p o r o v n á v á n , j e vývo j p r ů m ě r n é ročn í m í r y in f lace , k t e r ý je z ve ře j něn Českým s ta t i s t i c kým ú ř a d e m 

za j e d n o t l i v é roky [52]. Mí ra in f lace v y j a d ř u j e p r o c e n t n í p ř í r ůs tek i n d e x ů s p o t ř e b i t e l s k ý c h c e n . 

Inflaci o b e c n ě m ů ž e m e p o p s a t j a k o „všeobecný růst cenové hladiny v čase. Statistické vyjadřování 

inflace vychází z měření čistých cenových změn pomocí indexů spotřebitelských cen. Cenové indexy 

poměřují úroveň cen vybraného koše reprezentativních výrobků a služeb (cca 700) ve dvou srovnávaných 

obdobích, přičemž váha (resp. význam), která je jednotlivým cenovým reprezentantům ve spotřebním 

koši přisouzena, odpovídá podílu daného druhu spotřeby, který zastupují, na celkové spotřebě 

domácností." [53]. 
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Graf č. 42 - Graf porovnání jednotkových realizovaných cen bytů v Opavě a ČR s průměrnou roční 

mírou inflace 

Dle p o r o v n á n í p r ů m ě r n é ročn í i n f lace v České r e p u b l i c e s v ý v o j e m j e d n o t k o v ý c h 

rea l i zovaných c e n v O p a v ě je p a t r n á z e j m é n a p o d o b n o s t je j i ch vývo je v l e t e c h 2 0 1 3 až 2017 . 

V t o m t o o b d o b í j e d n o t k o v é c e n y by tů r e s p e k t o v a l y vývo j p r ů m ě r n é m í r y in f lace . Značný p o k l e s c e n 

by tů v O p a v ě v r o c e 2 0 1 4 je d o j i s té m í r y o d p o v ě d í na vývo j in f lačn í mí ry , k te rá by la v t o m t o roce 

na m i n i m u v r á m c i s l e d o v a n é h o o b d o b í , s te jně j a k o c e n y by tů v O p a v ě . S r o s t o u c í p r ů m ě r n o u 

m í r o u in f lace j e d n o t k o v é rea l i zované c e n y by tů v O p a v ě t aké vz růs ta l y . V l e t e c h 2 0 1 7 až 2 0 1 9 

in f lace ce lkově v z r o s t l a , n iko l i však tak v ý r a z n ě j a k o v m i n u l ý c h le tech , s te jně tak je t o m u i 

u j e d n o t k o v ý c h c e n by tů v Opavě . 
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7 VÝSTAVBA NOVÝCH BYTŮ V OPAVĚ 

V s o u č a s n é d o b ě , k d y j e d n o t k o v é c e n y by tů v O p a v ě d o s a h u j í s v é h o h i s t o r i c k é h o m a x i m a , 

je v t é t o loka l i tě ak t i vn í d e v e l o p e r s k á č i n n o s t z a m ě ř e n á na b y t o v o u v ý s t a v b u se z á m ě r e m z i s k u , 

k te rý je u m o c n ě n ý z m i ň o v a n o u výší j e d n o t k o v ý c h c e n b y t ů . Jedná se jak o d e v e l o p e r s k o u č i n n o s t 

vě tš ího r o z s a h u , tak i o m e n š í p ro jek ty v ý s t a v b y j e d n o t l i v ý c h b y t o v ý c h d o m ů . 

Ne jvě tš ím d e v e l o p e r s k ý m p r o j e k t e m je n y n í v ř ešené loka l i tě výs tavba r e z i d e n c e Kačí rkova, 

k te rá sestává z c e l k e m 133 by tů s i t u o v a n ý c h v 11 b y t o v ý c h d o m e c h . Jedná se o loka l i tu v o k r a j o v é 

část i m ě s t a , j i h o z á p a d n ě o d c e n t r a m ě s t a . D ispoz i čně j s o u v p ro jek tu z a h r n u t y byty d i s p o z i c 1 +kk, 

2+kk, 3+kk, 4+kk a 5+kk. P r o j e k t o v á n y j s o u k b y t o v ý m d o m ů m tak též zas t řešená i nezas t řešená 

pa rkovac í m ís ta . [54] 

Da lš ím d e v e l o p e r s k ý m p r o j e k t e m vě t š ího r o z s a h u je výs tavba by tů na Provazn ické ul ic i . 

Ne jedná se však o v ý s t a v b u , nýbrž o k o m p l e t n í r e k o n s t r u k c i s t a r é h o ob j ek tu f i r m y O p a v i a , ve 

k te r ých v z n i k n e c e l k e m 8 4 by tů d i s p o z i c o d 1 +kk po 4+kk a k n i m dá le pa rkovac í mís ta . [55] 

Dále je v O p a v ě rea l i zována výs tavba b y t o v é h o d o m u nap ř í k l ad na ul ic i D iv išova, kde 

v z n i k n e 6 nových b y t ů . [56], 

V ú z k é m c e n t r u m ě s t a je však výs tavba nových b y t o v ý c h d o m ů o m e z e n a n e d o s t a t k e m 

v o l n ý c h s tavebn ích p o z e m k ů . Vo lné s t avebn í p o z e m k y u r č e n é p ro v ý s t a v b u b y t o v ý c h d o m ů , na 

n ichž by ly p ř e v á ž n ě p ů v o d n ě zn i čené d o m y 2. s v ě t o v o u v á l k o u , by ly j iž zas tavěny d o současné 

d o b y . Právě z t o h o t o d ů v o d u vzn ika j í p ro jek ty j a k o výše z m i ň o v a n á r e k o n s t r u k c e o b j e k t u f i r m y 

O p a v i a , k t e r o u v z n i k n o u nové byty. R e z i d e n c e vě tš ího c h a r a k t e r u , j a k o je Kačí rkova, tak m o h o u 

vzn i ka t p o u z e v pe r i fe r i í ch m ě s t a , v p l ochách k t o m u u r č e n ý c h ú z e m n í m p l á n e m . 
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8 DISKUSE 

Dle nasb í raných a v y h o d n o c e n ý c h dat , k te rá j s o u k o m p l e x n ě u v e d e n a v p ř í l ohách , byl 

v y h o d n o c o v á n vývo j c e n by tů v cen t rá l n í část i m ě s t a O p a v a . K o n k r é t n ě se j e d n á o rea l i zované c e n y 

b y t ů , c e n y o b v y k l é a c e n y z j i š těné d le p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u . 

Z v y h o d n o c e n í d a t a b á z e vyp lývá , že j e d n o t k o v é rea l i zované c e n y by tů d o s á h l y svého 

m i n i m a v r o c e 2014 , o d k t e r é h o až d o současné d o b y s t o u p a l y na s o u č a s n o u p r ů m ě r n o u 

j e d n o t k o v o u c e n u k o l e m 30 0 0 0 , - K č / m 2 . Z h l e d i s k a ka tas t rá ln í ch ú z e m í cen t rá l n í část i m ě s t a 

O p a v y j s o u k d i spoz i c i d o s t a t e č n ě p o č e t n á d a t a p o u z e u t ř í z n i ch . V k. ú . Jak ta ř j e ce lkově v da tabáz i 

z a n e s e n o m i n i m u m b y t ů , což je d á n o c h a r a k t e r e m zás tavby t é t o lokal i ty , k te rá je t v o ř e n a 

z m a j o r i t n í část i r o d i n n ý m i d o m y . 

J e d n o t k o v é o b v y k l é c e n y by tů v O p a v ě ce lkově kop í ru j í p r ů b ě h c e n rea l i zovaných v o b d o b í 

r o k ů 2 0 1 4 až 2 0 1 7 . V r o c e 2 0 1 3 by la obvyk lá c e n a by tů v O p a v ě nižší o p r o t i r e a l i z o v a n ý m 

j e d n o t k o v ý m c e n á m b y t ů , o d r o k u 2 0 1 7 je t o m u p o t é o p a č n ě . N e j m a r k a n t n ě j š í n á r ů s t 

j e d n o t k o v ý c h o b v y k l ý c h c e n by tů z a z n a m e n a l o ka tas t rá ln í ú z e m í Ka te ř i nky u O p a v y . 

Rok 2 0 1 4 je v ý r a z n ý m b o d e m s l e d o v a n é h o o b d o b í pos l edn í ch nece lých o s m i let. Právě 

v t o m t o r o c e d o š l o t é m ě ř k s j e d n o c e n í c e n rea l i zovaných , o b v y k l ý c h i z j i š těných d le p l a t n é h o 

c e n o v é h o p ř e d p i s u . D ů v o d e m t o h o t o j e v u je z e j m é n a n o v e l a vyh lášky k p r o v e d e n í zákona 

o o c e ň o v á n í m a j e t k u , j e j ímž c í l em by lo m i m o j i n é př ib l íž i t c e n y z j i š těné d le p l a t n é h o c e n o v é h o 

p ř e d p i s u c e n á m r e a l i z o v a n ý m , t e d y t r h u a r e á l n ý m p o d m í n k á m na ně j . Z v y h o d n o c e n é d a t a b á z e 

m ů ž e m e kons ta tova t , že m i n i m á l n ě na ú z e m í ř ešené loka l i ty t o h o t o z á m ě r u by lo doc í l eno . O d r o k u 

2 0 1 5 dá le se však začínaj í j e d n o t k o v é rea l i zované c e n y by tů v O p a v ě rozcháze t o p r o t i c e n á m 

z j i š t ěným d le p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u . M ů ž e se j e d n a t o d ů s l e d e k ak tua l izac í p o p i s o v a n é 

vyh lášky a t aké k o e f i c i e n t ů , k t e r é j s o u v ní obsaženy . Jel ikož o d r o k u 2 0 1 4 nen í p o v i n n o s t í 

f i n a n č n í m u ú ř a d u d o k l á d a t c e n u z j i š těnou d le p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u a pos tač í tzv. 

s rovnávac í d a ň o v á h o d n o t a . M ů ž e se j e d n a t o da lš í aspek t , k t e r ý o v l i v ň u j e rozd í ly m e z i 

r ea l i zovaným i c e n a m i a c e n a m i z j i š těnými d l e p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u [18]. 

Rea l izované j e d n o t k o v é c e n y by tů v O p a v ě j s o u p o v ě t š i n u s l e d o v a n é h o o b d o b í p o d 

n á r o d n í m p r ů m ě r e m . P o u z e v r o c e 2 0 1 4 by ly nad p r ů m ě r e m České repub l i k y , v l e tech 2 0 1 7 a 2 0 1 8 

j s o u p o t é j e d n o t k o v é rea l i zované c e n y by tů v O p a v ě na ú r o v n i p r ů m ě r n ý c h c e n v České r e p u b l i c e . 

Při m e z i n á r o d n í m p o r o v n á n í j e d n o t k o v ý c h rea l i zovaných c e n by tů v O p a v ě s j e d n o t k o v ý m i 

c e n a m i by tů v e v y b r a n ý c h z e m í c h Evropské u n i e j s o u c e n y by tů v Opavě , p o t a ž m o p r ů m ě r n ě 

v České r e p u b l i c e , v p r ů b ě h u s l e d o v a n é h o č a s o v é h o o b d o b í nižší. J e d i n o u v ý j i m k o u j s o u c e n y 
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v M a ď a r s k u , k t e r é se p o h y b o v a l y na p o d o b n é ú r o v n i , j a k o j s o u c e n y v O p a v ě . V da lš ích zemích 

V iseg rádské č t y řky j s o u j e d n o t k o v é c e n y b y t ů vyšší . N ě k o l i k a n á s o b n ě j s o u pak j e d n o t k o v é c e n y 

by tů vyšší u s o u s e d n í h o R a k o u s k a a N ě m e c k a . 

Dále byl vývo j j e d n o t k o v ý c h rea l i zovaných c e n by tů v O p a v ě p o r o v n á v á n s v y b r a n ý m i 

e k o n o m i c k ý m i ukaza te l i , k t e r ý m i j s o u výše p r ů m ě r n é měs íčn í h r u b é m z d y , p r ů m ě r n á ú r o k o v á 

s a z b a ú v ě r ů p o s k y t n u t ý c h b a n k a m i d o m á c n o s t e m za ú č e l e m k o u p ě n e m o v i t o s t i u r č e n é p ro 

b y d l e n í a dá le s p r ů m ě r n o u ročn í m í r o u in f lace . Z v ý s l e d k ů p o r o v n á n í vyp lývá , že c e n y by tů 

v O p a v ě souv is í se v š e m i u v e d e n ý m i ukaza te l i , a to p o m ě r n ě vý razně . V u v e d e n ý c h g r a f e c h j s o u 

p a t r n é návaznos t i e k o n o m i c k ý c h ukaza te lů př i ov l i vňován í j e d n o t k o v ý c h c e n by tů v Opavě , jak by lo 

p o p s á n o . 

Z h l e d i s k a p r e d i k c e vývo je c e n by tů v O p a v ě je n u t n é poč í ta t s d o k o n č e n í m ř a d y by tů 

v h o r i z o n t u př íš t ích, ř e k n ě m e , d v o u let. Vyvstává tak o tázka , z d a je d o s t a t e č n ý poče t r eá lných 

k u p c ů p r o t a k o v é t o m n o ž s t v í by tů v O p a v ě . V z h l e d e m k v y s o k ý m p o ř i z o v a c í m c e n á m n o v o s t a v e b 

b y t ů , k te ré j s o u i nze rovány , se stává s tá le více p r o b l e m a t i c k é p ro po tenc iá l n í k u p c e d o s á h n o u t na 

p o t ř e b n o u h y p o t é k u , k te rá je v e v ě t š i n ě p ř í p a d ů p o t ř e b a , s č ímž j s o u s p o j e n y p r a c o v n í př í lež i tos t i 

v loka l i tě . V š e o b e c n ě je však v O p a v ě „ h l a d " p o by tech , a t a k , dá se p ř e d p o k l á d a t , b u d o u 

n o v o s t a v b y b y t o v ý c h d o m ů v b rzké d o b ě r o z p r o d á n y , p o k u d však s i t uace o h l e d n ě s o u č a s n ě v e l m i 

d e b a t o v a n é h o t é m a t u k o r o n a v i r o v é e p i d e m i e nezvrá t í s o u č a s n o u e k o n o m i c k o u s i tuac i , je j íž další 

vývo j je j e n t ěžko p r e d i k o v a t e l n ý z d ů v o d u s o u č a s n é h o dění . 

Jak b u d o u t o u t o p o č e t n o u v ý s t a v b o u n o v ý c h by tů v e m ě s t ě o v l i v n ě n y c e n y by tů i j iž 

stávaj ících m ů ž e m e j e n s p e k u l o v a t , z e j m é n a v návaznos t i na s o u č a s n o u n e v y p o č i t a t e l n o u 

e k o n o m i c k o u s i tuac i d n e š n í d o b y . 

V z h l e d e m ke spec i f i čnos t i dat , k te ré m i by lo u m o ž n ě n o získat v t a k o v é m t o r o z s á h l é m 

s p e k t r u , j e o b t í ž n é p o r o v n á v a t v ý s l e d k y t é t o p ráce s j iž p u b l i k o v a n ý m i p r a c e m i , k t e r é vychází 

z o m e z e n é h o m n o ž s t v í da t ze z k o u m a n é o b l a s t i . Zd ro je , k t e r é j s o u použ í vány p r o p ráce 

p o d o b n é h o c h a r a k t e r u na z v o l e n é m území , j s o u z e j m é n a v e ř e j n é h o , p r ů m ě r n é h o c h a r a k t e r u za 

ne tak s p e c i f i c k o u ob las t . T a t o p ráce m á však o p o r u v d a t e c h , k te rá vycháze j í ze s k u t e č n ý c h 

p r o d e j ů , ex is tu j íc ích o c e n ě n í a zna leckých p o s u d k ů , t e d y z rea l i zovaných c e n b y t ů , o b v y k l ý c h c e n 

by tů z j i š těných p o r o v n á v a c í m e t o d o u v r ámc i t r ž n í h o o c e ň o v á n í a z c e n z j i š těných d le p l a t n é h o 

c e n o v é h o p ř e d p i s u . Dále je n u t n é p o d o t k n o u t , že i n f o r m a c e o b y t e c h by ly v r o z s a h u , v j a k é m je 

p o m ě r n ě těžké se d o s t a t v nezk res lené p o d o b ě , j a k o je t o m u nap ř í k l ad u i n z e r o v a n ý c h b y tů . 
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K na lezen í j s o u však práce, k t e r é se zabýva j í c e l o u Českou r e p u b l i k o u na t é m a vývo j c e n 

b y t ů , k d e se j e d n á v ž d y o širší ú z e m n í ce lek a d a t a j s o u , jak by lo výše u v e d e n o , za ložena na 

v e ř e j n ý c h da tabáz ích stat is t ik či se r ve rů s n a b í d k o v ý m i c e n a m i věc í n e m o v i t ý c h . 

P r o p r o v e d e n í p ráce by lo d o s a ž e n o d o s t a t e č n é h o m n o ž s t v í a kva l i ty dat , na zák ladě n ichž 

by lo m o ž n é p r o v é s t ana lýzu vývo je c e n by tů v O p a v ě j a k o c e l k u . U všech v y b r a n ý c h pě t i 

ka tas t rá ln í ch ú z e m í c e n t r á l n í část i O p a v y však n e b y l o m o ž n é p r o v é s t ana lýzu vývo je c e n by tů 

s a m o s t a t n ě . T o h o t o n e b y l o d o s a ž e n o v k a t a s t r á l n í m ú z e m í j a k t a ř , k t e r é je z m a j o r i t n í část i t v o ř e n o 

z á s t a v b o u p r o i n d i v i d u á l n í byd len í , t e d y r o d i n n ý m i d o m y . Byty, k t e r é se vysky tu j í v t é t o loka l i tě , 

j s o u z p r a v i d l a v y m e z e n y v r o d i n n ý c h d o m e c h a je j i ch z ře te l ně m é n ě , o p r o t i o s t a t n í m v y b r a n ý m 

k a t a s t r á l n í m ú z e m í m . Z t o h o t o d ů v o d u n e b y l o m o ž n é p r o v é s t kva l i tn í ana lýzu vývo je c e n by tů 

v t o m t o k a t a s t r á l n í m území . S p r o b l e m a t i k o u n e d o s t a t k u da t p ro v y h o d n o c e n í vývo je se p ráce 

po t ýká dá le u k a t a s t r á l n í h o ú z e m í O p a v a - M ě s t o . V l e tech , kdy neby l p r o v y h o d n o c e n í d o s t a t e č n ý 

poče t dat , je vývo j c e n z k r e s l e n , což je p o d r o b n ě p o p s á n o kap i t o l e 5. 
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9 ZÁVĚR 

P r o n a p l n ě n í z a d a n ý c h cílů p ráce by lo n u t n é sesb í rán í d o s t a t e č n é h o p o č t u va l i dn í ch da t ve 

v y b r a n é loka l i tě c e n t r á l n í část i m ě s t a O p a v a , čehož by lo doc í l eno . Ana lýza vývo je c e n by tů v O p a v ě 

se tak op í rá o d a t a rea l i zovaných p r o d e j ů b y t ů , dá le o ex is tu j íc í o c e n ě n í by tů se z j i š těnou c e n o u 

o b v y k l o u a t aké o zna lecké p o s u d k y s c e n o u z j i š těnou d le p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u . 

Ana lýzu vývo je c e n by tů by lo m o ž n é na zák ladě da t p r o v é s t p rec i zně v e t ř e c h z pět i 

z vo lených ka tas t rá ln í ch ú z e m í c h , k d e by lo m o ž n é sesb í ra t d o s t a t e č n ě o b s á h l ý v z o r e k dat , v iz p o p i s 

t é t o p r o b l e m a t i k y v p ředcháze j íc í kap i t o l e d i s k u s e . V prác i je tak a n a l y z o v á n vývo j j e d n o t k o v ý c h 

rea l i zovaných c e n , o b v y k l ý c h c e n a c e n z j i š těných d le p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u by tů v r ámc i 

j e d n o t l i v ý c h ka tas t rá ln í ch ú z e m í c h a dá le v cen t rá l n í část i O p a v y j a k o c e l k u . 

Vývoj j e d n o t l i v ý c h j e d n o t k o v ý c h c e n by tů v čase v e v y b r a n é loka l i tě byl p o r o v n á v á n t aké 

n a v z á j e m m e z i s e b o u , k d e by ly z j i š těny návaznos t i j e d n o t l i v ý c h c e n by tů na s e b e navzá jem a dá le 

k o m e n t o v á n y . 

Z v ý s l e d k ů p ráce vyp l ývá , že rea l i zované c e n y by tů v O p a v ě o b e c n ě za s l e d o v a n é o b d o b í 

vz ros t l y o 8 239 , - K č / m 2 o d r o k u 2 0 1 3 d o r o k u 2 0 2 0 , je j i ch ne jvě tš í p r o p a d byl z a z n a m e n á n v r oce 

2 0 1 4 o b e c n ě . V t o m t o r o c e t a k é d o š l o ke z ř e j m é m s j e d n o c e n í z k o u m a n ý c h c e n by tů v O p a v ě , což 

je s p o j e n o m i m o j i n é s n o v e l o u vyh lášky k p r o v e d e n í zákona o o c e ň o v á n í m a j e t k u , je j íž c í l em bylo 

př ib l íž i t c e n y z j i š těné d l e p l a t n é h o c e n o v é h o p ř e d p i s u c e n á m r e a l i z o v a n ý m , což m ů ž e m e označ i t 

za s p l n ě n é na zák ladě v y h o d n o c e n é da tabáze . 

C o se t ýče rea l i zovaných c e n by tů v j e d n o t l i v ý c h ka tas t rá ln í ch ú z e m í c h , v ý r a z n ý j e z e j m é n a 

n á r ů s t j e d n o t k o v ý c h c e n by tů v k.ú. Ky lešovice v le tech 2 0 1 3 až 2 0 1 9 , k d e p r ů m ě r n é rea l i zované 

c e n y v z r o s t l y o 12 6 7 3 , - K č / m 2 . N e j m é n ě v ý r a z n é navýšení j e d n o t k o v ý c h c e n by tů by lo n a o p a k 

z a z n a m e n á n o u k a t a s t r á l n í h o ú z e m í O p a v a - P ř e d m ě s t í . U o b v y k l ý c h c e n d o š l o k ne j vě t š ímu 

n á r ů s t u m e z i r o k y 2 0 1 3 až 2 0 1 9 u k a t a s t r á l n í h o ú z e m í Kylešovice, což k o r e s p o n d u j e s v ý v o j e m 

rea l i zovaných c e n v t é t o ob las t i . Vývoj c e n z j i š těných d le p l a t n é h o c e n o v é p ř e d p i s u je však značně 

rozko l í saný v r ámc i j e d n o t l i v ý c h ka tas t rá ln í ch území , ne l ze tak p o u k a z o v a t na j a s n ý vývo j 

j e d n o t l i v ý c h ka tas t rá ln í ch ú z e m í s a m o s t a t n ě , a le spíše m ě s t a O p a v y j a k o c e l k u . 

Z e j m é n a v r o c e 2 0 1 4 s e j e d n o t k o v é rea l i zované c e n y by tů v O p a v ě p o h y b o v a l y níže o p r o t i 

p r ů m ě r u t ě c h t o c e n v České r e p u b l i c e . O d t o h o t o r o k u však rea l i zované c e n y by tů v O p a v ě s toupa j í 

a p o s t u p n ě se sn ižu je rozdí l m e z i r e p u b l i k o v ý m p r ů m ě r e m a O p a v o u . V l e t e c h 2 0 1 7 a 2 0 1 8 j iž 

p r ů m ě r n é j e d n o t k o v é rea l i zované ceny , dá se říci, kop í ru j í je j i ch český p r ů m ě r . Současně jš í da ta 
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n e b y l o m o ž n é p o r o v n a t , j e l i kož n e b y l y k d a t u v y p r a c o v á n í t é t o p ráce zve ře jněna s ta t is t i cká da ta 

p r o Českou r e p u b l i k u za rok 2 0 1 9 a 2020 . 

Při š i r š ím k o n t e x t u j e d n o t k o v ý c h rea l i zovaných c e n v O p a v ě v r á m c i v y b r a n ý c h s tá tů 

Ev ropské un i e m ů ž e m e do j í t k závě ru , že c e n y by tů v O p a v ě se p o h y b u j í spíše p o d p r ů m ě r e m z e m í 

tvoř íc í V i seg rádskou č t y ř ku s v ý j i m k o u Maďarska , k d e se j e d n o t k o v é c e n y by tů nejvíce p o d o b a j í 

t ě m v O p a v ě . N a o p a k př i p o r o v n á n í s N ě m e c k e m či R a k o u s k e m j s o u j e d n o t k o v é rea l i zované c e n y 

by tů v O p a v ě n ě k o l i k a n á s o b n ě nižší, což by lo o č e k á v á n o , v z h l e d e m k o d l i š n é m u s tavu e k o n o m i k 

op ro t i České r e p u b l i c e . 
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