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Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyva dopadem na cenu rodinnych domt podle umisténi v zadplavové
oblasti @ mimo ni. Simulované lokality umisténi se nachazeji v Krnov¢é a Bruntale. Prace
analyzuje specifika danych lokalit a zkouma mozné souvislosti mezi polohou nemovitosti a jeji

cenou.

Abstract

The thesis deals with the influence over price of one-family houses according to location in and
beyond the flood zone. Simulated localities are situated in Krnov and Bruntal. The thesis
analyzes the specifics of the localities and researches the possible impacts of property’s location

and price.
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1 UVOD

V mé diplomové préaci se pokusim urcit, jaky vliv na cenu nemovitosti, respektive
rodinnych domii, ma zasazeni dané nemovitosti v zdplavové zé6n€¢ a mimo zaplavovou zonu.
Vyzkum zaloZim na podrobné analyze celkem Ctyi simulovanych lokalit, z nichz dvé se budou
nachazet v Krnov¢ a dvé v Bruntale. Lokality v Krnov¢ i Bruntale budou zamérn¢ zvoleny tak,

aby jedna v kazdém mésté spadala do tzv. zaplavové zony a druha mimo ni.

2%

cenou zjisténou (dle zakona o ocenovani majetku), tak cenou obvyklou (trzni). Abych mohl
stanovit obvyklou cenu, sestavim nejprve pro Krnov i Bruntdl podrobnou databazi
srovnatelnych objektd. Porovnanim vyslednych cen ur¢im procentudlni rozdil v cenach

rodinnych doma ve vsech zminénych lokalitach.

Diplomova prace bude rozdélena do sedmi kapitol, z nichz stézejni jsou kapitola ¢tvrta
obsahujici rozbor metod prace a pata obsahujici samotné vypocty a vysledky feseni. V diskuzi
rozeberu vysledky vypoctl z paté kapitoly a v zavéru zhodnotim, zda zaplavova zona ovliviiuje
vyslednou cenu nemovitosti ¢i nikoliv. Soucasti diplomové prace jsou i vypoctové a grafické

ptilohy.

Pravé mésta Krnov a Bruntal jsem zvolil proto, Ze zZiji v Krnové a ve stavebnictvi v této
oblasti pracovn¢ ptisobim. Problematika se m¢ dotyka i tak, ze jsme zde v roce 1997 zazili prvni
ze série nékolika ni¢ivych povodni, které se posléze prohnaly prakticky celou Ceskou

republikou.
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2  RESERSE STAVU

2.1 TEORETICKE ZAZEMI A VYSVETLENI POJMU

V nésledujici kapitole vysvétlim pojmy, které se tykaji tématu a v diplomové praci

se hojné objevuji:

Cena
Jedna se o Castku, kterd je pozadovana, nabizend nebo skutecné zaplacena za zbozi nebo

sluzbu. (17, str. 54)

Hodnota
Hodnota vyjadiuje ekonomickou kategorii ¢i penézni vztah mezi zbozim a sluzbami,
které lze zakoupit kupujicimi na jedné strané a poskytnout prodavajicim na strané

druhé. (17, str. 54)

Trini hodnota

Trzni hodnotu lze dle komentare Ministerstva financi spoc¢itat vyhodnocenim vécné
hodnoty, vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim s cenami obdobnych véci (nemovitosti).
Trzni hodnota neni cena obvykla. Tyto pojmy byvaji ¢asto zamé&hovany. Obvykla cena je

odhadem realizovatelné ceny na trhu za nabizeny majetek. (20)

Vécnd hodnota

Jak uvéadi Ministerstvo financi, vécnd hodnota je ,, reprodukcni cena véci, sniZend
o primeérené opotrebeni, odpovidajici priimérné opotiebené véci stejného stari a primérené
intenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena o ndklady na opravu vazinych zavad, které
znemoznuji okamzité pouzivani veci. U staveb se zjistuje pomoci stavebnich rozpoctu,
agregovanych polozek, ukazateli priimérnych orientacnich cen vydavanych URS Praha apod.
Ke zjisténi vécné hodnoty staveb je mozno vyuZit vwpoctu ceny ndkladovym zpiisobem podle

cenového predpisu. ©“ (20)

Nemovitd véc

Do nemovitych véci pocitime pozemky a podzemni stavby s ucelovym
vyuzitim. (6, § 498) V diplomové praci uzivam i pojem nemovitost. Definice pojmu neni jasné
ur¢ena. V této praci jSou pojmy nemovitost a nemovitd vec uzivany jako synonyma a je mozné

je zaménovat.
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Stavebni pozemek
Dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se stavebni pozemky Ccleni
na nezastavéné pozemky, zastavéné pozemky a plochy pozemku skute¢né zastavéné stavbami

bez ohledu na evidovany stav v katastru nemovitosti.

Existuji dva typy zastavénych pozemka: zaprvé pozemky ,,evidované v katastru

‘

nemovitosti v druhu pozemku zastavené plochy a nadvori* a zadruhé pozemky ,, evidované
v katastru nemovitosti v  druhu  pozemku ostatni  plochy, které jsou jiz

zastaveny. “ (2, § 9 odst. 2 b)

Nezastavéné pozemky mohou byt také evidované v katastru nemovitosti jako zastavené
plochy a nddvori, anebo se mize jednat o odsouhlasené plochy k zastavéni, o zahrady a ostatni
plochy, které pfimo navazuji na pozemek, a o pozemky evidované v katastru nemovitosti

S pravem stavby. (2, § 9, odst. 2 a)

Rodinny diim

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. (neboli oceniovaci vyhlaska) definuje dle § 13 odst. 2 rodinny
dam jako ,,stavbu, ve které vice nez polovina podlahové plochy odpovida pozadavkiim na trvalé
rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena, ma nejvySe tii samostatné byty, nejvyse dve

nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi a podkrovi. “ (3, § 13, odst. 2)

Pro srovnani uvadim i definici rodinného domu CSN 73 4301 Obytné budovy: ,.stavba
pro bydleni, kterd svym usporadanim odpovida pozadavkiim na rodinné bydleni a v niz je vice
nez polovina podlahové plochy mistnosti a prostorii urcena k bydleni, rodinny diim miize mit

nejvyse tri samostatné byty, dvé nadzemni a jedno podzemni podlazi a podkrovi.

Je ztejmé, ze definice pojmu ,,rodinny diim *“ je shodna, nicméné pro tGcely ocenovani

a stanoveni ceny obvyklé se budu vzdy fidit definicemi ocenovaci vyhlasky.

Zastavénda plocha stavby

Dle zakona Ceské narodni rady o dani z nemovitych véci je za zastavénou plochu
povazovana ,zastavend plocha nadzemnim podlazZim ohranicena pravouhlymi priumeéty
vnejsiho lice obvodovych konstrukci tohoto podlazi do vodorovné roviny. “ (8, § 11, odst. 2) Dle
stavebniho zakona je zastavéna plocha definovana jako , soucet vsech zastavenych ploch
Jjednotlivych staveb. Zastavénou plochou stavby se rozumi plocha ohranicena pravouhlymi
pruméty vnéjsiho lice obvodovych konstrukci vsech nadzemnich i podzemnich podlazi

do vodorovné roviny. Plochy lodzii a arkyru se zapocitavaji. *“ (7, § 2, odst. 7)
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Pro tcely stanoveni obvyklé a zjisténé ceny nemovitosti zde bude pocitano s definici
Z ocenovaci vyhlasky: Zastavéna plocha stavby je ,,plocha ohranicenad ortogondlnimi priimety
vnejsiho lice svislych konstrukci vSech nadzemnich i podzemnich podlazi do vodorovné roviny.

Izolacni prizdivky se nezapocitavaji. “ (3, priloha €. 1, bod 2, odst. 1)

Uiitna plocha

Pojem uzitna plocha neni definovan Vv ocenovaci vyhlasce ani v zakoné o ocenovani
majetku. Jeho definici je mozno najit v Natizeni komise (ES) ¢. 1503/2006 ze dne 28. zati 2006:
uzitna plocha je plocha uvniti vnéjsich stén objektu, ktera nezahrnuje konstrukéni prvky (sloupy
apod.), funkéni plochy pro energetické vyuziti (napf. energetické generatory) a prichozi
prostory (napft. schodistové Sachty a vytahy). Naopak zahrnuje plochy kuchyni, obyvacich

pokojt, loznic, mistnosti s piislusenstvim, sklepy aj.

Povoderi

Povodni se dle vodniho zakona rozumi ,,prechodné vyrazné zvyseni hladiny vodnich
tokit nebo jinych povrchovych vod, pri kterém voda jiz zaplavuje vzemi mimo koryto vodniho
toku a muze zpiisobit Skody. “ Povoden se nemusi tykat vzdy jen vodnich tokt a fek, ale mize
souviset s pomalym odtékanim destové vody, oblevou ¢&i s havarii pfi  protrzeni

hréze, .... (15, § 64)

Pon¢kud kusa je definice Ceské asociace pojistoven. Povodeii je podle ni ,,zaplaveni

¢

mista pojisteni vodou, kterad se prechodné vylila z brehii vodnich tokii nebo z brehu nadrzi.

Zaplavova uzemi

Pojem zéaplavova uzemi definuje vodni zakon jako ,, administrativné urcena uzemi,
ktera mohou byt pri vyskytu prirozené povodné zaplavena vodou. Jejich rozsah je povinen
stanovit na navrh spravce vodniho toku vodoprdvni urad. Pokud zaplavova vizemi nejsou
urcena, mohou vodopravni a stavebni urady a orgdany uzemniho planovani pri své cinnosti
vychazet zejména z dostupnych podkladii spravci povodi a spravcii vodnich tokil

o pravdeépodobné hranici uizemi ohrozeného povodnemi. “ (15, § 66)

Stoletd voda

Dle definice CHMU se pod pojmem stoletd povodesi rozumi takova povodeti, jejihoz
pramérného pritoku je dosaZeno (priimérn¢) jednou za sto let. Protoze se ale jedna o statistiku,
a dilezita je intenzita povodné, a ne Cetnost vyskytu povodni, miZe se teoreticky stat, Ze stoleta
voda zaplavi dané tizemi kazdy rok. Podminkou pro to, aby byla dals$i povodent oznacena

za stoletou, je jen vétsi pratok vody nez u povodné loniské. ,,Primérna periodicita 100-leté
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povodneé je p = 0,01. To znamend, zZe prutok této velikosti nebo veétsi ma pravdeépodobnost
vyskytu 1 % v kazdém bézném roce (tedy i v roce nasledujicim po predchozi 100-leté
povodni). “ (16) Dle vyse uvedeného je ziejmé, ze obdobné se da pristupovat k vykladu pojmi
20leta a Sletd voda.

Aktivni zona zaplavového uzemi

Aktivni zonu zéplavového tizemi definuje opét vodni zdkon, kde vyklad zni takto:
, V' aktivni zoné zaplavovych uzemi se nesmi umistovat, povolovat ani provadet stavby
s vyjimkou vodnich dél, jimiz se upravuje vodni tok, prevadeji povodiiové prutoky, provadeji
opatrieni na ochranu pred povodnemi... “ \V aktivni zoné zéplavového tizemi jsou déle piipustné

napf. stavby zlepsujici odtok vody, zasobarny apod. (15, § 67, odst. 1)
2.2 OCENOVANI NEMOVITYCH VECI

2.2.1 Metody oceiiovani v CR

Obecné upravuje zpusoby ocenovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot (majetku)
a sluzeb pro ucely stanovené zvlastnimi piedpisy zakon ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku
a o zmeéné nékterych zakonl (zdkon o ocenovani majetku). Vyse uvedeny zakon se nevztahuje
na samotné sjednavani cen a neocenuji se podle né¢j ptirodni zdroje kromé lest. Jelikoz se prace
vénuje ocenéni rodinnych doml a pozemkd, bude pozornost soustiedéna na ¢asti vyhlasky,

zabyvajicimi se prave témito nemovitostmi.

Zakon o ocenovani majetku definuje pojmy cena obvykld a cena zjisténd. Definicemi
téchto pojmu se pro ucely ocenéni pozemku a rodinnych domt v této praci budu fidit. Majetek
a sluzby se ocenuji cenou obvyklou, pokud zdkon o ocefiovani majetku neurci jiny zptsob.
Cena Zjisténa

Jinymi typy ocenovani dle zakona o ocefiovani majetku (Cili stanoveni ceny zjistené)
jsou nakladovy zpisob, vynosovy zpisob, porovnavaci zpusob, ocenéni podle jmenovité
hodnoty, ocenéni podle ucetni hodnoty, ocenéni podle kurzové hodnoty a ocenéni sjednanou
cenou. (2, § 2) Postupy a metody jednotlivych zplisobll jsou piesné definovany v zdkonu o
ocenovani a jeho provadécich vyhlaSkach. ZjiSt€énou cenu je moZno také nazvat jako
tzv. administrativni cenu, ktera pfevazné slouzi K zajisténi tzv. dafiové spravedlnosti. Dale mtize

byt tato cena napiiklad uzita pfi ur€ovani né€kterych nahrad pii vyvlastnéni.
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Cena obvykla

Obvyklou cenou se dle zakona o ocenovani majetku rozumi ,,cena, kterd by byla
dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné
nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimordadnych
okolnosti trhu, osobnich pomeri prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, disledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy
majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se
rozumi zvlastni hodnota prikladanda majetku nebo sluzbe vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadruje hodnotu véci a urci se porovndanim.* (2, § 2, odst.1) Lze ji také
specifikovat jako cenu obecnou, popiipadé trzni hodnotu. Jedna se o ¢astku, za kterou je mozno
danou nebo srovnatelnou véc v daném misté a ¢ase prodat nebo koupit. Jedna se tedy o

cenu, kterd je stanovena s ohledem k aktualni situaci na trhu v obvyklém obchodnim styku.

Obvykla cena je na trhu nemovitosti ovlivilovana mnoha faktory, které mohou na
vyslednou vysi ceny pusobit riiznou silou. Vlastnosti nemovitosti, zejména rodinnych
domu, jsou vzdy jedine¢né a neménné. (25) Jelikoz se obvykla cena uruje porovnanim, je
nutno tyto faktory a rozdilnosti zohlednit vhodnymi koeficienty v porovnani s ocefiovanou

nemovitosti.

Pro ucely této prace bude aplikovan zdkon o ocenovani majetku a jeho provadéci
vyhlasky, aby bylo moZno stanovit zjiSt€énou cenu posuzovanych nemovitosti a porovnat
s cenou obvyklou. Pro stanoveni zjisténé ceny je pravé tento zakon zavazny. Dal§im postupem
bude stanoveni ceny obvyklé, kde bude vychdzeno z vhodné stanoveného ocenovaciho

zpusobu, a to stanoveni obvyklé ceny porovnavacim zpiisobem.

2.2.2 Zohlednéni rizika povodné p¥i oceliovani nemovitych véci v CR

Prace se zabyva stanovenim zjisténé a obvyklé ceny nemovitosti v Krnové a
Bruntédle, kdy vkazdém mésté bude simulovano umisténi pozemku s rodinnym domem
Vv zaplavovém a mimo zaplavové tizemi. Vystupem by mélo byt stanovisko jak velky dopad na
ceny zjisténé a obvyklé miize mit umisténi nemovitosti v zaplavové zon€ v porovnani se zénou
mimo zéaplavové tUzemi. Je tieba tedy analyzovat, jakym zpiisobem se zohlediuje riziko

povodné pti stanovovani jednotlivych typt cen.
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Cena zjisténa

V ptipad€ urovani ceny zjisténé (cena dle vyhlasky) je samotné povodnové riziko
zohlednéno pii urcovani potiebnych indexti pro vypocet. Konkrétné se jedna o indexu trhu Iy
ve znaku ¢.6 povodiiové riziko. Riziko povodné je rozclenéno celkem do 4 kvalitativnich
pasem, které odpovidaji izemim rizika povodni (viz Tabulka 1).

Tabulka 1 — Zohlednéni povodniového rizika dle ocenovaci vyhlasky (viastni)

Pi Néazev znaku ¢islo | popis pasma hodnota
.| Zdna s vysokym rizikem povodné (lizemi tzv. 5-leté vody) 0,70
Il. | Zéna se stiednim rizikem povodné (1zemi tzv. 20-leté vody) 0,80
6 Povodnové riziko
Il. | Zdna s nizkym rizikem povodné (Gzemi tzv. 100-leté vody) 0,95
IV. | Zéna se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu zaplav 1,00

Vliv zaplavového tizemi na cenu nemovitosti pfi urovani ceny zjisténé je tedy pevné
zakotven v ocenovaci vyhlasce jednotlivymi redukénimi koeficienty dle zaplavového tizemi,

které se uzivaji pfi zjisStovani indexu trhu v kombinaci s dal$imi znaky.

Cena obvykla

Na trh s nemovitostmi vstupuji riizné faktory s vlivem na trzni cenu nemovitosti. Trzni
cena nemovitosti se nasledné li§i dle vlastnosti jednotlivych faktor a jejich vySe. Jednim

z moznych faktort je také faktor povodnového rizika, jakozto potencialné vyznamny. (24)

Obecné dopadem na obvyklou cenu na realitnim trhu vlivem umisténi nemovitosti
Vv zaplavové zoné se také zabyval Dr. Cupal. Ve vyzkumu byla testovana hypotéza, zda mtize a
jakou mirou ovlivnit cenu nemovitosti povodiovy faktor v porovnani s ostatnimi faktory
nemovitosti. Testovani probihalo pomoci linedrné regresniho modelu. Vysledkem byl fakt, Ze
ostatni faktory (umisténi nemovitosti, technicky stav nemovitosti apod.) byly vyznamnéj$i nez

samotné riziko povodné. (25)

Stanovenim ceny obvyklé v zaplavovém a nezaplavovém tizemi v Krnové€ a Bruntéle se
pokusim stanovit, jakou mérou ovlivituje faktor povoditového rizika nemovitosti v konkrétnich
lokalitach. Pokud se ocefiovand nemovitost pii stanovovani ceny obvyklé nachdzi
Vv zaplavovém tzemi, nejsou pevné stanoveny metody ¢i vySe koeficientd, jak riziko povodné
zohlednit. Aby mohl byt stanoven mozny dopad na cenu v zaplavovych uzemi oproti
nezéaplavovym, bude databaze rozclenéna na lokality mimo zéplavové izemi a v zaplavovém
uzemi vV Krnové a Bruntale. Na zaklad¢ tohoto roz¢lenéni bude porovnavaci metodou stanovena

cena obvykla rodinného domu s pozemkem v simulovaném umisténi. Analyzou obvyklych cen
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Vv zéplavovém a mimo zaplavové uzemi v Krnovée a Bruntale bude stanoven mozny vliv tohoto

umisténi.
2.2.3 Metody v zahrani¢i

Ve vétsing piripadt nemaji zahranicni staty pevné stanovené metodiky pro ocenovani
nemovitych véci jako nase republika a odhadci se museji spoléhat na vlastni znalost trhu
a odbornou literaturu. Aby metody a vysledné hodnoty ocenéni byly relevantni, je vyuzivano
nezavaznych standard, kterymi se mohou odhadci fidit a vyuzivat doporucené postupy. Mezi
tyto patii mezinarodni standardy IVS (International Valuation Standards) a evropské standardy
(European Valuation Standards). Kazda zem¢é ma ovSem své odlisnosti a miize mit vydany sviij
predpis (napt. Némecko). Obecné lze tici, Ze pro odhad hodnoty nemovitosti jsou pouzivany

metody nakladova, vynosova a porovnavaci. Kazda s riznymi specifiky. (17, str. 697)

V zahranici je v souvislosti s ocenovanim majetku pouzivan pouze termin trzni hodnota
(Market Value), pienesené lze Fici, Ze se jedna o obvyklou cenu. Pro srovnani s CR je dle VS
trzni hodnota (Market Value) definovana jako ,,odhadovana castka, za kterou by mél byt k datu
ocenéni majetek smenén mezi dobrovolné zainteresovanym kupujicim a prodavajicim, pri
transakcich provadenych za obvyklych podminek, po radném provedeni marketingu a tam, kde

vSechny strany jednaji informované, obezretné a bez donuceni.” (23)
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3  STANOVENI CIiLU

V préci bude simulovano umisténi rodinného v Krnové a Bruntéle, a to v kazdém mésté
ve dvou lokalitach. V obou méstech bude vybrana lokalita, respektive pozemek v zaplavovém
uzemi a mimo zaplavové uzemi. Z tohoto pozemku bude fiktivné odstranéna piipadna stavajici
stavba a simulovano umisténi onoho rodinného domu. Vzniknou tedy celkem 4 simulované
parcely se stavbou rodinného domu. Rodinny dim bude vzdy o stejnych parametrech

(zastavéna, plocha, obestavény prostor apod.).

Vv

Tézistém této prace bude po provedené analyze obou mést a lokalit, jak z hlediska trhu,
tak z hlediska zaplav, stanoveni ceny zjisténé dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
a stanoveni ceny obvyklé rodinného domu ve ¢étyfech vybranych lokalitach (tj. rodinny dim
ocenény v zaplavovém tizemi a mimo zaplavové uzemi v Krnové i Bruntale). Pro vyhodnoceni
ceny obvyklé bude potieba sestavit podrobnou databdzi s dostateénym mnoZstvim

srovnatelnych rodinnych domi k porovnani s ocenovanou nemovitosti.

Jelikoz se simulované umisténi nemovitosti vV obou méstech orientuje do zaplavovych
oblasti i mimo n¢, je hlavni hypotézou piedpoklad, Ze nemovitosti v zaplavovych oblastech
budou ohrozen¢jsi, a tudiz i levnéjsi neZ nemovitosti vn¢. Pokusim se tedy vyjadrit procentualni
vliv na cenu zjisté€nou i obvyklou v Krnové a Bruntéle v pfipad¢, Ze jsou nemovitosti umistény
v zaplavové lokalité v porovnani s lokalitou neohrozenou zéplavami. Poté budou popsany dalsi

mozné vlivy, které mohou mit dopad na cenu zjisténou i obvyklou.
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4 METODY A DATA

4.1 CENA ZJISTENA VS. CENA OBVYKLA

4.1.1 Cena zjisténa

Pozemky

Pro ucely ocenovani se pozemky dle zdkona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku déli
na stavebni pozemky, zemédé€lské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna
puda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad a trvaly travni porost, lesni pozemky, kterymi
jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti, a zalesnéné nelesni pozemky, pozemky

evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy, jiné pozemky. (2, § 9, odst.1)

Jednou z dil¢ich ¢asti prace je ocenéni stavebnich pozemka, které se dle vyse uvedeného
zdkona dale ¢leni na nezastavéné a zastavéné pozemky. Podrobnéjsi ¢lenéni viz zékon

¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku. Ve vypocétech pro simulovanou vystavbu RD je

uvazovano S pozemky se stavbou na parcele.

2 uvedené

,,Stavebni pozemek se ocenuje nasobkem vyméry pozemku a ceny za m
v cenové mapé, kterou vydala obec. Neni-li stavebni pozemek ocenén v cenové mapé, oceni se
nasobkem vyméry pozemku a zakladni ceny za m? upravené o viiv polohy a dalsi viivy piisobici
zejména na vyuzitelnost pozemkii pro stavbu, popripadé ceny urcené jinym zpiisobem ocenovani

podle § 2, které stanovi vyhlaska. “ (2, § 10, odst. 1)

441/2013 Sb., § 2,
stavebni pozemky
ocenéné v cenové
mapé

441/2013 Sb., ¢ast
druha, oceriovani
pozemkd (stavebni
pozemky)

441/2013 Sb., § 3
odst.1a - zékladni cena
za m? ve vyjmenované
obci

pozemky Bruntal

441/2013 Sb., § 3,
stavebni pozemky
neocenéné v cenové
mapé

441/2013 Sb., §3,85
- zékladni cena
upravena za m?

441/2013 Sb., § 3

odst.1b - zakladni
cena za m?v

nevyjmenované obci

pozemky Krnov

Obrazek 1 - rozhodovaci schéma stanoveni ceny obvyklé stavebnich pozemkii (viastni)

Pfi ocenovani stavebniho pozemku cenou bude postupovano dle § 10 zdkona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Zjisténa cena pozemki bude stanovena na zakladé¢
§ 3 ocenovaci vyhlasky (vice viz rozhodovaci schéma stanoveni ceny obvyklé stavebnich

pozemk), jelikoz se jedna o stavebni pozemky neocenéné v cenové mapg.
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Teoreticky postup ocenéni stavebniho pozemku neuvedeného v cenové mapé (cena gjisténa)

V piipadé¢ vyjmenované obce se stanovi zdkladni cena pozemku dle tab. ¢. 1

prilohy €. 2 ocenovaci vyhlasky.

Stanoveni zakladni ceny v pfipadé nevyjmenované obce dle § 3, odst. 1 b,
vyhlasky €. 441/2013 Sb., ocetiovaci vyhlaska:
ZC = ZC, X 01 X0y X 03 X 04 XOg
(3, § 3, odst. 1 b)
2

ZC zékladni cena stavebniho pozemku v K¢ za m*,

ZC, zakladni cena ZC stavebniho pozemku v K¢& za m? uvedend v tabulce ¢. 1 piilohy ¢&. 2

ocenovaci vyhlasky,

01 hodnota kvalitativniho pasma znaku velikosti obce, ve které se stavebni pozemek

nachdzi, uvedena v tabulce €. 2 v ptiloze €. 2 oceniovaci vyhlasky,

02 hodnota kvalitativniho pasma znaku hospodaisko-spravniho vyznamu obce, ve které se

stavebni pozemek nachézi, uvedena v tabulce €. 2 v ptiloze €. 2 oceniovaci vyhlasky,

O3 hodnota kvalitativniho pasma znaku polohy obce, ve které se stavebni pozemek nachazi,

uvedena v tabulce €. 2 v pfiloze €. 2 ocenovaci vyhlasky,

O4 hodnota kvalitativniho pasma znaku technické infrastruktury v obci, ve které se stavebni

pozemek nachazi, uvedend v tabulce €. 2 v pfiloze €. 2 oceniovaci vyhlasky,

Os hodnota kvalitativniho pasma znaku dopravni obsluznosti obce, ve které se stavebni

pozemek nachézi, uvedend v tabulce €. 2 v ptiloze €. 2 k této vyhlasce,

Os hodnota kvalitativniho pasma znaku ob¢anské vybavenosti v obci, ve které se stavebni

pozemek nachazi, uvedend v tabulce €. 2 v pfiloze €. 2 ocenovaci vyhlasky.

Ze zékladni ceny pozemkl je nutno stanovit zakladni cenu upravenou (ZCU). Jelikoz
se ptredpoklada, ze se jedna o pozemky v jednotném funkénim celku a druh pozemku zastavéna

plocha a nadvofi, je ZCU stanovena dle vzorce § 4, odst. 1 oceniovaci vyhlasky:
ZCU=ZCXx1
(3,84, odst. 1)
ZCU zakladni cena upravena stavebniho pozemku v K& za m?,

| index cenového porovnani.
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Ve vySe uvedeném vstupuje do vypoctu tzv. index cenového porovnani. Jedna se o
index zahrnujici kvalitativni pasma trhu, omezujicich vlivli a polohy a ur¢i se ndsobkem indext

jednotlivych pasem:
I = IT X IO X Ip

(3,84, odst. 1)

I index trhu,
lo index omezujicich vlivii pozemku,
Ip index polohy.

Index trhu je uréen dle vzorce:

5
IT:P6XP7XP8XP9X(1+ZP1)

=1
(3,84, odst. 1)

Pi hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ho znaku indexu trhu uvedeného v tabulce ¢. 1

v priloze €. 3 ocenovaci vyhlasky,

i poradové ¢islo znaku indexu trhu.
Index omezujicich vlivli pozemku je urcen dle vzorce:

(3,84, odst. 1)

Pi hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ho znaku indexu omezujicich vlivli uvedené¢ho v

tabulce €. 2 v pfiloze €. 3 ocenovaci vyhlasky,

i poradové ¢islo znaku indexu omezujicich vlivi.
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Index polohy je urcen dle vzorce:
n
Ip =P, + (1+ZPi)
=2

(3,84, odst. 1)

Pi hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu polohy uvedeného v tabulce ¢. 3 nebo

4 v piiloze €. 3 k této vyhlasce podle druhu hlavni stavby,
i potadové Cislo indexu polohy,

n pocet znakli indexu polohy v tabulce ¢. 3 nebo 4 v priloze €. 3 k této vyhlasce podle

druhu hlavni stavby.

,, Ocenuji-li se pozemky podle § 3 a 4 v jednotném funkcnim celku spolu s pozemkem,
jehoz soucasti je stavba ocenovana podle § 13, 14, 35 a 36, popripadé s jejich prislusenstvim,
a soucet jejich vymer je vetsi nez 1000 m2, vynasobi se zdkladni cena upravena pozemku

redukcnim koeficientem vypoctenym podle vzorce .

= 200+ 0,8 x X1, vp;

i=1 VP
(3, § 5, odst. 5)
R reduk¢ni koeficient,
Vpi vyméra i-tého pozemku v jednotném funkénim celku se stavbou v m?,
n celkovy pocet pozemki v jednotném funkénim celku.
Rodinné domy

Pro ucely ocenovani se dle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku stavby déli na
stavby pozemni, kterymi jsou budovy, jimiZ se rozumi stavby prostorovée soustfedéné a navenek
pfevazné uzaviené obvodovymi sténami a stfeSnimi konstrukcemi, s jednim nebo vice
ohrani¢enymi uzitkovymi prostory. Poté jsou to jednotky, nakonec venkovni Gpravy. Stavby se
dale ¢leni na stavby inZenyrské a specialni pozemni, kterymi jsou stavby dopravni, vodni, pro
rozvod energii a vody, kanalizace, véZe, stozary, kominy, plochy a upravy Gizemi, studny a dalsi

stavby specialniho charakteru, vodni nadrze a rybniky a jiné stavby. (2, § 3, odst. 1 a)
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Jako rodinny diim se oceni stavba, ve které vice nez polovina podlahové plochy

odpovida pozadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena, ma nejvyse tri

samostatné  byty,

nejvyse dvé

a podkrovi. “ (3, § 13, odst. 2)

nadzemni

HLAVA |, ocenovani
nakladovym zplsobem

441/2013 Sh., ¢ast tieti,
ocenovani staveb
(rodinné domy
dokoncené)

HLAVA I, ocefiovani

K— kombinaci nakladového

a vynosového zplsobu

HLAVA Ill, ocerovani
porovndavacim
zplsobem

podlazi

a jedno podzemni podlazi

441/2013 Sb., § 13
odst.1,RD s
obestavénym
prostorem > 1100 m3

441/2013 Sb., § 35
odst.1,RD s
obestavénym

441/2013 Sb., § 35
odst.2, stanoveni
zékladni ceny upravené

prostorem < 1100 m3

Obrdzek 2 - rozhodovaci schéma stanoveni ceny zjisténé rodinného domu (viastni)

Dalsi dil¢i ¢asti prace je ocenéni stavby umisténé na jednotlivych pozemcich, kdy stavba
svou charakteristikou napliiuje definici rodinného domu. Zjisténé cena rodinného domu bude
stanovena porovnavacim zptisobem, jelikoz se jedné o rodinny diim s obestavénym prostorem
mens$im nez 1100 m3, tj. dle § 35, odst. 1, ocefiovaci vyhlasky a spliiuje ostatni podminky pro
tento postup ocenéni.

Teoreticky postup ocenéni rodinného domu porovndvacim zpiisobem (cena zjisténa)

Zékladni cena upravena rodinného domu je urcena dle vzorce:

ZCU =ZC X Iy
(3, § 35, odst. 2)
ZCU zéakladni cena upravena v K& za m® obestavéného prostoru,
ZC  zakladni cena v K& za m® podle tabulky &. 1 ptilohy ¢. 24 k ocetovaci vyhlasky,

Iv index konstrukce a vybaveni.

26



Index konstrukce a vybaveni je urcen dle vzorce:
12

=+ ) V) x Vi
i=1

(3, § 35, odst. 2)

Vi hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ho znaku indexu konstrukce a vybaveni uvedené¢ho

v tabulce €. 2 v pfiloze ¢. 24 oceniovaci vyhlasky.

Popisy hodnocenych znak?i, charakteristik jejich kvalitativnich pasem a jejich hodnoty
jsou uvedeny v tabulce ¢. 2 v piiloze ¢. 24 ocenovaci vyhlasky. ,,Hodnota i-tého znaku
se stanovi zaclenénim nemovitosti podle jejich charakteristik do kvalitativniho pasma znaku.

Index se pro dalsi vypocet zaokrouhli na tri desetinnd mista. “ (3, § 35, odst. 2)

Vysledna cena stavby porovnavacim zptusobem je urcena dle vzorce:
CS, = OP X ZCU X Iy X I,
(3, § 34)
CSp  cena stavby urcenda porovnavacim zplsobem,
OP  obestavény prostor stavby v m?,
I index trhu urceny dle (3, § 4, odst. 1),

Ip index polohy pozemku urceny dle (3, § 4, odst. 1).
4.1.2 Cena obvykla

Zakladni metody stanoveni ceny obvyklé

Zakladnimi metodami pro ocenéni nemovitosti a stanoveni ceny obvyklé jsou
porovnavaci metody, metoda zjisténi obvyklé ceny pomoci koeficientu prodejnosti, metoda
zjisténi vécné hodnoty, metoda vynosové hodnoty, metoda rentniho ocenéni, metoda zjisténi
ceny prostym, resp. vaZzenym prumérem, metody indexové, ocenovani dle ucetni

hodnoty a kone¢né metoda zbytku.

Ve vétsine pripadl se obvykla cena stanovuje porovnanim s jiz realizovanymi, ptipadné

nabizenymi prodeji a koupémi obdobnych véci v daném misté a Case. Museji byt ovSem
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dostupné relevantni a dostate¢né informace, v tomto pfipade, o prodeji rodinnych domut. Pokud

informaci neni dostatek, je tfeba pouzit ndhradni metodiku. (17, str. 65)

Princip porovnavaci metody

Porovnavaci metoda vychdzi zporovnani s prodeji obdobnych nemovitosti
Vv obdobnych podminkach a miize se provadét piimo nebo nepiimo. Pokud je porovnavana
nemovitost jako celek, coz je tento ptipad, je moznost porovnavat: odbornou rozvahou, ktera je
mén¢ presnd; pomoci indexti odli$nosti, kde etalon nemovitosti je vytvoten bud’to z nabizenych
cen (realitni trh) nebo ze skute¢né realizovanych prodejnich cen v daném roce a musi obsahovat
alespont tfi obdobné objekty s ocefiovanou nemovitosti; popt. KlimeSovou srovnavaci
metodikou. Dal$imi moznostmi je porovndni pomoci standardni jednotkové trzni ceny

a indexovani hodnot. Tyto metody jsou pro tento tcel zjisténi obvyklé ceny bezpredmétné.

Metoda piimého porovnani pomoci indexu odliSnosti

Jelikoz pro dané ucely zjisténi ceny obvyklé je databaze nabizenych a realizovanych
prodeji v zéplavovém a mimo zaplavové uzemi v Krnové a Bruntale dostate¢né obsahla, bude

tato cena stanovena metodou piimého porovnani ceny pomoci indexu odli$nosti.

prodavané, resp. uprava na index odli$nosti oceflovana nemovitost
inzerované nemovitosti o koeficienty K,

znamé cené a vlastnostech
A

A
7
A
(L 0

Obrazek 3 — metoda primého porovnani pomoci indexu odlisnosti (17, str. 68, vlastni)

Jednotlivé srovnavaci objekty, jejich charakteristika, poZadovana, resp. zaplacena cena
a zdroj, odkud byly ziskany jsou uvedeny v databazi, kterd je soucasti ptiloh. Tato cena
je upravena indexem odliSnosti na zakladé zvolenych koeficientd redukce, které nejsou

zavazné.
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Index odliSnosti je vypocten vynasobenim jednotlivych koeficientl redukce:
Ip =K1 XK2XK3XK4..XK,
lo index odliSnosti

Kn zvoleny koeficient redukce

Odvozena cena oceniovaného objektu je vypoctena:

Cr
C,=—
Co odvozena cena z jednotlivych ocefiovanych objekta

Cr cena po redukci na pramen ceny

Poté je stanoven celkovy aritmeticky primér a smeérodatnd vybérova odchylka
odvozenych cen. Po vypoctu téchto hodnot mutze byt stanovena pravdépodobna spodni
(smérodatna vybérova odchylka je odectena od priiméru) a horni hranice (smérodatna vyberova
odchylka je pfictena k priméru) hodnoty nemovitosti. Findlnim krokem je stanoveni vysledné
hodnoty nemovitosti v dané lokalité¢ na zakladé¢ uvahy a vypoctené pravdépodobné spodni

a horni hranice.

4.2 POVODNE

4.2.1 Historie CR

Historie Ceské republiky fika, Ze piirodni povodné a ji podobné extrémy nejsou
pravidelnymi jevy. Z toho divodu nazyvaji odbornici jednotlivé Casové tseky obdobimi

povodnového klidu a povodiiového neklidu.

Jednou z prvnich vérohodnych zminek 0 pfirodni povodni v ¢eskych zemich je situace
z roku 1342, kdy doslo k protrzeni prvniho prazského kamenného mostu, nazyvaného Juditin.
K prozatim poslednimu extrému doslo v roce 2013, kdy byla povodnémi zasaZena stfedni

Vltava. Hodnota zaplav zde dosahovala hodnot dvacetileté az padesatileté povodné.

Za vyznamny povodiovy jev v historii 20. stoleti se da povaZovat katastrofalni povoden
na Moraveé v roce 1997, ktera prinesla extrémni udalosti s ni¢ivym dopadem. (19) Tato povoden
dosahovala extrémnich urovni a v§echny plos$né rozsahy a hloubky rozlivli byly nad hranicemi

doposud znamych hodnot. Skody na majetku &inily zhruba 62,2 mld. K& Na zakladé této
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ptirodni katastrofy se v Ceské republice vénuje zvySena pozornost protipovodiovym

opatfenim.

4.2.2 Zaplavova tzemi

Rizikem povodiiovych $kod na uzemi Ceské republiky jsou samoziejmé lidé a majetek
ohroZeni rtizné na zakladé lokality. Aby bylo mozZno 1épe specifikovat, zda a do jaké miry je
urc¢ité izemi ohrozeno povodnémi, jsou na tzemi republiky vymezena tzv. zaplavova uzemi.
Tato Uzemi jsou rozdélena dle povodné, jejimz kulminaénim pritokem miize byt
V dlouhodobém priméru dosazeno 1x za x let. Oblasti jsou pro ucely této prace rozd€leny
na uzemi bez rizika vzniku povodné, zdplavova tizemi 5-leté vody, zaplavova uzemi 20-leté

vody, zaplavova uzemi 100-leté vody a aktivni zony zaplavového tizemi 100-leté vody.

Aby byl zjistén mozny vliv umisténi v zéplavovém tzemi na obvyklou cenu, bylo
stanoveno, Ze porovnavana nemovitost musi mit simulované umisténi alespon v zaplavovém

uzemi 100-leté vody a mimo né;.

Sbér dat

Aby bylo mozné prokazat vliv zéplavového tizemi na cenu obvyklou a zjisténou
v Krnové a Bruntale, je potfeba nejprve ovéftit, zda se v téchto méstech zaplavova tizemi viibec
objevuji. Tato informace je dostupna na mnohych webovych serverech a mapovych
prohlizetich zaplavovych tzemi v CR. Nize je uveden vycet né&kolika webovych

servert, nikoliv v§ak vSechny mozné.

- prohliZzecka zaplavovych tzemi DIBAVOD dostupna z:

http://www.dibavod.cz/70/prohlizecka-zaplavovych-uzemi.html

- povodiiovy plan Ceské republiky s grafickou &asti zaplavovych tizemi dostupny z:

http://www.dppcr.cz/html_pub/

- povodiiové mapy Ceské asociace pojistoven dostupné z:

http://www.cap.cz/kalkulacky-a-aplikace/povodnove-mapy

Po zobrazeni mapového podkladu a aktivaci konkrétni vrstvy zaplavového uzemi
(100-Ieta, 20-leta, 5-leta voda) jsou v lokalitach vykreslena tizemi s rizikem ohrozeni zaplavou.

Nahledem do téchto map bude ovéteno, zda se lokality, ve kterych bude umistovan rodinny

dim, nachazi v zaplavovém tizemi ¢i mimo né;.
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4.2.3 Zaplavova izemi vV Krnové a Bruntile

Krnov

Dle provedené analyzy povodiiové mapy a zaplavovych tzemi lezi mésto Krnov
na soutoku fek Opavy a Opavice vV nadmoiské vysce 316 m n.m. Tyto feky jsou dalsim moznym
nebezpecim vzniku povodné, jelikoZ velké ¢ast mésta lezi v zaplavovém tzemi 100-leté vody.
Jedna se tedy o lokalitu vhodnou Kk moznému zjisténi vlivu umisténi rodinného domu

Vv zaplavovém izemi na cenu obvyklou a zjisténou.

Bruntal

Provedenou analyzou povodiové mapy bylo zjisténo, Ze méstem Bruntal s nadmoiskou
vyskou 409 m n.m. protéka Cerny potok a Kobyli potok. Rozlivy téchto potokili V tirovni
100-leté vody vyrazné nezasahuji samotnou lokalitu. Jedinym mistem, kde mohou byt lidé
a majetek zasadné ohrozeni, je ulice U Potoka Vv jizni okrajové ¢asti mésta vlivem rozlivu
100-leté vody Cerného potoka. Proto pii tvorbé databéze s nemovitostmi v zaplavovém tizemi

je tfeba vénovat zvySenou pozornost prave této lokalité a lze predpokladat, ze i zde mlze mit

zéplavové izemi vliv na cenu zjisténou a obvyklou.

% < oktvni 26na Z8plavovenc uzemi pro Q100
¢ 28piavove uzemi S-ete vody
¢ 28plavove uzemi 20-lete vody
¥ 28plavove wzemi 100-ete vooy

Obrazek 6 — legenda zaplavovych
uzemi (14)
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43 CHARAKTERISTIKA LOKALIT K SIMULACI UMISTENI RD

4.3.1 VymezeniVv ramci CR

ralovéhradeoky kraj

Stfedocesky kra)

otavakoslezsky ki )4

blz;et‘\"ky kra)

Jihom mnv;ky kraj &

Obrazek 7 — mapa CR; vymezeni lokality (9)

Pro tucely uréeni vlivu umisténi rodinného domu v zaplavové zoné, byly k analyze
vybrany meésta Krnov a Bruntal. Jednd se o mésta v okrese Bruntdl (Moravskoslezsky
kraj), ktera jsou od sebe vzdalena cca 24 km. Ackoliv je mé&sto Bruntéal okresnim méstem, tak
jej mésto Krnov prevysuje, at’ uz poctem obyvatel, katastralni vymérou ¢i kulturni vybavenosti.
Tato mésta jsou si ovSem svou charakteristikou Vv ramci mést okresu nejpodobnéjsi. Velice

podobna jsou si 1 aktualni situaci na trhu.

K simulaci umisténi byly vybrany pozemky ve dvou rozdilnych lokalitich ve mésté
Krnov a Bruntal. Pro t¢ely diplomové prace bylo pfedem stanoveno, Ze se jeden pozemek bude
nachéazet v zaplavovém tGzemi daného meésta a jeden pozemek v lukrativni zon€ s rodinnymi
domy mimo zéplavové tizemi. Jedné se vzdy o parcely nachazejici se v reziden¢ni zastavbe
s moznosti napojeni na vSechny sité v obci, s ptijezdem po zpevnéné komunikaci, bez moznosti
komeréniho vyuziti a bez omezujicich vlivi. V Krnové a Bruntale je dle CSU ke konci roku
2017 nezaméstnanost vyssi nez prumeér v Kraji. Z jednotlivych parcel byly pro ucely ocenéni
fiktivné odstranény stavajici stavby a simulovano umisténi posuzované¢ho RD. Bylo uvazovano

s pozemky Vv jednotném funk¢nim celku.
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4.3.2 Krnov

Lokalizace a zdkladni informace

Mésto Krnov je situovano v severovychodni ¢asti Ceské republiky na soutoku feky
Opavy s Opavici, v podhiii Nizkého Jeseniku v tésné blizkosti Cesko-polské hranice v okrese
Bruntal v Moravskoslezském kraji. Krnovsko ma charakter primyslové — zeméd¢lské
oblasti. (4) Z hlediska statni spravy zeméméficstvi a katastru je mésto Krnov rozdéleno do tii
katastralnich Gizemi, jimiz jsou Krnov-Horni Pfedmé&sti, Opavské Piedmésti a Krasné Loucky.
Katastralni vyméra &ini 44,2 km? a celkovy pocéet obyvatel dle malého lexikonu obci
k1.1.2017je 23 762. Jedna se o obec s rozsifenou plisobnosti s celkem 24 obcemi ve spravnim
obvodu ORP. Celkova nezaméstnanost v Krnové je dle CSU k Q4/2017 7,22 %, coZ je
vys$$i, nez je pramér v Kraji, ktery ¢ini 5,77 %. Mésto Krnov ma vypracovany tizemni plan,

ktery nabyl u€innosti dne 8. 6. 2010 s pfisluSnymi zménami.

o e % | - 4
LR -

Obrazek 8 — vizemni plan mésta Krnov (10) Obrazek 9 — katastralni uzemi Krnov (11)

o
Deron

InZenyrské sité

Mésto Krnov je vybaveno témito inzenyrskymi sitémi: vefejny vodovod, vefejna
kanalizace, plynovod. Na jihovychod¢ mésta v okrajové €asti je umisténa Cistirna odpadnich
vod. Dostupnost inZenyrskych siti, ptevazné plynovod a vefejnou kanalizaci, v okrajovych
a vySe poloZenych ¢astech mésta, je nutno vzdy ovéfit na piisluSnych pracovistich doty¢nych

organa statni spravy.
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Obcanska vybavenost

V obci se nachéazeji veskeré zakladni slozky obcanské vybavenosti jako jsou urady,
nemocnice, obchody, matetské, zakladni i stiedni Skoly, restaurace, hotely. Déle se zde

nachazeji sportovisté a stavby kulturniho vyziti (divadlo, kino, knihovna, muzea apod.).

Dopravni dostupnost

Meésto Krnov je dostupné po silnicich L. tfidy z mést Bruntal, Opava, Mésto Albrechtice
a Glubczyce (PL). Déle jsou zde dv¢ vlakové stanice — Krnov-Hlavni nédrazi a Krnov-Cvilin.
Jedna se o stanice obsluhované rychliky CD na trase Ostrava-Olomouc. Krnov-Hlavni nadrazi
slouzi jako péateini spoj pro vlakovou dopravu do okolnich vesnic. Nachdzi se zde také
autobusové nadrazi se zastavkami mimomestskych linek i linek MHD. Mésto Krnov slouzi jako

spadova obec pro okolni vesnice.

Segmentace trhu

Meésto Krnov nema pevné rozdéleni méstskych Ctvrti, proto je pfi popisu segmentace
trhu pro rozdéleni mésta pouzito ¢lenéni podle katastralnich uzemi, a pro piesnéjsi popis lokalit

se pouZziji zékladni sidelni jednotky (ZSJ).
Pod katastralni uzemi Krasné Loucky spadaji ZSJ ChomyZ, Horky, Krasné Loucky.

Pod katastralni uzemi Horni predmésti spadaji ZSJ Kabativ Kopec, Jeznik, Kostelec,
Horni Pfedmésti, Bazantnice, Na Ostrove, Pod kopcem, Nadrazi, Bfezinova, U nemocnice,

Nédrazi, Jesenicka, U parku, Krnov-stted, Tolstého, HlubCické Predmésti, Hliniste.

Pod katastralni tzemi Opavské Piedmésti spadaji ZSJ Guntramovice, Chatova,
Ceskoslovenské armady, Svatovaclavska, Pionyrti, Pod vyhlidkou, Hrad, Cerveny’/ dvur,

Zizkova, Sidli§té I, Sidlisté 1T, V Osadg, Petriv dil, Ve Vrbing, Primyslovy obvod.

Struénd charakteristika jednotlivych sidelnich jednotek z hlediska zastoupeni
jednotlivych typu staveb:

— ZSJ Krasné Loucky, Chomyz, Guntramovice jsou okrajové ¢asti mésta Krnov
zastoupeny prevazné zemeédelskymi pozemky a samostatné stojicimi rodinnymi
domy.

— ZSJ] Horky, Kabativ kopec, Bazantice, HliniSt¢, Hrad jsou opét okrajovymi
¢astmi mésta Krnov specifické nulovym osidlenim. Jedna se o zalesnéna uzemi,

pole a rezervace.
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v

Z8SJ Jeznik je vzdalenéjsi sidelni jednotkou od samotného centra mésta, nicméné
je povazovana za jednu ze dvou lukrativnéjSich oblasti mésta. Nachézi se zde
samostatné stojici rodinné domy a vily. V budoucnu se da o¢ekavat rozsitujici
se zastavba proluk rodinnymi domy.

ZSJ Chatova, Kostelec, Horni Predmésti, HlubCické Piedmeésti, Pionyra,
V osadé, Petrtiv diil, Pod vyhlidkou, Svatovaclavské jsou stalé okrajovéjSimi
castmi meésta, ale hustota zastavby jiz nabyva vyssich hodnot. Zastoupena je
zéastavba rodinnymi domy, ¢aste¢né pak bytovymi domy. Jako druha lukrativni
oblast mésta se da oznacit jihozapadni ¢ast ZSJ Pod vyhlidkou. V této sidelni
jednotce jsou v urcitych ¢astech zastoupeny luxusnéjsi rodinné domy a vily.
7ZSJ Nadrazi, o které vypovida samotny nazev je zastoupena objekty drazni
vlakové dopravy.

ZSJ U nadrazi, Bfezinova, U nemocnice se nachazeji v pé$i dostupové
vzdalenosti samotného sttedu mésta cca 20-30 minut. Zastoupeny jsou pievazné
cihlové bytové domy, méné poté panclové domy a obcéasné rodinné domy.
V severni ¢asti ZSJ U nemocnice jsou zahradkarské osady.

7S] Jesenicka, U parku, Tolstého, Zizkova, Sidliste I, Sidliste II s ptevazujici
zastavbou panelovych a cihlovych bytovych domt, vyjimecné se zde nachézeji
rodinné domy. V severni ¢astech ZSJ U parku a Tolstého jsou zahradkaiské
osady.

ZSJ Krnov-stfed nabizi samotné centrum meésta. Zde je zastoupeno nejveétsi
spektrum staveb, jako jsou budovy obcanské vybavenosti, cihlové a panelové

bytové domy, fadové a samostatn¢ stojici rodinné domy.
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— 7SI Ceskoslovenské armady, Na ostrové, Ve vrbing, Primyslovy obvod
a Cerveny dvir jsou opdt okrajové &asti mésta Krnov, ve kterych se nachazi sidla
pramyslové vyroby a obchodu. Vyjimecné jsou zastoupeny rodinné domy a

v ¢asti Cerveny dviir jsou zahradkaiské osady.
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Obrazek 10 — zakladni sidleni jednotky meésta Krnov (12)

Situace na trhu

Dle provedené analyzy trhu, pii tvorbé databaze nabizenych rodinnych domu k prodeji
v Krnové byl nejvice rozsifen trh s bytovymi jednotkami, a to prevazné prodej byti. V nabidce
pievazovaly star$i byty, které jsou ve vétSin€ pripadid v dobrém stavu ¢i po rekonstrukci. Je
tieba také poukéazat na fakt, Ze po analyze aktualniho tzemniho pldnu mésta je vymezen
dostatek pozemki uréenych k zastavéni. Da se tedy piedpokladat rst nabidky téchto pozemku
pievazné ze strany mésta Krnov. Stavajici nabidka pozemkl urcenych k vystavbé rodinnych

domt je dle mého nazoru velmi mala. Trh se zeméd¢€lskymi pozemky, vyrobnimi a komerénimi
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objekty, stavbami pro rodinnou rekreaci a bytovymi domy bud’to neni zastoupen nebo

je zastoupen ve velmi omezeném mnoZzstvi.
4.3.3 Charakteristika vybranych pozemki v Krnové

Pozemek na ulici 9. kvétna v Krnové

Pozemek v katastralnim tizemi Opavské Pfedmésti ve mésté Krnov parc. ¢. 1389 a 1390
o celkové vyméie 1576 m2. Pozemek spadd svym umisténim do ZSJ Tolstého v t&sné blizkosti
ZSJ Krnov-stfed tzn. centra mésta. Jedna se o lokalitu s pfevazujici zastavbou bytovych domil
o ob¢asnym vyskytem rodinnych domu. Zakladnim rysem pro tyto pozemky je skutec¢nost, ze
se nachazi v tésné blizkosti feky Opavy a zaplavového tizemi 100 — leté vody hraniciciho se
zaplavovym Uzemim 5 — leté vody a rovnéz v aktivni zoné zaplavového uzemi pro Q100.
Prestoze je v aktivni zoné zakazano umistovat, provadét a povolovat stavby, bude lokalita
vyuzita pro simulaci umisténi a zjisténi vlivu umisténi na cenu obvyklou a zjisténou. Dale bylo
tieba pii ocenéni a vysi indexli zohlednit tésnou blizkost zelezni¢ni trati a primyslové zony

Vrbina. Dle aktudlniho uzemniho planu mésta Krnov se pozemek nachazi v ploSe smiSené

obytné a jeho okoli je bezproblémové.
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Obrazek 11 — lokalizace pozemku na Obrdzek 12 — lokalizace pozemku na
podkladu UP (10) podkladu povodiiové mapy (14)

- zaplavové uzemi 5-leté vody

- zaplavové uzemi 100-leté vody
- aktivni zona zdaplavového tizemi
100-/eté vody
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Pozemek na ulici M. Svabinského v Krnové

Pozemek v katastralnim uzemi Opavské Predmésti ve mésté Krnov parc. ¢. 1972,
1973/2 a 1973/5 o celkové vyméfe 1801 m? Pozemek spada svym umisténim do ZSJ Pod
vyhlidkou pfi jihovychodnim okraji mésta. V rdmci Krnova se jedna o okrajovou lukrativni
lokalitu s luxusngj$imi rodinnymi domy a vilami mimo zaplavové uzemi coZ se vyrazné
projevuje na jednotlivych indexech polohy pifi ocenéni. Nevyhodou této lokality je horsi
dostupnost MHD (cca 450 m k zastavce MHD) a chybé&jici obCanska vybavenost v okoli
pozemku. Dle aktualniho uzemniho planu mésta Krnov se pozemek nachazi v plose

individudlniho bydleni a jeho okoli je bezproblémové.

N

NN DA NS = a : \
Obrazek 13 — lokalizace pozemku na Obrazek 14 — lokalizace pozemku na
podkladu UP (10) podkladu povodinové mapy (14)

4.3.4 Bruntal

Lokalizace

Mésto Bruntal je nejzapadnéjsim okresnim méstem Moravskoslezského kraje, lezici na
hranici Moravy a Slezska cca 50 km severn¢ od Olomouce. Mésto je tvofeno tfemi méstskymi
¢astmi — Bruntal, Karlovec a Kunov. (5) Z hlediska statni spravy zeméméiicstvi a katastru je
Bruntal jako celek rozdélen do dvou katastralnich tizemi Bruntal-mésto a Karlovec. Pro tcely
ocenéni rodinného domu a pozemku bude vyuzito pouze katastralni izemi Bruntil-mésto.
Katastralni vyméra ¢ini 29,3 km? a celkovy pocet obyvatel dle malého lexikonu obci k 1. 1.
2017 je 16 583. Jedna se o obec s rozsifenou pusobnosti s celkem 31 obcemi ve spravnim

obvodu ORP. Celkovéa nezaméstnanost v Bruntale je dle CSU k Q4/2017 6,91 %, coz je vysii,
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nez je prumer v kraji, ktery ¢ini 5,77 %. Mésto Bruntal ma vypracovany uzemni plan, ktery

nabyl G¢innosti dne 23. 11. 2010 s piislusSnymi zménami.

Obrazek 15 — uzemni plan mésta Bruntal (11)  Obrazek 16 — katastralni vizemi Bruntal (13)
InZenyrské sité

Meésto Bruntal je podobné jako mésto Krnov vybaveno viemi zakladnimi inZenyrskymi
sitémi, jakou jsou vodovod, vetejna kanalizace a plynovod. RovnéZ se na jihovychodnim okraji
mésta nachézi Cistirna odpadnich vod. Pro blizsi informace a ovéfeni dostupnosti konkrétnich
inzenyrskych siti se doporucuje kontaktovat ptislusna pracovisté dotéenych organi statni

spravy.

Obcéanska vybavenost

RovnéZ ve mésté Bruntal, stejné jako v Krnove, se nachdzeji veskeré zakladni slozky
obcCanské vybavenosti jako jsou urady, nemocnice, obchody, matetské, zakladni i stiedni
Skoly, restaurace, hotely. Dale se zde nachazeji sportoviste a stavby kulturniho vyziti (divadla,

Kina, knihovny, muzea apod.).

Dopravni dostupnost

Bruntdl, jakozto okresni mésto, je dostupné po silnicich 1. tfidy z mést
Rymaiov, Sternberk, Opava a Krnov. Nachazi se zde vlakové stanice — Bruntal. Jedné se o
stanici obsluhovanou rychliky CD na trase Ostrava-Olomouc. Zaroven vlakové stanice mésta

Bruntal slouzi jako pateini spoj pro vlakovou dopravu do okolnich vesnic. V sousedstvi
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vlakového nadrazi se nachazi nové zrekonstruované autobusové nadrazi se zastdvkami

mimomestskych linek. Mésto Bruntal ma svou vlastni MHD.

Segmentace trhu

Bruntal je rozdé€len, jak jiz bylo uvedeno v lokalizaci, do tfech méstskych casti (Bruntal,
Karlovec, Kunov) a dvou katastralnich uzemi (Bruntal-mésto, Karlovec). Pro ptesnéjsi popis

lokalit v katastralnim uzemi Bruntal-mésto je opét pouzito zakladnich sidelnich jednotek (ZSJ).

Pod katastralni tzemi Bruntal-mésto spadaji ZSJ Brozikova, Bruntél-stfed,
Chelc¢ického, Nemocnice, Olomoucké Predmésti, Pod Uhlifskym vrchem, Pod Zelenym

vrchem, Primyslovy obvod, Smetanova, U nemocnice, U rybnika, Uhliisky vrch a Zajeci vrch.

Struéna charakteristika jednotlivych sidelnich jednotek z hlediska zastoupeni
jednotlivych typt staveb:

—  ZSJ Bruntal-stied je jednotkou, jak jiz ndzev napovid4, v samotném centru
mésta. Obsahuje plochy smiSené obytné, tj. plochy pro bydleni prevazné
Vv bytovych domech a objekty obanské vybavenosti.

—  ZSJ Chelcického je svym slozenim viceucelova sidelni jednotka. Nachazi se zde
sidlisté, sportovni aredly a také objekty pro vyrobu a skladovani.

— ZSJ Primyslovy obvod ma charakter primyslové zény. Minimalné€ jsou zde
zastoupeny samostatné stojici a fadové rodinné domy.

—  ZSJ Brozikova, Olomoucké Piedmésti, Smetanova, Nemocnice, U rybnika jsou
sidelnimi jednotkami vyznacujici se viceticelovym vyuzitim. Nachazeji se zde
jak samostatné stojici a fadové rodinné domy, sidlisté a bytové domy, tak objekty
obcanské vybavenosti.

— ZSJ U nemocnice sousedi se samotnym stfedem meésta a obsahuje plochy
obcanské vybavenosti-pievazné tedy plochy zdravotnického zatizeni. Vyskytuji
se zde ovSem také samostatné stojici rodinné domy a panelové domy.

— ZSJ] Pod Uhlifskym vrchem se d4 povaZovat za lukrativngjsi lokalitu v ramci
mésta. Nachédzeji se zde samostatné stojici a fadové rodinné domy,
V severozapadni Casti je pfistupnd zahradkarska osada. Lokalita je typicka
vystavbou novych RD v poslednich letech. V piipadé této ZSJ se da v budoucnu
ocekavat vystavba rodinnych domil z divodu tizemnich rezerv ploch pro bydleni

V uzemnim planu.
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ZSJ) Pod Zelenym vrchem, Uhlitsky vrch, Zaje¢i vrch jsou charakteristické
nulovym osidlenim. Pievazuji zde zalesnéné a zeméd¢lské plochy. V casti Pod

Zelenym vrchem se nachazi zahradkarska osada.
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Obrazek 17 — zdkladni sidelni jednotky mésta Bruntal (12)

Situace na trhu

Ve mésté Bruntal, obdobné jako v Krnové, je dle provedené analyzy trhu nejvice

rozsifen trh sbytovymi jednotkami. Jedna se pfevazné o prodeje bytovych jednotek

Vv panelovych domech v dobrém technickém stavu, ale také ve stavu k rekonstrukci. V nabidce

jsou také byty v ¢inzovnich domech, ovSem v menSim mnozstvi. Trh s rodinnymi domy je o

poznani mén¢ zastoupen, ale k sestaveni databaze pro urceni obvyklé ceny je tato nabidka

dostatecnd. Rovnéz ve mésté Bruntal se nachazi dostatek ploch uréenych k zastavéni rodinnymi

domy. Da se tedy predpokladat vzriistajici vystavba a osidlovani, zeyména lukrativnich oblasti

rodinnymi domy. Trh se zemédélskymi pozemky, vyrobnimi a komerénimi objekty, stavbami

41



pro rodinnou rekreaci a bytovymi domy je rovnéz zastoupen v zanedbatelném mnozstvi. Je

ziejmé, Ze situace na trhu v porovnani s Krnovem je velmi podobna.
4.3.5 Charakteristika vybranych pozemku v Bruntale

Pozemek na ulici U Potoka v Bruntdle

Pozemek v katastralnim Gizemi Bruntal-mésto ve mésté Bruntal parc. ¢. 901/1 a 901/2 o
celkové vyméfe 754 m?. Pozemek spada svym umisténim do ZSJ Olomoucké Piedmésti pii
jihovychodnim okraji mésta. Lokalita je charakteristicka zastavbou fadovych rodinnych domu
podél Cerného potoka v zaplavovém tGizemi 100 — leté vody a blizkosti 5 — leté vody a aktivni
zény zaplavového izemi. Cerny potok miize byt pfipadnym zdrojem zaplav. Vyhodou lokality
je tésna blizkost ndkupni zony (pési dostupnost cca 450 m). Dle aktudlniho izemniho planu

meésta Bruntal se pozemek nachazi v plose smisené obytné a jeho okoli je bezproblémové.

Obrdzek 18 — lokalizace pozemku na Obrazek 19 - lokalizace pozemku na
podkladu UP (13) podkladu povodiiové mapy (14)

- zaplavove uzemi 5-leté vody

- zaplavové uzemi 100-leté vody

3 - aktivni zéna zaplavového tizemi
100-/eté vody
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Pozemek na ulici J. Voskovce v Bruntdle

Pozemek vV katastralnim uzemi Bruntal-mésto ve mésté¢ Bruntal parc. ¢. 1033/69
a1033/80 o celkové vyméie 1707 m?. Pozemek spada svym umisténim do ZSJ Pod Uhliiskym
vrchem pfi jiznim okraji mésta mimo zaplavové tizemi. Jedna se o okrajovou lukrativni lokalitu
s rodinnymi domy a vilami coz se opé€t projevuje na jednotlivych indexech polohy pii ocenéni
jako v pripadé mésta Krnov. Nevyhodou této lokality je opét horsi dostupnost MHD (cca 320
m K zastavce) a chybé&jici ob¢anska vybavenost v okoli pozemku. Dle aktualniho tizemniho
planu mésta Bruntdl se pozemek nachéazi v plose individudlniho bydleni a jeho okoli je

bezproblémové.
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Obrdzek 20 - lokalizace pozemku na Obrdzek 21 - lokalizace pozemku na
podkladu UP (13) podkladu povodiiové mapy (14)

4.3.6 Shrnuti parametri vybranych pozemki

Tabulka 2 — zdkladni informace o pozemcich pro simulaci umisténi RD (vlastni)

Lokalizace K.i. vyméra [m?] plochadle UP | zaplavové tizemi
Krnov, ul. 9. kvétna Opavské Predmésti 1576 smisena obytna 100-leta voda
Krnov, ul. M. Svabinského Opavské Predmésti 1801 individualni bydleni ne
Bruntal, ul. U Potoka Bruntal-mésto 754 smiSena obytna 100-letd voda
Bruntal, J. Voskovce Bruntal-mésto 1707 individualni bydleni ne

4.4 CHARAKTERISTIKA RD K SIMULACI UMISTENI

4.4.1 Obecna charakteristika

Jednd se o novostavbu, vlastni tvorby, zdéného rodinného domu z roku 2018, jehoz

soucasti je gardZ s jednim parkovacim stanim. Jedna se o ¢aste¢né podsklepeny rodinny diim o
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dvou nadzemnich podlazich, kde druhé nadzemni podlazi plni funkci obytného podkrovi
zastieSeného pultovou stfechou. Celkova zastavéna plocha objektu ¢ini 141,25 m2. Celkovy
obestavény prostor &ini 1016,225 m®. Stfecha nad ¢asti garaze je plocha pochozi, plnici funkci
terasy. Pidorysny tvar objektu vychéazi ze dvou do sebe zapadajicich obdélnikii. Celkové

rozméry objektu jsou 16,00 x10,00 m. Objekt ma standardni vybaveni.

4.4.2 Konstrukéni a materialové reSeni

Zakladové konstrukce jsou provedeny z prostého betonu, a to jako plo$né zakladovymi
pasy. V rozsahu suterénu je provedeno obvodové nosné zdivo z bednicich betonovych tvarovek
tl. 400 mm s vloZenymi ocelovymi pruty. V 1. a 2. nadzemnim podlazi jsou obvodové nosné
konstrukce z keramického dutinového zdiva tl. 400 mm. Vnitini nosné zdivo a pfi¢ky jsou
rovnéz z keramického dutinového zdiva. Stropni konstrukce nad suterénem a 1. nadzemnim
podlazim je tvofena keramobetonovymi nosniky keramickymi vlozkami Miako. Celkova
tloust’ka stropni konstrukce je 250 mm. Zastropeni nad garaZzi je navrzeno jako ploché pochozi
sttecha. Krov je navrzen jako pultova konstrukce. Schodisté v interiéru ve vSech patrech je

provedeno jako zelezobetonové prefabrikované.

Objekt je fadné izolovan proti zemni vlhkosti nad zékladovou Zelezobetonovou deskou
s vytazenim na svislou zed’. Zatepleni suterénu, zadkladi a soklu je provedeno polystyrenem
perimetr tl. 100 mm. RD je zateplen nad Grovni terénu v tlousStce 100 mm tepelnou izolaci z
mineralni viny pro kontaktni zateplovaci systém. Konstrukce stfechy je zateplena kamennou

mineralni vinou.

Stavba je realizovana tak, aby spliiovala podminky bezpe¢ného uzivani v souladu s
vyhlaskou €. 268/2009 Sb. o technicky pozadavcich na stavby. Déle rodinny diim na zéklad¢
vypoéteného  primérného  soucinitele  prostupu tepla  obdlkou budovy dle
CSN 73 0540-2 - Tepelna ochrana budov - Cast 2: Pozadavky spada do tiidy B, ¢ili usporna

stavba.

W 4

4.4.3 Dispozi¢ni FeSeni

Podzemni podlaZi slouZi pfevazné jako technickd mistnost a mistnost pro skladovani.
Prvni nadzemni podlazi ma charakter spolecenské zony. Na vstup do objektu bezprostredné
navazuje vstup do garaze, zadveti se Satnou a chodba, ze které je pristup na WC a do koupelny
a prevazné do hlavni spolecenské ¢asti a to kuchyné, jidelny a obyvaciho pokoje. Tyto prostory

jsou vzajemné propojeny. Druhé nadzemni podlazi (podkrovi) slouzi jako klidova zéna. Jsou
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zde dva détské pokoje, kterym nalezi koupelna s WC ve schodistovém prostoru. Dale se zde
nachdzi loznice, na kterou navazuje Satna s pracovnou. Loznici je pfifazeno samostatné WC s

koupelnou.

4.4.4 Shrnuti parametra RD
Tabulka 3 - zdkladni informace o RD (viastni)

Zastavéna | Obestavény Konstrukce
Pocet podlazi plocha prostor Garaz | obvodovych | Vybaveni Ostatni
[m?] [m3] stén
castetne novostavba, terasa
podsklepeni+INP+2NP | 141,25 1016,23 ano zdéna standardni ..
A nad garazi
(pultova stiecha)

Pozn.: Vykresy jednotlivych podlazi véetné vymeér jsou soucasti piiloh této prace (ptiloha 9.3.).

45 SBER DAT A JEJICH VYHODNOCENI PRO URCENI CENY
OBVYKLE

4.5.1 Princip tvorby databaze

Cilem tvorby databdze je ziskdni co mozné nejvétsiho a nejpodobnéjsi mnozstvi souboru
dat realizovanych a nabizenych prodeji v dané lokalité pro stanoveni ceny obvyklé rodinného

domu umisténého na pozemcich v zaplavové a mimo zaplavové oblasti v Krnové a Bruntale.
Pottebného mnozstvi dat bude dosazeno dvéma zplsoby:

- sbérem dat nabizenych prodeji rodinnych domd na realitnim serveru www.sreality.cz
- ziskdnim udaji o dosazenych (realizovanych) cenach nemovitosti dle fizeni na

katastralnim uradé

JelikozZ je cilem prace zji$téni vlivu umisténi v zaplavové zoné€ na cenu RD bylo potieba
Vv prvnim kroku vymezit lokality v Krnové a Bruntale v zaplavovych tzemich. Zde bylo
cerpano z pfehledného mapového podkladu s jednotlivymi stupni zaplavovych uzemi
(5-leta, 20-leta a 100-leta voda) ktery je k dispozici na http://www.dibavod.cz/70/prohlizecka-
zaplavovych-uzemi.html. Na zakladé tohoto podkladu byly roztfizeny jednotlivé rodinné domy
Vv databazi (realizované prodeje, respektive nabizené prodeje) do kategorii v zaplavovém tizemi

a mimo zaplavové uzemi v jednotlivych méstech.
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4.5.2 Realitni trh

., Realitni inzerce, pokud jsme si veédomi jejich specifik, je jednim z diileZitych
objektivnich  podkladit  pro  cenové  porovmnani  pri  zjistovani  obvykle  ceny

nemovitosti. ““ (17, str. 363)

Sbér dat nabizenych prodeji na serveru sreality.cz byl zahdjen k zac¢atku Q4/2017 a
ukoncen ke konci Q4/2017. V dob¢ sledovani byly jednotlivé prodeje rodinnych domu
v Krnové a Bruntale zandSeny do databaze a rozcélenény dle mést a zaplavovych uzemi.
V databazi jsou wuvedeny =zakladni parametry objektu (zastavéna plocha, plocha
pozemku, dispozice, podlaznost apod.) s obecnym popisem, fotografii a cenou nabizené

nemovitosti, které byly obsazeny v inzeratu.

4.5.3 Realizované prodeje

V piipad¢é realizovanych prodeji bylo nutno navstivit server www.cuzk.cz, kde
Vv nahliZeni do katastru nemovitosti a zadani dané¢ho katastralni izemi v Krnové, popt. Bruntale
byla zobrazena mapa s cenovymi daji nemovitosti k roku 2017. Z dané lokality byly vybrany
vSechny rodinné domy s ¢islem vkladu v rdmci kterého byl zapsan cenovy daj. Po sd€leni ¢isla
fizeni na katastrdlnim fadé byly vydany udaje o dosazenych cendch nemovitosti véetné
parcelnich Cisel, kterych se fizeni dotyka. Na zékladé téchto udaji byla opét sestavena
databaze, tentokrat realizovanych cen nemovitosti v Krnové a Bruntale v zdplavovém a mimo

zaplavoveé tizemi 100-leté vody.

Soucasti udajli o dosazenych cenach nejsou plochy pozemk, zastavéné plochy nemovitosti,
pocet podlazi, dispozice, fotografie a dalsi informace potiebné k zjisténi ceny obvyklé pomoci
porovnavaci metody. Plochy pozemk a zastavéné plochy bylo mozné zjistit v nahlizeni do
katastru po zadani konkrétniho parcelniho c¢isla realizovaného prodeje v informacich o
pozemku, piipadné hrubym ru¢nim odméfenim plochy. BliZsi informace o vizualni podobé
(pocet podlazi. fadovost, vizualni stav apod.) byly zjist€ény pomoci panoramatického a 3D
nahledu na serveru www.mapy.cz. Na zikladé¢ vySe uvedenych informaci byly posléze

stanovovany koeficienty v porovnavaci metod¢ (viz 5.2 vlastni feSeni — cena obvykla).

4.5.4 Vyhodnoceni databaze

Po dokonceni sbéru dat a tvorbé databéaze je tieba analyzovat jednotlivé vzorky a ceny
z databaze. Pro simulaci umisténi do dané lokality mame urcenou novostavbu standardniho

rodinného domu o dvou nadzemnich a jednom podzemni podlazi se standardnim vybavenim.
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Je pochopitelné, ze ne vsSechny vzorky z databdze budou vhodné k porovnani s
ocenlovanou nemovitosti. Proto je potfeba vyrazné odlisné rodinné domy dle tvahy vyloucit.
Jednalo se zejména o rodinné domy, které se svym charakterem a umisténim extrémné
odchylovaly od umistovaného rodinného domu. Slo napiiklad o prodeje podilti na rodinnych
domech, rodinné domy s prostory s komer¢nim vyuzitim, zahradni domy uvadéné v prodejich
jako rodinné ptipadn¢ domy v dezolatnim stavu a honosnéjsi vily. Pokud je takto néktera
nemovitost vyloucena, je tato skuteCnost uvedena v databazi a nasledn€ s ni neni uvazovano v

ocenéni.

Dale nastava stav, kdy se mohou jednotlivé ceny nemovitosti extrémné vychylit od
ostatnich cen. Tyto odchylky mohou a budou podstatn¢ zkreslovat vysledny odhad hodnoty
porovnavané nemovitosti. Z toho diivodu je tfeba extrémy cen vyloucit. K ucelu vylouceni byly
vytvofeny statistické testy, kterymi jsou Grubbstlv test (parametricky) a Dean-Dixoniv test
matematické statistiky“ (17, str. 374). KvylouCeni extrémnich hodnot bude aplikovan

parametricky Grubbsiv test.

Grubbsiiv test

,, Grubbsuv test slouzi pro vylouceni vychylenych hodnot, které se vymykaji nahodné
variabilité. “ Je zde testovana hypotéza, Ze se posuzované vzorky databaze vyznamné nelisi od
ostatnich hodnot. (17, str. 374) V prvnim kroku je tfeba sefadit jednotlivé nabizené ¢i
realizované ceny vzestupné od nejnizsi po nejvyssi. Nasledné je vypocitan primer téchto cen a
smérodatna vybérova odchylka. Poté je vyjadiena hodnota testovaného kritéria T1 a Tn. Dle
kritické hodnoty testu na hladiné¢ vyznamnosti 5 % o daném poctu prvki jsou minimalni ¢i
maximalni ceny zamitnuty ptipadné pfijaty. V ptipad¢, Ze je nckterd z cen vyloucena, vznika

novy datovy soubor o jiném rozpéti a testovani se provadi opakovang.
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Tabulka 4 - Kritické hodnoty Tia = Tna pro Grubbsiiv test (viastni)

n a=0,05 n a=0,05
3 1,150 15 2,408
4 1,469 16 2,443
5 1,673 17 2,475
6 1,822 18 2,504
7 1,938 19 2,531
8 2,031 20 2,557
9 2,109 21 2,580
10 2,177 22 2,603
11 2,235 23 2,624
12 2,287 24 2,644
13 2,331 25 2,662
14 2,371

4.5.5 Seznam nehodicich se nemovitosti z databaze dle uvahy

Tabulka 5 — nehodici se nemovitosti z databaze dle wvahy (vlastni)

€<
.

Lokalita

Pozadovana,
resp. zaplacena
cena

Diivod vyloudeni

Nabizené ceny mimo zaplavové izemi v Krnové

1.1 | Ochranov, Krnov 990 000 K¢ $patny technicky stav, maly objekt

3.1 |Krnov, ul. Lelkova 2150 000 K¢ |maly objekt

4.1 | Krnov, ul. Jeznicka 3600 000 K¢ | dievostavba

5.1 |Krnov, ul. K Lesu 1900 000 K¢ | neobytné podkrovi, $patny technicky stav

Realizované ceny mimo zaplavové izemi v Krnové

1.2 |Krnov, ul. Pod Jeznikem 2374/3 6 600 000 K¢ | prili§ vysoka cena na lokalitu

5.2 | Krnov, ul. Boéni 277/17 525 000 K¢ pravdépodobny prodej podilu

6.2 | Krnov, ul. Stara Jeznicka 1641/19 1944 000 K¢ | Spatny technicky stav

9.2 |Krnov, ul. V Osadé 41/29 400 000 K¢ $patny technicky stav

11.2| Krnov, ul. K Lesu 1552/6 1600 000 K¢ | neobytné podkrovi, $patny technicky stav
12.2 | Krnov, ul. Bruntalska 1411/54 1300 000 K¢ | neobytné podkrovi, $patny technicky stav

Nabizené ceny v zaplavovém tizemi 100-leté vody v Krnové

1.3

Krnov, ul. Opavska

5 800 000 K¢

rodinna vila

Realizované ceny v zaplavovém uzemi 100-leté vody v Krnové

24

Krnov, ul. Albrechticka 783/46

3 800 000 K¢

prodej s prostory pro komer¢ni vyuzZiti

4.4

Krnov, ul. Tolstého 276/49

1 500 000 K¢&

pravdépodobny prodej podilu

74

Krnov, ul. Kopernikova 252/1

150 000 K¢

pravdépodobny prodej podilu

Realizované ceny mimo zaplavové izemi v Bruntale

1.6 | Bruntal, ul. Ceska 1535/20 1150 000 K¢ | $patny technicky stav

2.6 | Bruntal, ul. Opavska 1029/31 1500 000 K¢ | neobytné podkrovi, Spatny technicky stav
3.6 | Bruntal, ul. Vancurova 443/30 700 000 K¢ pravdépodobny prodej podilu

5.6 | Bruntal, ul. Opavska 1034/21 800 000 K¢ Spatny technicky stav

6.6 | Bruntal, ul. Opavska 1039/11 1 100 000 K¢ | neobytné podkrovi, Spatny technicky stav

Realizované ceny v zaplavovém uzemi 100-leté vody v Bruntale

2.8

Bruntal, ul. U Potoka 1896/41a

1090 000 K¢ ‘ neobytné podkrovi, $patny technicky stav
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4.5.6 Eliminace extrémnich vzorka pomoci Grubbsova testu

Realizované ceny mimo zdplavové uzemi v Krnové

Tabulka 6 — Eliminace extrémnich vzorkii realizovanych cen mimo zdplavové vizemi v Krnove

(vlastni)
vzorek ¢. Ceny MIN - MAX
1.2 6 600 000 2000 000
2.2 2 800 000 2190 000
3.2 2190 000 2 600 000
4.2 3650 000 2800 000
5.2 3650 000
6.2 4 500 000
7.2 4 500 000 6 600 000
8.2 2 000 000
9.2
10.2 2 600 000
11.2
12.2
Ciselné charakteristiky pramér 3477 142,86
S 1627 623,16
X1 2 000 000,00
Xn 6 600 000,00
T = (primér - x;)/s Testova kritéria T 0,9075460
Ty = (X, - priamér)/s Ta 1,9186610
Kriticka hodnota testu Vysledek:
Zamitani Hy: n= 7 T:1<Tia nevyluduji
T:12Tha Tig=Tna = 1,938 Th <Tia nevyluduji
T>The

Dle Grubbsova testu nebyla vyfazena Zadna realizovana cena.

49



Nabidkové ceny mimo zdaplavové uzemi v Krnové

Tabulka 7 - Eliminace extrémnich vzorkit nabidkovych cen mimo zaplavové vizemi v Krnové

(vlastni)
vzorek ¢. Ceny MIN - MAX
2.1 4100 000 1900 000
3.1 2 700 000
4.1 3600 000 4100 000
5.1
6.1 2 700 000
Ciselné charakteristiky priamér 2900 000,00
S 1113552,87
X1 1900 000,00
Xn 4100 000,00
Ty = (pramér - x;)/s Testova kritéria T 0,8980265
T, = (X, - pramér)/s Th 1,0776318
Kriticka hodnota testu Vysledek:
Zamitani Hy: n= 3 T:1<Tia nevylucuji
T2The Tio=Toe = 1,150 Th <Tia nevylucuji
Tr>The

Dle Grubbsova testu nebyla vytazena zadna nabidkova cena.

Realizované ceny v zdaplavovém uzemi 100-leté vody v Krnové

Tabulka 8 - Eliminace extrémnich vzorkii realizovanych cen v zaplavovém vizemi 100-leté
vody v Krnové (viastni)

vzorek ¢&. Ceny MIN - MAX
1.4 1700 000 1700 000
24 1750 000
3.4 1750000 1920 000
4.4 2500 000
5.4 2500 000
6.4 1920000
Ciselné charakteristiky priumér 1967 500,00
S 367 276,01
X1 1700 000,00
Xn 2 500 000,00
T, = (pramér - x;)/s Testova kritéria T, 0,7283351
Ty = (X, - pramér)/s Th 1,4498633
Kriticka hodnota testu Vysledek:
Zamitani Hy: n= 4 T1<Tia nevylucuji
T:2The Tio=Tne = 1,469 Th <Tig nevyluéuji
Ti>The

Dle Grubbsova testu nebyla vyfazena zadna realizovana cena.
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Realizované ceny mimo zdaplavové uizemi v Bruntile

Tabulka 9 - Eliminace extrémnich vzorku realizovanych cen mimo zdaplavové vizemi v Bruntdle

(vlastni)
vzorek ¢. Ceny MIN - MAX
16 1200 000
2.6 1300 000
3.6 1700 000
46 1300 000 1950 000
5.6 2 000 000
6.6 2 550 000
7.6 3600 000 2 700 000
8.6 1200 000 3100 000
9.6 2 550 000 3350 000
10.6 2 000 000 3600 000
11.6
12.6 1950 000
13.6 3350 000
14.6 1700 000
15.6 3100 000
16.6 2 700 000
Ciselné charakteristiky priamér 2 345 000,00
S 844 409,72
X1 1200 000,00
Xn 3600 000,00
T, = (pramér - x;)/s Testova kritéria T 1,3559768
Th = (X - pramér)/s Ta 1,4862453
Kritickd hodnota testu Vysledek:
Zamitani Hy: n= 10 T1<Ta
Ti2The Tie-Tue = 2,177 Th <Ti
Tnlelll

Dle Grubbsova testu nebyla vyfazena zadna realizovana cena.

4.5.7 Databaze K urceni ceny obvyklé

nevylucuji

nevylucuji

Po sestaveni databaze a vylouceni vSech nehodicich se nemovitosti na zaklad€ tivahy a

Grubbsova testu, vznikl vysledny soubor nemovitosti nabizenych a realizovanych prodeji

k ur¢eni obvyklé ceny. Z celkového poctu 40 nemovitosti v Krnové a Bruntale bylo celkem

vyfazeno 19 rodinnych domd.
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Tabulka 10 — Databaze porovnavacich nemovitosti (viastni)

€<
.

Lokalita

PozZadovana,
resp. zaplacena
cena

Zakladni popis

Nabizené ceny mimo zaplavové tizemi v Krnové

21

Krnov-Krasné Loucky

4100 000 K¢

prizemni novostavba, plocha stfecha, parkovani na
pozemku

6.1

Krnov, ul. Charovska

2700 000 K¢

dvojdiim, ptizemi + obytné podkrovi + suterén, bez
rekonstrukce, garaz na pozemku

Realizované ceny mimo zaplavové uzemi v Krnové

2.2

Krnov, ul. Zeyerova 107/21

2800 000 K¢

fadovy, pfizemi + obytné podkrovi + suterén, garaz
na pozemku, bez rekonstrukce

3.2

Krnov, ul. Pohrani¢ni 446/12

2190 000 K¢

dvojdiim, pfizemi + obytné podkrovi + suterén,
garaz v suterénu, rekonstrukce fasady

4.2

Krnov, ul. Pod JeZnikem 2364/8

3650 000 K¢

samostatné stojici, ptizemi + obytné podkrovi, nova
vystavba, parkovani na pozemku

samostatné stojici, pfizemi + obytné podkrovi +

7.2 |Krnov, ul. U Lazebnika 386/3 4 500 000 K¢ L. iy
suterén, vila, zatepleno, parkovani na pozemku
Py o & . = .
8.2 |Krnov, ul. Jeznicka 1766/14 2000000 K |4Ydum. prizemi + obytné podkrovi * suterén,
opravena fasada, parkovani na pozemku pfistiesek
Py o+ - P .
10.2 | Krnov, ul. Chéfovska 2 600 000 K& dvojdiim, pfizemi + obytné podkrovi + suterén, bez

rekonstrukce, garaz na pozemku

Nabizené ceny v zaplavovém tizemi 100-leté vody v Krnové

2.3

Krnov, ul. Sokolovska

2300 000 K¢

dvojdim, pfizemi + obytné podkrovi + suterén, bez
rekonstrukce, garaz na pozemku

Realizované ceny v zaplavovém uzemi 100-leté vody v Krnové

14

Krnov, ul. Tolstého 282/36

1700 000 K¢

samostatné stojici, ptizemi + 1NP podkrovi, bez
rekonstrukce, garaz soucast RD

3.4

Krnov, ul. Palackého 309/3

1 750 000 K¢&

dvojdim, pfizemi + obytné podkrovi + suterén, bez
rekonstrukce, parkovani na pozemku
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Krnov, ul. Kolofikova 276/49

2500 000 K¢

dvojdim, pfizemi + 1NP + suterén, bez rekonstrukce
interiéru, parkovani v suterénu

6.4

Krnov, ul. Podébradova 189/8

1 920 000 K¢

fadovy, pfizemi + 1NP + suterén, fasada opravena,
parkovani v suterénu

Nabizené ceny mimo ziplavové uzemi v Bruntale

15

Bruntal, ul. I. Olbrachta

2960 000 K¢

dvojdiim, pfizemi + obytné podkrovi, ¢aste¢na
rekonstrukce interiéru, garaz na pozemku

25

Bruntal

3950 000 K¢

fadovy, piizemi + 1NP + suterén, po rekonstrukci,
parkovani v suterénu

Realizované ceny mimo zaplavové izemi v Bruntale

dvojdiim, pfizemi + obytné podkrovi, parkovani na

4.6 |Bruntal, ul. Vysoka 202/4 1300 000 K¢ .
runtal, ul. Vysoka ¢ pozemku, k rekonstrukci
) g Stoicl. dizemi + obviné bodkrovi
7.6 | Bruntdl, ul. J. Wericha 1739/2 | 3600000 K¢ | mostatné stojic, prizemi + obytné podkrovi,
parkovani na pozemku
8.6 | Bruntal, ul. Vancurova 433/48 | 1200000 K¢ | 2d0VY, prizemi+ INP, gardz na pozemku, bez
rekonstrukce, parkovani na ulici
FTRTE—— < oodkrovi :
9.6 | Bruntdl, ul. Krnovskd 1015/19 | 2550000 Ke |0 e/dum. prizemi + obytne podkrovi+ suterén,

parkovani na pozemku, po rekonstrukci
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dvojdim, pfizemi + 2NP, parkovani v piizemi,
nezatepleno

samostatné stojici, pfizemi + suterén, bez obytného
podkrovi, gardz v ptizemi

10.6 | Bruntal, ul. Jungmannova 1676/7 | 2 000 000 K¢

12.6 | Bruntal, ul. J.E. Purkyné 1239/10| 1 950 000 K¢

samostatné stojici, pfizemi + obytné podkrovi, garaz

13.6 | Bruntal, ul. Krnovska 1017/15 3350 000 K¢ Y , L
soucasti RD, zatepleno, bazén, nova vyystavba

dvojdiim, ptizemi + obytné podkrovi + suterén,
samostatnd garaz, ptivodni fasada

dvojdiim, pfizemi + obytné podkrovi + suterén, po
rekonstrukei, parkovani na ulici

14.6 | Bruntal, ul. Motlochova 359/10 1700 000 K¢

15.6 | Bruntal, ul. Husova 924/19 3100 000 K¢

samostatné stojici o 3NP, garaz v pfizemi, nova

16.6 | Bruntal, ul. Nova 1402/18 2700 000 K¢ ,
vystavba

Nabizené ceny v zaplavovém uzemi 100-leté vody v Bruntale

dvojdtim, 2NP + obytné podkrovi, terasa, parkovani

1.7 | Bruntal, ul. U Potoka 2400 000 K¢ Y .
na pozemku, po ¢astecné rekonstrukci

Realizované ceny v zaplavovém tzemi 100-leté vody v Bruntale

samostatné stojici, pfizemi + obytné podkrovi +

1.8 | Bruntal, ul. U Potoka 409/37 2400 000 K¢ , L. .,
suterén, garaz soucast RD

dvojdtim, 2NP + obytné podkrovi, parkovani na

3.8 |Bruntal, ul. U Potoka 378/24 2400 000 K¢ L
ulici, bez rekonstrukce

Pozn.: Kompletni databaze vcetné popisu nemovitosti je soucasti ptiloh (ptiloha 9.1)

45.8 Redukce hodnot

JelikoZ se jedna o data ziskana za rok 2017 a cena obvykla je vyhodnocovana k roku
2018 je tfeba cenu poZadovanou, resp. zaplacenou redukovat HB indexem. Jedna se o ukazatel
hypotecni banky sledujici rast ¢i pokles trznich cen nemovitosti v daném kvartalu. V ptipade
nabizenych i realizovanych cen bude piepocet provadén na Q2/2018, v ptipadé cen

realizovanych je tieba pfepocet provadet z data uskutecnéni vkladu.
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Obrazek 22 — Vyvoj cen RD v jednotlivych kvartalech (HB index) (18)
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Z uvedeného grafu je ziejmé, ze se ceny nemovitosti, konkrétn¢ rodinnych domi, od
prvniho kvartalu roku 2017 do druhého kvartalu 2018, vyrazné zvysily. Navyseni cen tedy musi
byt zohlednéno pii stanoveni vySe ceny obvyklé. Redukce jednotlivych hodnot nemovitosti je

soucasti stanoveni ceny obvyklé v ptilohach.
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5  VLASTNI RESENI

51 CENA ZJISTENA

5.1.1 Pozemky

Stanoveni ceny zjisténé se fidi vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o
ocenovani majetku (ocefiovaci vyhlaska). Cena zjisténa stavebnich pozemkl v Krnové a
Bruntale se urci dle § 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., oceniovaci vyhlaska, jelikoz se jedna o parcely
neuvedené v cenové mapé stavebnich pozemkl. Dale uvazujeme s pozemky Vv jednotném
funkénim celku. Nize uvadéné popisy hodnocenych znakt, charakteristik jejich kvalitativnich
pasem a jejich hodnoty jsou uvedeny v piisluSnych tabulkach piiloh ocetiovaci vyhlasky.

Jednotlivé indexy je nutno zaokrouhlovat na tfi desetinna mista.

V piipad¢ vyjmenované obce Bruntal je zakladni cena (ZC) stavebniho pozemku
stanovena dle tab. ¢. 1 ptilohy ¢. 2 ocenovaci vyhlasky. Jelikoz obec Krnov patii mezi
nevyjmenované obce, je nutno stanovit ZC stavebniho pozemku dle § 3 vyhlasky ¢. 441/2013

Sb., oceiiovaci vyhlaska.

Pozn.: Podrobné vypocty (stanoveni indext trhu, omezujicich vlivl a polohy, zdkladni cena u

obci nevyjmenovanych) jsou soucasti pfiloh (ptiloha 9.4.1)

Pozemek na ulici 9. kvétna v Krnové (uzemi 100-leté vody)

Tabulka 11 — ZCU pozemku na ul. 9. kvétna v Krnové (viastni)

Vypocet zakladni ceny upravené (§ 4 odst. 1)

Index trhu (pfiloha €. 3 tab. 1) I - 0,950
Index omezujicich vlivii pozemku (pfiloha €. 3 tab. 2) Io -- 1,000
Index polohy (ptiloha ¢. 3 tab. 3) Iy - 0,970
Index cenového porovnani 7 =1y x Ip x Ip 1 -- 0,922
Zakladni cena upravena ZCU = ZC x [ K&/m? 388,87
Koeficient redukce na vyméru pozemkti ve funkénim celku R ano 0,927
Vymeéra pozemku (resp. jeho oceniované casti) m? 1576
Cena pozemku bez staveb 7CU K¢ 568 061,00
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Pozemek na ulici M. Svabinského v Krnové (mimo zdplavové tizemi)

Tabulka 12 - ZCU pozemku na ul. M. Svabinského v Krnové (viastni)

Vypocet zakladni ceny upravené (§ 4 odst. 1)

Index trhu (pfiloha ¢. 3 tab. 1) Ir -- 1,000
Index omezujicich vlivli pozemku (pfiloha €. 3 tab. 2) Io -- 1,000
Index polohy (pfiloha €. 3 tab. 3) Ip -- 1,250
Index cenového porovnani [ =1y x Ip x Ip 1 -- 1,250
Zékladni cena upravena ZCU =ZC x [ K&/m? 527,50
Koeficient redukce na vyméru pozemkt ve funkénim celku R ano 0,911
Vyméra pozemku (resp. jeho ocenované casti) m? 1801
Cena pozemku bez staveb 7ZCU Ké 865 522,00

Pozemek na ulici U Potoka v Bruntdle (iizemi 100-leté vody)

Tabulka 13 - ZCU pozemku na ul. U Potoka v Bruntdle (viastni)

Vypocet zakladni ceny upravené (§ 4 odst. 1)
Index trhu (pfiloha €. 3 tab. 1) I - 0,950
Index omezujicich vlivli pozemku (ptiloha ¢. 3 tab. 2) Io - 1,000
Index polohy (ptiloha ¢. 3 tab. 3) Iy -- 0,990
Index cenového porovnani /=1y x Ip x Ip 1 - 0,941
Zakladni cena upravend ZCU = ZC x [ K&/m? 491,88
Koeficient redukce na vymeéru pozemki ve funkénim celku R ne --
Vyméra pozemku (resp. jeho ocenované ¢asti) m? 754
Cena pozemku bez staveb 7CU K¢ 370 878,00

Pozemek na ulici J. Voskovce v Bruntdle (mimo zdaplavové tizemi)

Tabulka 14 — ZCU pozemku na ul. U Potoka v Bruntdle (viastni)

Vypocet zakladni ceny upravené (§ 4 odst. 1)
Index trhu (pfiloha €. 3 tab. 1) It -- 1,000
Index omezujicich vlivii pozemku (pfiloha €. 3 tab. 2) Io -- 1,000
Index polohy (pfiloha €. 3 tab. 3) Ip -- 1,270
Index cenového porovnani [ =1Ir x [p X Ip I - 1,270
Zakladni cena upravena ZCU =ZC x 1 K¢&/m? 664,21
Koeficient redukce na vyméru pozemkt ve funkénim celku R ano 0,917
Vyméra pozemku (resp. jeho ocenované casti) m? 1707
Cena pozemku bez staveb 7CU K¢ | 1039 887,00

5.1.2 Rodinné domy

Dle § 4 zékona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku se stavba nebo jeji ¢ast ocenuje
nakladovym, vynosovym nebo porovndvacim zptisobem nebo jejich kombinaci, jejichz pouziti
u jednotlivych druhti staveb stanovi vyhlaska €. 441/2013. Sb., oceiiovaci vyhlaska.

Jelikoz je uvazovan dokonceny rodinny dim o obestavéném prostoru mensim nez

1 100 m?, nepatiici k ptivodni zemé&dé&lské usedlosti a splitujici ostatni podminky pro stanoveni
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ceny stavby porovnavacim zptisobem, bude jeho cena stanovena porovnavacim zplisobem dle

§ 35 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ocenovaci vyhlaska.
Pozn.: Podrobné vypocty (stanoveni jednotlivych indext a zakladni upravené ceny) jsou
soucasti ptiloh (pfiloha 9.4.2)

Tabulka 15 — Cena stavby v jednotlivych lokalitach urcend porovnavacim zpiisobem (viastni)

Zakladni cena o« . . o —_
Lokalizace Cena stavby urcéena porovnavacim zplisobem Procentualni
upravena (CSp) rozdil cen
Krnov, ul. 9. kvétna 2 121,17 K¢ 1986 371 K¢ 26 %
Krnov, ul. M. 2 121,17 K¢ 2 694 480 K¢
Bruntal, ul. U Potoka 1 630,52 K¢ 1 558 389 K¢ 26 %
Bruntal, ul. J. 1 630,52 K¢ 2104 364 K¢

Z vyse uvedené tabulky je po provedenych vypoctech viditelné, ze zakladni upravena
cena samotné stavby ve mésté¢ Krnové je vyssi nez v Bruntale i pies skutecnost, ze Bruntal je

vyjmenovanou obci a okresnim méstem.

5.1.3 Stanoveni ceny zjiSténé pozemku se stavbou

Tabulka 16 — ceny zjistené pozemku se stavbou (Vlastni)

. Procentualni | Cena pozemku | Procentualni
Lokalizace ZCU pozemku CSp . poz N ,
rozdil cen se stavbou rozdil cen
Krnov, ul. 9. kvétna 568 061 K¢ 1986 371 K¢ 26 % 2554 432 K¢ 28 %
Krnov, ul. M. Svabinského 865 522 K¢ 2694 480 K¢ 3560 002 K¢
Bruntal, ul. U Potoka 370 878 K¢& 1558 389 K¢ 26 % 1929267 K¢ 38 %
Bruntal, ul. J. Voskovce 1039887 K& | 2104 364 K¢ 3144 251 K¢

5.1.4 Vyhodnoceni

Pokud oceniuji nemovitosti v uzemi 100-let¢ vody je hodnota koeficientu vlivu
zéplavového tzemi dle vyhlaSky pouze 0,95. Tento koeficient je dale seCten s ostatnimi
hodnotami znakidi a poté vynasoben dal§imi indexy (polohy, omezujicich vlivi). Je tedy

zfejmé, ze vliv zaplavového tizemi na cenu nemovitosti v obou lokalitach bude zanedbatelny.

Pokud bude simulovano umisténi samotného objektu (bez ceny pozemku) v Krnové
VvV zaplavovém tzemi ¢ini jeho zjiSténd cena 1 986 371,00 K¢. V piipadé umisténi mimo
zaplavové uzemi je cena 2 694 480,00 K¢. To je cenovy rozdil 708 109,00 K¢ ¢ili 26 %. Pokud

bude sledovan samotny index polohy ¢ini rozdil v zaplavovém tGizemi a mimo n¢j 0,28 tj. 28 %.

Shodné se da tvrzeni aplikovat na umisténi objektu v Bruntale v zéplavovém tzemi a
mimo n¢j. Zde dosahuje cena stavby v zaplavovém uzemi 1 558 389,00 K¢, zatimco mimo
zéplavové uzemi 2 104 364,00 K¢. Zde je cenovy rozdil 545 975 K¢, tj. 26 %. Pokud opét

sledujeme samotny index polohy ¢ini rozdil v zaplavovém tizemi a mimo né&j 0,28 tj. 28 %.
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V ptipadé, ze bude sledovan procentudlni rozdil cen stavby véetné pozemku, nabyva
rozdilnou velikosti jednotlivych pozemkii. D4 se tedy predpokladat, Ze pokud by byly plosné
vyméry pozemkl v zéplavovych tizemi i mimo né zcela identické, nabyval by procentudlni

rozdil cen opét okolo 26 %.

Z toho vyplyva, ze nejveétsi vliv na zjisténou cenu nemovitosti mé index polohy, ktery
neobsahuje samotny znak povodinového rizika. Samotnému vlivu povodiiového rizika v izemi

100-leté vody tedy miiZe byt pfifazena hodnota 2 %.

52 CENA OBVYKLA

Pfi porovnavani nejsou nikdy jednotlivé nabizené a prodané nemovitosti totozné. Vzdy
se dand nemovitost li$i oproti simulovanym umisténim RD. Je proto tfeba dbat jednotlivych
odchylek v podobnosti ocennovaného rodinného domu a porovnavanych vzorku a tyto odchylky
poté vyjadiit ve vysledné cené. Jednotlivé odchylky jsou vyjadieny pomoci indexu
odlisnosti, ktery je stanoven na zaklad¢ koeficientl redukce. Na zaklad€ Gvahy zvoleny nize

uvedené koeficienty redukce:

- koeficient redukce na pramen ceny Kcr; zohlediiuje, zda byla cena zobchodovana
(Kcr=1), nebo zda se jedna o cenu nabizenou (Kcr=0,95). Je piedpoklad, ze nabizena cena je

vys$i, nez za jakou hodnotu bude nemovitost zobchodovéna.

- koeficient Gpravy na polohu vobci K1; zohlediuje podobnost lokality
nabizené, resp. zobchodované nemovitosti s umistovanou nemovitosti. Zejména zda se jedna o
lukrativni oblast, oblast v okoli centra, ptipadné okrajové Casti mesta nebo zda je nemovitost

umisténa u hlavni dopravni tepny.

- koeficient Upravy na uZitnou plochu K2; zohlediiuje velikost uzitné plochy
nabizené, resp. zobchodované nemovitosti s umistovanou nemovitosti. Zde je tfeba uvazovat
s faktem, Ze cena za nemovitost nebude stoupat imérné¢ s velikosti uzitné plochy rodinného
domu. Uzitné plochy inzerovanych nemovitosti byly vétsinové uvadény v inzeratech. Problém
ovSem nastava pfi zjisténi uzitné plochy realizovanych prodeji. Zde bylo nutno nejprve zjistit
zastavénou plochu rodinného domu hrubym odméfenim v nahlizeni do katastru nemovitosti.
Déle zjistit v panoramatickém nahledu na serveru www.mapy.cz pocet podlazi dan¢ho objektu
a odhadnout, zda ma dana nemovitost suterén. Uzitna plocha poté byla stanovena jako %
zastavéné plochy nasobené poctem podlazi. Pokud ma dand nemovitost suterén, byl uvazovan

jako Y2 podlazi a v ptipadé obytného podkrovi jako ¥4 podlazi.
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- koeficient upravy na technicky stav K3; zohlednuje technicky stav nabizenych, resp.
zobchodovanych nemovitosti ve srovnani s umistovanou nemovitosti. Hodnocenim je tedy
zohlednéno, zda se jedna o novostavbu, objekt po rekonstrukci ¢i ¢aste¢né rekonstrukei, popf.
nov¢jsi stavbu, zda je objekt v zachovalém ¢i primérném stavu nebo zda je nemovitost urcena

k rekonstrukci.

- koeficient upravy pozemek K4; zohledituje velikost pozemku nabizené, resp.

zobchodované nemovitosti s umistovanou nemovitosti.

- koeficient upravy na garaz K5; zohlediuje jaké parkovaci moznosti ma nabizena, resp.
zobchodovand nemovitost V porovnani s umistovanou nemovitosti. Tedy zda je soucasti

nemovitosti garaz, pripadné parkovani na pozemku ¢i u domu nebo na ulici.

- koeficient odborné uivahy K6; zohlediuje redukci vlastni tivahou.

5.2.1 Stanoveni ceny obvyklé

Podrobné vypocty se zvolenymi hodnotami koeficientll redukce a vyslednym indexem
odli$nosti nabizenych, respektive realizovanych prodeji pro stanoveni koncové hodnoty

ocenovaného objektu jsou soucasti priloh (ptiloha 9.5)

Cena obvykla v zaplavovém uzemi v Krnové byla stanovovana z celkového poctu péti
relevantnich vzorkl, kde byla stanovena primérna hodnota oceniované¢ho objektu na ulici

9. kvétna vcetné pozemku 2 809 986 K¢. Vysledna hodnota nemovitosti tak byla stanovena na
2 800 000 K¢.

Mimo zaplavové tizemi v Krnové bylo k dispozici celkem osm pouzitelnych vzorkda.
Primérna hodnota objektu véetné pozemku tak byla stanovena na 4 054 983 K¢&. Vysledny
odhad hodnoty objektu ¢ini 4 000 000 K¢.

V Bruntale v zaplavovém tzemi byly k dispozici celkem tfi porovnatelné nemovitosti.
Primeérna cena oceniovaného RD s pozemkem na ulici U Potoka ¢ini 2 343 001 K¢&. Vysledny

odhad hodnoty objektu ¢ini 2 300 000 K¢.

Posledni lokalitou ocetiovaného objektu je ulice J. Voskovce mimo zaplavové izemi.
V databazi bylo celkem k dispozici dvanact porovnatelnych nemovitosti. Primérna stanovena
cena nemovitosti s pozemkem byla vypoctena na 3 491 926 K¢. Vysledny odhad hodnoty
objektu ¢ini 3 500 000 K¢.
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5.2.2 Vyhodnoceni

Tabulka 17 — stanoveni obvyklé ceny nemovitosti primym porovnani (vlastni)

Lokalizace oceniovaného ; L, ; Cena obvykly objektu na zakladé Procentualni
. zaplavové uzemi ; | i
objektu porovnavaci metody rozdil cen
Krnov, ul. 9. kvétna 100-leta voda 2800 000 K¢ 30 %
Krnov, ul. M. Svabinského ne 4000 000 K& ’
Bruntal, ul. U Potoka 100-leta voda 2 300 000 K¢ 34 o
Bruntal, ul. J. Voskovee ne 3500 000 K& ’

Procentuélni rozdil stanovenych obvyklych cen v zaplavovém a mimo zaplavové izemi
v Krnové¢ ¢ini 30 % a Bruntale 34 %. Pokud je toto procento porovnano s procentudlnim
rozdilem ceny zjisténé, neni tento rozdil zanedbatelny, ovSem ani zdsadné vyssi. Da se tedy
predpokladat, ze vliv samotné zaplavy bude minimalni. Abych toto tvrzeni ovéfil, v pfimém
porovnani zjisténi ceny obvyklé slou¢im databaze nemovitosti mimo zaplavové uzemi a
Vv zaplavovém uzemi zvlast pro Krnov a Bruntal a pouZiji procentualni rozdil cen v koeficientu

upravy na polohu v obci.

Pozn.: Podrobné vypocty stanoveni ceny obvyklé pfimym porovnani pro sloucenou databazi
jsou soucasti ptiloh (ptiloha 9.6)

Tabulka 18 — stanoveni obvykié ceny primym porovndanim s uzitim procentudlniho rozdilu
viivu zdaplavové a nezaplavové zony (vlastni)

Lokalizace ocefniovaného B L, h Cena obvykla objektu na zakladé Procentualni
. zaplavové uzemi L 3
objektu porovnavaci metody rozdil cen
Krnov, ul. 9. kvétna 100-letd voda 2900 000 K¢ 29 o
Krnov, ul. M. Svabinského ne 4100 000 K& ’
Bruntal, ul. U Potoka 100-letd voda 2500 000 K¢ 19 %
Bruntal, ul. J. Voskovce ne 3100 000 K& ’

Procentuélni rozdil stanovenych cen s uzitim nového koeficientu upravy na polohu
V obci, ktery byl pievzat z predeslého vypoctu, nyni ¢ini 29 % v Krnové a 19 % v Bruntéle.
Pokud tedy porovnam procentudlni rozdily obvyklych cen pfimym porovnanim, kdy zaplavova
a nezaplavova jsou odde€lena oproti slou¢enym zaplavovym uzemim s nezdplavovym, jsou

vysledky nasledujici:
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Tabulka 19 — porovndni stanoveni ceny obvyklé primou metodou v pripadé sloucenych a
nesloucenych zaplavovych a nezdaplavovych vuzemi (vilastni)

Cena obvykla Cena obvykla L,
. , , , , Procentualni
Lokalizace B , | (zaplavové a .. .| (zaplavové a L i
. i zaplavové , . | Procentualni i . | Procentualni | rozdil (keof.
ocenovaného . i nezaplavoveé , nezaplavové i ,
. uzemi , ; . rozdil cen j , rozdil cen zaplavy)
objektu uzemi zv1ase)) uzemi [1]-2]
[1] slouceno) [2]
ggt?l‘; ul. 9. ano | 2800000 K& 2 900 000 K&
30 % 29 % 1%
Kmov, ul. M. ne | 4000000K& 4100 000 K&
Svabinského
E;‘:;Zl’ ul-U ano | 2300000 K& 2 500 000 K&
T —— 34 % 19 % 15 %
rumtal, tl. g ne | 3500000 K& 3100 000 K&
Voskovce

Vysledné 1 % v Krnové a 15 % v Bruntale mohu oznacit za mozny dopad na cenu
obvyklou vlivem umisténi v zéplavové zoné. To znamend, Ze pii odhadu obvyklé ceny
vV Krnové€ budou rodinné domy Vv zaplavovém Uzemi o 1 % levné&jsi oproti rodinnym domim
mimo zaplavové uzemi. V ptipadé Bruntalu tento rozdil ¢ini 15 %, tj. rodinné domy

Vv zaplavovém tizemi budou o 15 % levnéjsi oproti rodinnym domtiim mimo zaplavové tizemi.

Jak jiz bylo zminéno Vv charakteristice lokalit pro simulaci umisténi

RD, pozemky mimo zadplavové zemi jsou v lukrativnéjSich lokalitdich oproti pozemkim
Vv zaplavovém Uzemi, které nejsou zdaleka tak lukrativni. To plati v ptipadé Krnova 1 Bruntélu.
Z toho vyplyva, zZe vySe uréeny procentualni rozdil v cené mezi zaplavovymi a nezéplavovymi

lokalitami v obou méstech by platil v pfipadech, ze budou lokality stejné lukrativni.

VLIV UMISTENI NEMOVITOSTI V ZAPLAVOVE ZONE NA
VYSI POJISTNEHO

5.3

Umisténi nemovitosti v zéplavové zén€ ¢i mimo ni zohlediuji také pojistovny
Vv souvislosti se stanovenim vyse pojistného. Pojistovny maji rozdéleny tzemi Ceské republiky
do celkem 4 povodnovych zon.

- Povodiiova zona 1 ptedstavuje zanedbatelné riziko povodné, tzn., Ze vySe pojistného

by neméla byt navySena z ditvodu rizika povodni.

- Povodiiova zona 2 jsou oblasti s nizkym nebezpe€im vyskytu povodni, kde uz mize

byt vlivem povodiiového nebezpeci navysena vyse pojistného.
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- Povodnové zéna 3 zahrnuje stiedni riziko vyskytu povodni a miiZze znamenat moznou
nepojistitelnost nemovitosti proti riziku povodné, piipadné vyrazné navyseni

pojistného.

- Povodiiova zona 4 zahrnuje vysoké riziko povodné a velmi pravdépodobné nastane

situace, ze diim v této zoné bude nepojistitelny

Jako zdroj pro urceni povodnové zony, slouzi pojistiteliim povodinové mapy dostupné z
http://www.cap.cz/kalkulacky-a-aplikace/povodnove-mapy. Tyto mapy ovSem nejsou

standardem a riizné pojistovny se mohou od zjisténych dat odchylit.

K zjisténi vlivu umisténi v zaplavové zoné na vysi pojistného byla ndhodné vybrana
nejmenovana pojistovna, kterd prostiednictvim webové kalkulacky umoznuje stanovit vysi
pojistného rodinného domu na zéklad¢ vlozeni zdkladnich parametrt (lokalita véetné nazvu
ulice a Cisla popisného, zastavéna plocha vSech podlazi, pocet podlazi, tvar stfechy, datum
kolaudace, stav budovy, zda je soucasti sklep, typ konstrukce zdéna/dievéna/smiSend)
pojistované nemovitosti. Na zaklad¢ téchto zadanych uidaji bude vygenerovana pojistna ¢astka

za budovu.

Abych zjistil vysi pojistné ¢astky a vysi pojistného za budovu a mozny vliv zéplavové
zony na tuto ¢astku, budu posuzovat shodny RD, jehoz simulovana umisténi slouzila pro
stanoveni ceny zjiSténé a obvyklé. Podotykam, Ze z mozného vybéru typu pojisténi (dle typu
povodné a zaplav. Dle webové kalkulacky byly stanoveny nize uvedené hodnoty v tabulce:

Tabulka 20 — stanoveni vyse pojistného dle webové kalkulacky (viastni)

Pojistna L okalizace Povodiiova VViée poiistného Procentualni

¢astka za RD z6na yse poj rozdil

Krnov, ul. 9. kvétna 2 7 144 K¢
— 25 %

Krnov, ul. M. Svabinského 1 5382 K¢

5414 400 K¢
Bruntal, ul. U Potoka 2 8 197 K¢ 37 o
Bruntal, ul. J. Voskovee 1 5165 K& ’

Ptistup a moZnost pojisténi v jednotlivych zoénach (zejména zona 3 a 4) a stanoveni vyse
pojistného se v kazdé pojistovné fidi internimi piedpisy a kazda pojistovna pfistupuje
Kk jednotlivym zoénam individualné. Nelze tedy fici, Ze vySe pojistného napf. v povodiiové
zO6n¢ 2 u nemovitosti stejnych parametriit bude shodna u dvou rozdilnych instituci. Z toho

vyplyva ze kazda pojistovna mé svou obchodni strategii.

Vypocteny procentualni rozdil mezi zaplavovymi a nezaplavovymi oblastmi v Krnové

¢ini 25 % a Bruntale 37 %. Je zfejmé, ze vliv umisténi v zaplavové zon€ ma zasadni vliv na
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vysi pojistného. Mohu tedy fici, Ze ve srovnani s cenou obvyklou a cenou zjisténou oceniované

nemovitosti, je riziku vyskytu povodné ptidélena vétsi vaha v pojistovacich sluzbach.
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6 DISKUZE

V ptipad¢ umisténi nemovitosti v Krnové ¢ini procentualni rozdil cen zjisténych mezi
zaplavovou a nezaplavovou oblasti 28 %. Pokud se jedna o nemovitosti umisténé v Bruntale,
je rozdil vcenach 38 %. Je tieba si uvédomit, ze vyméry porovnavanych
pozemkd, které vyrazné ovliviiuji vyslednou cenu, nejsou totozné. Da se predpokladat, ze
pokud by byly plosné vyméry pozemkl v zaplavovych tzemich i mimo né v Krnové i v
Bruntéle zcela identické, dosahoval by procentudlni rozdil cen zjisténych okolo 26 %. To
doklada i cenovy rozdil samotnych staveb bez ceny pozemku umisténé mimo zaplavovou oblast
a vV ni. Tento procentudlni rozdil ¢ini pravé 26 % v obou méstech. V ptipad¢€, Ze porovndm
samotné indexy trhu mezi zaplavovymi a nezaplavovymi oblastmi v obou méstech, dosahuji
procentudlniho rozdilu 28 %. Z toho vyplyva, Ze nejvétsi vliv na zjisténou cenu nemovitosti ma
index polohy, ktery neobsahuje samotny znak povodiiového rizika. Z ptedchozich zjisténi tedy
plyne, ze pokud by teoreticky byly dvé shodné nemovitosti umisténé v oblasti se shodnym
indexem polohy, ov§em jedna by byla zaplavova a druhd nikoliv, byl by rozdil mezi cenami
zjisténymi jen 2 %.

Hlavnim faktorem u zjistovani obvyklé ceny je samotny rodinny diim a jeho umisténi
Vramci mésta tzn. umisténi pozemku, nikoliv samotnd velikost pozemku, kterd vyrazné
ovliviiuje vyslednou cenu u ceny zjisténé. V piipadé, Zze metodou pfimého porovnani stanovim
obvyklé ceny ocenovaného rodinného domu (zvlast’ pro zaplavovou a zvlast’ pro nezaplavovou
oblast), je procentualni rozdil cen v Krnové 30 % a v Bruntale 34 %. Nasledné byly tyto
procentualni rozdily pouzity jako nové koeficienty odlisnosti na polohu v obci Vv jiz sloucené
databazi zaplavovych a nezéplavovych zon v obou méstech. Poté byla opét stanovena obvykla
cena nemovitosti ve vSech Ctyfech lokalitach. Nové obvyklé ceny byly porovnany s jiz
stanovenymi obvyklymi cenami a na zéklad¢ jejich rozdilu byl stanoven vysledny vliv umisténi
v zaplavové zoné. V Krnové byl tento vliv na cenu obvyklou stanoven na 1 %, v Bruntale pak
na 15 %. V ptipad¢ mésta Krnov se hodnota vlivu zaplavové oblasti 1 % velmi blizi hodnoté

stanovené dle vyhlaskové ceny tj. 2 % z ceny nemovitosti.

V piipadé Krnova je tedy nejvétsi faktor pusobici na obvyklou cenu nemovitosti
umisténi nemovitosti (jeji lukrativnost, respektive zddanost) s minimalnim vlivem zaplavové
lokality. Jestlize lokalita neni zaplavova, je lukrativngjsi, a tudiz i draz$i. Jestlize se objekt
(rodinny diim) nachazi mimo zaplavové uzemi, jde vétSinou automaticky o lukrativngjsi

lokalitu. Podotykam, Ze tvrzeni plati pouze v ptipadé Krnova a jsou posuzovany rodinné domy.
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Kdyby napiiklad teoreticky existovala zaplavova zéna v Krnové a byla by zaroven oznacena
jako lukrativni, rozdil obvyklé ceny oproti nezaplavové lukrativni lokalité by byl jen 1-2 %.
Oproti tomu nezaplavova a nelukrativni zéna v Krnové by se obvyklou cenou od lukrativni

lisila asi 0 28-29 %. Takové lokality ale v Krnové neexistuji, situace je Cisté teoreticka.

U Bruntalu je stanovené procento vlivu na cenu nemovitosti v zaplavové zon¢ ve vysi
15 %. Tato hodnota je vyrazné vyssi oproti procentu vlivu zaplavové zony stanovenému dle
vyhlasky, které ¢ini 2 %. V Bruntale se nachazi povodiiova oblast, konkrétn€ ulice U Potoka,
kterd je jedinym zaplavovym Uzemi 100-leté vody v rdmci mésta, kde jsou situovany rodinné
domy. Tuto skute¢nost zfejmé bere v potaz i aktualni lokalni trh. Stanovena obvykla cena
nemovitosti posuzované¢ho RD Vv zaplavové lokalité U Potoka tak mize byt vyrazné nizsi (az o

stanovenych 15 %) oproti nezaplavovému tizemi mésta.

Zjistil jsem, Ze dopad na obvyklou cenu nemovitosti vlivem umisténi v zaplavové zoné
v Krnové a Bruntale je odlisny. V Krnové rozdil cen nemovitosti umisténych v zaplavové zoné
oproti nezaplavové ¢ini 1 %, zatimco v Bruntale 15 %. Tento vyrazny rozdil mezi mésty je
rozliv 100-leté vody zaujima podstatnou ¢ast mésta, kdezto v Bruntale se jedna o vyrazné mensi

¢ast vV izemi s rodinnymi domy (viz zndzornéni v obrazcich).

Z — : \ N et —~ - §
"3 o o | i r'e a e /i
3 - ] e P - - \ ) - v
N , - : : = R
ES X% { - oo '
w , Y :
-

o ™

- - : / -~ A

Obrazek 23 —rozliv 100-leté vody v Krnové  Obrdzek 24 — rozliv 100-leté vody v Bruntdle
(14) (14)

Kdyz se ohlédnu do minulosti, konkrétné do roku 1997, bylo témét celé¢ mésto Krnov

zatopeno povodni. To se samoziejmé nasledné projevilo na moznosti prodeje rodinnych domt

postizenych pravé touto piirodni katastrofou. Ony nemovitosti byly témét neprodejné.
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Stanovenim mozného dopadu na obvyklou cenu nemovitosti v Krnové vlivem umisténi
Vv zaplavové zoné oproti nezaplavové ve vysi 1 % z celkové ceny je ziejmé, Ze se z hlediska
trznich cen nemovitosti na tuto udéalost postupem casu zapomnélo Kdyz si prohlizim dobové
fotografie zaplaveného centra mésta Krnova z roku 1997, kdy uroven hladiny zaplavové viny
zasahovala do vysSky stiech aut, pokladam si otazku, zda by zohlednéni rizika povodné na
obvyklou cenu nemovitosti v Krnové nemélo byt vyssi. Je tedy jen otdzkou ¢asu, kdy bude opét
mesto zaplaveno jako v roce 1997, a trzni ceny nemovitosti postizené zaplavou posléze opét

vyrazné klesnou oproti nemovitostem, které nebudou povodni dotéeny.

V Bruntale je situace zcela jina. Zde nemély povodné z roku 1997 takovy plosny dopad
na mésto jako v Krnove. Zaplavoveé uzemi 100-leté vody je velmi malé a trh zde riziko povodné

dle dosazenych vysledkii oproti Krnovu zohlediiuje vyssi mérou.

Z vyzkumu o dopadu na obvyklou cenu na realitnim trhu vlivem umisténi nemovitosti
Vv zaplavové zoné Dr. Cupala vyplyva. ze riziko povodné je na trhu témét bezvyznamné. (25)
Z mych vysledkt jsem zjistil ze pfistup trhu ve zvolenych méstech (Krnov a Bruntal) K riziku
zaplav a jeho naslednému vlivu na obvyklou cenu je individudlni. Zatimco v Krnov¢ je riziko

témet ignorovano, v Bruntale s timto rizikem trh do jisté miry uvazuje.

Faktory, které ovliviiuji cenu vyraznéji, nez samotné nebezpec¢ni zaplavy jsou tedy:
umisténi nemovitosti v ramci mésta, technicky stav objektu, velikost objektu, velikost

pozemku, jehoZ soucasti je stavba, aktualni situace na trhu.

Je samoziejmé, Ze ceny obvyklé jsou vyssi nez zjisténé, jelikoz vyhlaska nezohlediuje
aktualni situaci na trhu. Zajimavé je, Ze ocenovany objekt v Bruntale, at’ uz jde o zaplavovou
z6nu ¢i nikoliv, ma niz§i stanovené ceny nez Krnov, a to i ptesto, ze se jedna o okresni mésto.
Vyse zminéné plati o cené obvyklé i zjisténé. Tento fakt mize byt zaptic¢inén tim, Ze mésto
Krnov pievySuje Bruntal, poftem obyvatel, katastrdlni vymérou ¢i kulturni vybavenosti.

Zejména u ceny zjisténé je samotna jednotkova cena za m® obestavéného prostoru stavby

Vv Krnoveé vyssi nez v ptipad¢ mésta Bruntal.

Abych zjistil, zda se vliv zéplavového izemi na ceny miize projevit i v jinych oblastech,
stanovil jsem pojistnou Castku ocenované nemovitosti a posléze vypocital vysi pojistného
Vv jednotlivych lokalitach a v Krnové a Bruntale. Vse prostfednictvim zjednodusené kalkulacky
pojistovny dostupné na internetu. Vypocteny procentudlni rozdil mezi zaplavovymi a
nezdplavovymi oblastmi v Krnove €ini 25 % a Bruntale 37 %. Je zifejmé, Ze vliv umisténi

Vv zéplavové zon¢ ma zasadni vliv na vysi pojistného. Mohu tedy fici, Ze ve srovnani s cenou
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obvyklou a cenou zjisténou oceniované nemovitosti, je riziku vyskytu povodné ptidélena vétsi
vaha pravé Vv pojistovacich sluzbach, a s postupem casu spolecnosti nezapominaji na udalosti

minulych let (napf. povodné z roku 1997).

Mozny Vliv umisténi v zaplavovém uzemi vV Krnové a Bruntale a vyse cenového dopadu
zejména na cenu obvyklou doposud nebyl zkouman. Hlavnim cilem této prace byla pravé tato
problematika. Vysledkem je odhad procenta vstupujiciho do ceny obvyklé vlivem umisténi
lokality v zaplavovém tzemi. Tento odhad je podlozen zkoumanim omezeného mnozstvi
vzorkli ve Ctyfech lokalitach. Aby mohl byt vysledek relevantni, bylo by potieba zajistit
statisticky vyznamny soubor nemovitosti v jednotlivych lokalitach (tj. alespont 100 vzork), coz

ve mésté Krnov a Bruntal vzhledem k velikosti mést a aktualni situaci na trhu neni mozné.
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7 ZAVER

V diplomové praci ,, Vliv umisténi v zaplavoveé zoné na cenu rodinnych domii v Krnové
a Bruntale* jsem zkoumal, jaky vliv na cenu rodinnych dom mé zasazeni dané nemovitosti
V zaplavoveé zon€ a mimo ni. Byly stanoveny celkem Ctyii simulované lokality, z nichz dvé se
nachazely v Bruntdle a dvé v Krové. K ucelu zjisténi onoho vlivu byly lokality zamérné
zvoleny tak, aby jedna v kazdém mést¢ spadala do zaplavové zony a druha mimo ni. Do téchto
lokalit byl nasledn¢€ umistén oceniovany rodinny diim. Posléze byly stanoveny ceny zjisténé a
ceny obvyklé rodinného domu ve vSech lokalitach. Porovnanim vyslednych cen byla urc¢ena
vySe procenta, jakym muze ovlivnit vyslednou cenu rodinného domu umisténi v zéplavové
Zong.

Byla potvrzena hypotéza, Ze ceny nemovitosti (respektive rodinnych domt) jsou
v Krnov¢ a Bruntale v zaplavovych oblastech niZsi nez ceny rodinnych domil nachazejicich se
mimo povodnovou zénu. Je mozné také tvrdit, Ze ¢im je dand oblast vV rdmci Krnova méné
ohrozena povodni, tim lukrativnéj$i je tamni nemovitost. Vzhledem k tomu, Zze o cené
rozhoduje i nespocetné mnozstvi jinych faktort, které jsem jiz shrnul v diskuzi, rozdil ve
zjisténé cené u zaplavovych a nezaplavovych oblasti ¢ini v Krnové a Bruntéle 2 %. V ptipadé

obvyklé ceny je tento rozdil v Krnové 1 % a v Bruntéle 15 %.
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9 PRILOHY

9.1 DATABAZE NABIDKOVYCH A REALIZOVANYCH CEN

9.1.1 Databaze nabidkovych cen RD v Krnové mimo ziplavové tizemi 100-leté

vody

Popis Cena

€<
.

Ochranov, Krnov — Pod Bezru¢ovym vrchem

Prodej domu 3+1 se zahradou v Krnové, Ochranov. V domé je vstupni chodba, kuchyné,
obyvaci pokoj s krbem, dal$i dva pokoje, koupelna se sprchou, WC. Voda ¢erpana ze
studny i fadu, odpady svedeny do Zumpy, moznost na pojeni na kanalizaci, stfecha
pokryta plechem a lepenkou. Vytapéni tstfedni na

990 000 K¢

Za nemovitost

11 tuha paliva nebo plynové. Cihlova stavba.
. Dispozice 3+1. Obytné podlazi + sklep.

Zastavéna plocha: 90 m?
Uzitna plocha: 90 m?
Plocha pozemku: 600 m?
ID zakazky: 103831

nevhodny vzorek k porovnani

Krnov — Krasné Loucky

Prodej novostavby luxusniho rodinného domu o dispozici 5+kk ve kterém bude

rekuperace, dvé koupelny a prostorna terasa. Dim je momentalné pred dokoncenim a je

jesté mozno ménit barvu podlah v celém domé, obkladt a dlazeb v koupelné. Diim bude

vytapén podlahovym topenim. Fasada je zateplena polystyrénem, okna budou dopliovat
) ) i 4100 000 K¢

predokenni rolety. Sou¢asti domu je ptijezdova komunikace ze zamkové dlazby. ]

2.1 . . o za nemovitost

Napojeno na vetfejnou kanalizaci a dalkovy

S0 | veetnd provize
vodovod.

Zastavéna plocha: 180 m?
Uzitn4 plocha: 143 m?
Plocha pozemku: 800 m?
ID zakazky: 617872
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.O(

Popis

Cena

3.1

Krnov — Pod Bezrué¢ovym vrchem, ul. Lelkova

Prodej rodinného domu s pfedzahradkou a garazi. Dispozice: v pfizemi se nachézi
predsin, koupelna, WC, obyvak a kuchyn. V patie jsou tfi pokoje. Vnitini prostory
nevyzaduji velkou investici. Plastova okna, rozvod topeni v médi, nové rozvody vody a
kanalizace. Topeni je zajisténo kombinaci plynového kotle a krbovych kamen. Na

pozemku je letni posezeni, predzahradka a studna pro uzitkovou vodu. Diim je mimo

w

zaplavové izemi, volny dle dohody. Napojeno na
vetejnou kanalizaci a dalkovy vodovod.
Zastavéna plocha: 63 m?

Uzitn4 plocha: 85 m?

Plocha pozemku: 214 m?

ID zakazky: 613538

nevhodny vzorek k porovnani

2 150 000 K¢&
za nemovitost

vcetné provize

41

Krnov — Pod Bezru¢ovym vrchem, ul. JeZnicka

Jedna se o tradi¢né pojaty dim v modernim venkovském stylu. Dim prosel celkovou
rekonstrukei s kolaudaci v 4/2016. V prvnim nadzemnim podlazi se nachazi veranda,
predsin, velkoprostorovy obyvaci pokoj propojeny s kuchyni, loznice, koupelna se
sprchovym koutem, WC a technické zazemi. Druhé nadzemni podlazi je tvofeno druhou
loznici, hostinskym pokojem a koupelnou se sprchovym koutem a WC. V suterénu se
nachazi ve dvou mistnostech ilozné prostory a ve tfeti mistnosti se nachazi z ¢asti
vybudované spa s dvoumistnou médénou vanou a moznosti umisténi sauny. Suterén ma
jak venkovni vchod, tak i vnitini vstup z domu. Za domem se nachazi zahrada tvofena
zpevnénou plochou ze zamkové dlazby (ccal00m?), okrasnou ¢asti s posezenim a &ésti
uzitkovou se zahradnim domkem, kotcem pro psa, sklenikem a dalsi plochou pro
péstovani ovoce a zeleniny. V zadni ¢asti zahrady se pak nachazi i prtichod na pfilehlou
louku. Skladba domu: suterén-beton + kamen, nadzemni ¢ast -70 % dievostavba, 30 %
porobeton, stiecha-eternit, okna kastlova, klempiiské prvky médéné. Celkova rozloha
pozemku je 652 m2. Dim je napojen na vefejny vodovod, plynovod, elektfinu a
splaskovou kanalizaci. Soucasti pozemku je vlastni studna vyuzivana prevazné k zalivce
zahrady. K vytapéni domu a ohfevu vody je pouzivan plynovy kotel. Jako alternativa
vytapéni jsou vyuzivana kanadska krbova
kamna umisténa v obyvacim pokoji. Pfed
domem se nachazi az 4 parkovaci mista
tvofend zatraviiovacimi tvarnicemi.
Zastavéna plocha: 80 m?

Uzitna plocha: 120 m?

Plocha pozemku: 652 m?

ID zakazky: 2514485596

nevhodny vzorek k porovnani-dievostavba

3 600 000 K¢

Za nemovitost
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€<
.

Popis

Cena

51

Krnov — Pod Bezru¢ovym vrchem, ul. K Lesu
Zdény dvoupodlazni diim 4+1 o vyméie 120 m? v pfedmésti Krnova — Pod Bezru¢ovym
vrchem. V pfizemi domu se nachéazi kuchyné, obyvaci pokoj, loznice, koupelna, WC,
prostorna chodba a vstup na schodi$té. Pfizemi a vstup do domu je udélan bezbariérove,
1ze se zde volné pohybovat na vozicku. Schodistém se dostaneme do patra, kde jsou dva
pokoje a velika puda, ktera je vhodna k rekonstrukci. Pod domem je prostorny sklep

S kotlem lze vytapét nejen plynem, ale i tuhym palivem. Soucasti prodeje je také garaz,
uréena pro jeden automobil, nebo jako skladovaci prostor. Za domem i pted domem jsou
zahrady o rozloze 400 m? se vzrostlymi ovocnymi stromy, 2 velké tfe$ng, 5 jabloni, 2
Svestky. Diim je obyvatelny, ale doporuCujeme
kompletni rekonstrukci.

Zastavéna plocha: 113 m?

Uzitna plocha: 200 m?

Plocha pozemku: 670 m?

ID zakazky: S170630211

nevhodny vzorek k porovnani

1 900 000 K¢&
za nemovitost

vcetné provize

6.1

Krnov — Pod Cvilinem, ul. Chaiovska

Dvougeneracni rodinny dim, ktery se nachazi v klidné lokalité ulice Chafovska

v Krnové. Celkova plocha pozemka 411 m? nabizi dostatek prostoru pro venkovni
aktivity, posezeni s grilovanim i pro zaparkovani vétsiho mnozstvi aut. Soucasti
pozemku je také garaz pro jedno auto. V dome se nachazi dvé samostatné bytové
jednotky. Spodni byt je v pivodnim, udrzovaném stavu a nabizi 3 prostorné pokoje,
koupenu s WC a kuchy s jidelnou. Rozloha této bytové jednotky je pres 90 m? Byt
V patie, ktery prosel kompletni rekonstrukci ma podobnou vyméru. Dominantou je
moderné spojeny obyvaci pokoj s kuchyni a jidelnou. Ze zadni ¢asti kuchyné se

dostaneme do prostorné koupelny a na balkon. Dvé samostatné loznice se nachazeji na

prostornou terasu. Dum je cely podsklepeny a
V mezipatie domu se nachazi dalsi mistnost,
kterou lze vyuzit jako sklad, Satnu apod.
Zastavéna plocha: 120 m?

Uzitna plocha: 180 m?

Plocha pozemku: 411 m?

ID zakazky: 025N045027

2 700 000 K¢
Za nemovitost

véetné provize
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9.1.2 Databaze

realizovanych cen RD v Krnové mimo zaplavové uzemi 100-leté

vody
é. ¢. vkladu Adresa, foto Realizovana cena
Krnov, Pod Jeznikem 2374/3
parc. ¢. 5136/34, 5136/20
1o V-636/2017 | zastavéna plocha 204 m? 6 600 000 K&
(4/2017) | plocha pozemku se stavbami 1432 m?
garaz soucasti objektu
nevhodny vzorek k porovnani
Krnov, Zeyerova 107/21
parc. €. 245, 246/1, 246/2
29 V-760/2017 | 1 stavena plocha 127 m? 2800 000 K&
(4/2017) plocha pozemku se stavbami 621 m?
samostatna garaz 28 m?
Krnov, Pohrani¢ni 446/12
parc. ¢. 1492, 1493
\/-794/2017 |zastavénd plocha 93 m?
32 (4/2017)  |plocha pozemku se stavbami 222 m? 2190000 ke
gardz v suterénu, dvojdim
Krnov, Pod Jeznikem 2364/8
parc. €. 5136/13, 5136/49
V-1025/2017 | zastavéna plocha 99 m?
4.2 (5/2017)  |plocha pozemku se stavbami 718 m? 3650 000 ke
nova vystavba pod Jeznikem
Krnov, Bo¢ni 277/17
Pravdépodobné Y4 spoluvlastnicvi,
\/-1868/2017 | nevhodny vzorek k porovnani
5.2 525 000 K¢
(8/2017)
Krnov, Stara JeZnicka 1641/19
parc. ¢. 4828, 4829/3, 4830
V-1873/2017 | zastavéna plocha 76 m?
6.2 1944 000 K¢

(8/2017)

plocha pozemku bez stavby 377 m?
dvojdiam, parkovani pted plotem

nevhodny vzorek k porovnani
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¢. vkladu

Adresa, foto

Realizovana cena

7.2

V-2041/2017
(9/2017)

Krnov, U Lazebnika 386/3

parc. €. 954/1, 955

zastavéna plocha 201 m?

plocha pozemku bez stavby 2245 m?

parkovani u domu v zahrad¢

8.2

V-2372/2017
(10/2017)

Krnov, Jeznicka 1766/14
parc. €. 5264, 5265

zastavéna plocha 76 m?

plocha pozemku bez stavby 469 m?

pfistiesek pro parkovani OA

9.2

V-2665/2017
(11/2017)

Krnov, V Osadé 410/29

nevhodny vzorek k porovnani

10.2

V-2802/2017
(11/2017)

Krnov, Chaiovska 43/70
parc.

zastavéna plocha 120 m?

plocha pozemku bez stavby 411 m?

samostatnd garaz 26 m?

nabizena cena v RK 2 700 000 K¢ v¢.

provize

¢.100/1, 100/2, 101, 102

4 500 000 K¢

2000 000 K¢

400 000 K¢

2 600 000 K¢

11.2

V-3018/2017
(12/2017)

Krnov, K Lesu 1552/6

parc. €. 4626, 4627, 4628/1, 4628/2

zastavéna plocha 115 m?

plocha pozemku bez stavby 692 m?

samostatnd garaz 23 m?

nevhodny vzorek k porovnani

1 600 000 K¢

mummmm o\

LRI |m|l|llll

12.2

V-3073/2017
(12/2017)

Krnov, Bruntalska 1411/54

parc. ¢. 4257,4258/1

zastavénd plocha 172 m?

plocha pozemku bez stavby 1325 m?

piistavéna garaz 37 m?

neuvazovat do porovnani-$patny

tech.stav

1300 000 K¢
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9.1.3 Databaze nabidkovych cen RD v Krnové v zaplavovém tzemi 100-leté vody

¢ Popis Cena

Krnov — Pod Cvilinem, ul. Opavska

Prodej reprezentativni tiipodlazni vily s pfistavbou, zahradou a pozemkem o celkové
vyméie 2329 m?. V 1.NP se nachdzi vstupni hala, $atna, kuchym, velky obyvaci pokoj,
dva mensi pokoje a socialni zafizeni. Ze vstupni haly je pfistup do krasné velké
prosklené zimni zahrady se samostatnym topenim. Déle lze projit do pfistavby, ktera ma
také samostatny vnéjsi vstup. V pfistavbé je mistnost s vlastnim socialnim zatizenim,
velky prostor s prosklenou sténou do zahrady vhodny jako ateliér, télocvi¢na apod., dale
domaci wellness s vifivkou, $atnou, socialnim zafizenim s vlastnim topenim. V
pristavbé je dale velka trojgaraz a sklad. Ve 2.NP jsou dv¢ loznice, kazda s vlastni
Satnou a balkonem do zahrady + velka koupelna. Ve 3.NP jsou 2x dva pokoje s vlastnim
socialnim zafizenim. V 1.PP se nachazi technické zdzemi domu, tj. pradelna, susarna,
kotelna, skladovaci prostory. Dim je technicky velmi uceln¢ fesen, vytapéni plynovymi | 5 800 000 K¢
L3 kotli s vice samostatnymi okruhy, vodovod vetejny + vlastni studna. Naklady na provoz | za nemovitost
celého domu v Gsporném rezimu do 6.000,- K& mési¢né. V celém domé jsou pouzity
uslechtilé piirodni materialy, designovy vestavény nabytek, vSe v perfektnim stavu.

Pozemek je cely oplocen a uzavien, zaji§téno soukromi. Parkovani z ulice na vlastnim

pozemku pied garazemi minimalné pro 3 auta,
dalsi moznost za vraty na zpevnéné plose pro
cca 5 aut. Cihlova stavba

Zastavéna plocha: 819 m?

Uzitna plocha: 350 m?

Plocha pozemku: 1 510 m?

ID zakazky: 0301

nevhodny vzorek k porovnani

Krnov — Pod Cvilinem, ul. Sokolovska

Dtim ma dispozici 7+2 s garazi a péknou zahradou. V pfizemi se nachazi technicka
mistnost, kde je umistén kotel na dievo, kotel na plyn a dvé technické mistnosti. V
pfizemi se nachazi dvé predsiné, tfi pokoje, kuchyn, koupelna a WC. K dispozici je také
krb, ktery je napojen do tfech mistnosti. V prvnim patie jsou ¢tyfi pokoje, koupelna, WC
a zastfeSena terasa. Dim je podsklepen. Na pidé je prostor na vystavbu dvou pokoju.
Zahrada o velikosti 388 m2, soucasti zahrady je garaz, tii kilny pro odkladani véci ze 2 300 000 K¢

23 _
Za nemovitost

zahrady, popf. pro dilnu. Dim je umistén v klidné
lokalité s pési dostupnosti k veskerému ob¢anskému
vybaveni mésta.

Zastavéna plocha: 143 m?

Uzitna plocha: 260 m?
Plocha pozemku: 429 m?
ID zakazky: 146954
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9.1.4 Databaze realizovanych cen RD v Krnové v zaplavovém tizemi 100-leté vody

¢é. ¢. vkladu Adresa, foto Realizovana cena
Krnov, Tolstého 282/36
parc. €. 852, 853

V-324/2017 |zastavéna plocha 134 m?

14 1700 000 K¢

(3/2017)  |plocha pozemku bez stavby 578 m?

garaz soucasti RD, plocha stfecha

Krnov, Albrechticka 783/46
parc. &. 2467/1, 2467/2, 2468/2 2468/1

zastavéna plocha 120+21(garaz)+46
V-1339/2017
2.4 (stavba pro obchod) m?
(6/2017)

3800 000 K¢
plocha pozemku bez stavby 578 m?
garaz soucasti RD, plocha stfecha

nevhodny vzorek k porovnani

Krnov, Palackého 309/3
parc. ¢. 767/1, 768, 769

V-2291/2017 | zastavéna plocha 129 m?

3.4 1750 000 K¢

(10/2017) |plocha pozemku bez stavby 272 m?

parkovani na pozemku

Krnov, Tolstého 276/49

pravdépodobné Y2 spoluvlastnictvi

V-2850/2017 |nevhodny vzorek k porovnani
(11/2017)

4.4 1500 000 K¢

Krnov, Kolofikova 196/24
parc. ¢. 495,496/1, 496/2

\V/-2859/2017 |zastavénd plocha 73 m?

54 2 500 000 K¢

(11/2017) | plocha pozemku bez stavby 371 m?

parkovani v suterénu, koncovy fadovy
RD
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¢. vkladu Adresa, foto Realizovana cena
Krnov, Podébradova 189/8
parc. ¢. 482, 483
V-3479/2017 |zastavéna plocha 72 m?

.O(

6.4 (1/2017)  |plocha pozemku bez stavby 154 m? 1920000 Ke
parkovani v suterénu, fadovy RD
Krnov, Kopernikova 252/1
nevhodny vzorek k porovnani
V-3515/2016
7.4 150 000 K¢

(1/2017)

9.1.5 Databaze nabidkovych cen RD v Bruntile mimo zaplavové tzemi 100-leté

vody

¢ Popis Cena

Bruntal — ul. I. Olbrachta
Dvougeneracni rodinny diim v pekné, klidné lokalité a zaroven s blizkosti (cca 10min.
chtize) centra mésta Bruntalu. Diim nabizi dvé bytové jednotky, kazdou o dispozici 4+1
a vymefe piiblizné 135 m2. Dim disponuje také pidnim prostorem a je castecné
podsklepen. K domu nalezi ptedzahradka, garaz, dvorek a hospodarské budovy. Dim
prosel rekonstrukci. Jsou zde nova plastova okna, rozvody vody a odpadt v plastu, nové
rozvody topeni (v médi) v¢etné topnych téles, ve v celém domé. Obé bytové jednotky
maji samostatné topeni zajisténé plynovym kotlem, ktery soucasné zajist'uje ohtev teplé
vody. Topit je mozné také krbovymi kamny s teplovodnim vyménikem. Bytova 2960 000 K¢
1.5 |jednotka v pfizemi je kompletné zrekonstruovana: nové podlahy (dlazba, plovouci za nemovitost
podlahy), nové omitky, nové rozvody elekttiny, nova koupelna. Druha bytova jednotka | véetné provize
je zrekonstruovana jen ¢astecné (obyvaci pokoj,
kuchyi, koupelna a dva pokoje po rekonstrukci,
chodba a pokoj v rekonstrukci).

Zastavéna plocha: 256 m?

Uzitna plocha: 270 m?

Plocha pozemku: 297 m?

ID zakazky: 0140
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Popis

Cena

25

Bruntal

Nabizime Vam ke koupi nizkoenergeticky rodinny dim v lukrativni a Zddané lokalité
Bruntalu. Jedna se o fadovy diim o velikosti 4+1. V 1. NP se nachazi velky obyvaci
pokoj s krbem, schodi§tém a vstupem na zahradu, dale pak kuchyné s komorou,
prostorna hala, veranda a WC. V 2. NP jsou umisté tii obytné pokoje, koupelna s vanou
a sprchovym koutem, WC. Suterén se sklada z velké garaze pro dvé auta, kotelny,
pradelny a dalSich skladovacich prostor. Objekt je vytapén tstfednim plynovym topeni
(novy plynovy kotel), vodovod i kanalizace jsou obecni. Na zahradé o velikosti 119 m2

je umisténd vydlazdéna terasa, venkovni krb a

sklenik. Nemovitost je zateplena, plastova okna a
splituje vSechny normy Zelena tisporam.
Zastavéna plocha: 90 m?

Uzitna plocha: 250 m?

Plocha pozemku: 236 m?

ID zakéazky: 106762

3 950 000 K¢

za nemovitost

9.1.6 Databaze realizovanych cen RD v Bruntile mimo zaplavové uzemi 100-leté

vody

P(

¢. vkladu Adresa, foto Realizovana cena

1.6

Bruntal, Ceska 1535/20
parc. ¢. 2019,2020

zastavéna plocha 134 m?
V-18/2017

plocha pozemku bez stavby 851 m?
(1/2017)

parkovani v suterénu, pied
rekonstrukci, 2NP+suterén

nevhodny vzorek k porovnani

1150 000 K¢

2.6

Bruntal, Opavska 1029/31
parc. ¢. 3045

zastavénd plocha 161 m?
V-280/2017

plocha pozemku bez stavby 851 m?
(2/2017)

garaz pristavéna 22 m?, pied

rekonstrukci

nevhodny vzorek k porovnani

1500 000 K¢

81



.(=<

¢. vkladu

Adresa, foto

Realizovana cena

3.6

\V-289/2017
(212017)

Bruntal, Vanc¢urova 443/30
pravdépodobné prodej /2 podilu

nevhodny vzorek k porovnani

700 000 K¢

4.6

V-1249/2017
(4/2017)

Bruntal, Vysoka 202/4

parc. ¢. 368, 369

zastavéna plocha 78 m?

plocha pozemku bez stavby 212 m?
k rekonstrukci, parkovani pied

domem

1300 000 K¢

5.6

V-1733/2017
(6/2017)

Bruntal, Opavska 1034/21
pravdépodobné prodej ¥4 podilu

nevhodny vzorek k porovnani

800 000 K¢

6.6

V-1787/2017
(6/2017)

Bruntil, Opavska 1039/11
parc. ¢. 2985, 2986/1
zastavénd plocha 150 m?

plocha pozemku bez stavby 263 m?

samostatnd garaz 18 m2, fadovy diim

nevhodny vzorek k porovnani

1100 000 K¢

7.6

V-2115/2017
(7/2017)

Bruntal, J. Wericha 1739/2

parc. ¢. 1033/40, 1033/10, 1033/11,
1033/41

zastavéna plocha 131 m?

plocha pozemku bez stavby 595 m?
parkovani pfed domem, samostatny

RD

3600 000 K¢

8.6

V-2228/2017
(7/2017)

Bruntal, Vancurova 433/48
parc. ¢. 1104/1

zastavénd plocha 93 m?

plocha pozemku bez stavby 61 m?

parkovani na ulici, fadovy RD

1200 000 K¢
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¢. vkladu

Adresa, foto

Realizovana cena

9.6

V-2257/2017
(7/2017)

Bruntal, Krnovska 1015/19

parc. ¢. 2594, 2596

zastavéna plocha 118 m?

plocha pozemku bez stavby 373 m?

dvojdim, parkovani u domu

2 550 000 K¢

10.6

V-2491/2017
(8/2017)

Bruntil, Jungmannova 1676/7
parc. ¢. 2594, 2596

zastavéna plocha 83 m?

plocha pozemku bez stavby 334 m?
dvojdam, parkovani v pfizemi RD,

plocha stfecha, celkem 3NP

2 000 000 K¢

11.6

V-2633/2017
(8/2017)

Bruntal, U Sopky 1430/4

nevhodny vzorek k porovnani

600 000 K¢

12.6

V-2907/2017
(9/2017)

Bruntal, J. E. Purkyné 1239/10
parc. ¢. 1069/4, 1069/3, 1069/5
zastavéna plocha 115 m?

plocha pozemku bez stavby 663 m?

parkovani v pfizemi RD+pfistiesek

1950 000 K¢

13.6

V-3295/2017
(10/2017)

Bruntal, Krnovska 1017/15

parc. ¢. 2599, 2600

zastavénd plocha 149 m?

plocha pozemku bez stavby 557 m?
garaz pristavéna k RD, bazén na

pozemku

3350 000 K¢

14.6

V-3344/2017
(10/2017)

Bruntal, Motlochova 359/10
parc. ¢. 756, 757
zastavéna plocha 77 m?

plocha pozemku bez stavby 209 m?

fasada nezrekonstruovana, samostatna

garaz 21 m?

1700 000 K¢
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¢. vkladu Adresa, foto Realizovana cena

Bruntal, Husova 924/19
parc. ¢. 2224, 2225
V-3625/2017 | zastavéna plocha 88 m?

156 (11/2017) | plocha pozemku bez stavby 241 m? 3100000 Ke
parkovani na ulici
Bruntal, Nova 1402/18
parc. ¢. 2224, 2225
V-4657/2016 | zastavéna plocha 134 m?
16.6 2700 000 K¢

(1/2017) | plocha pozemku bez stavby 844 m?
garaz soucasti RD, bazén v zahradg,

terasa nad garazi

9.1.7 Databaze nabidkovych cen RD v Bruntale v zaplavovém tizemi 100-leté vody

¢ Popis Cena

Bruntal — ul. U Potoka

Nabizime k prodeji rodinny diim o dispozici 4+1, ktery se nachazi v blizkosti centra
meésta Bruntal. Dtim je podsklepeny. M4 po rekonstrukci. V pfizemi je nova kuchyné,
koupelna a dalsi koupelnu mozno vybudovat v 2. NP. V domé¢ jsou nové rozvody a

odpady. Dale je taky nova stfecha. Topeni, dva SR | 2400000 K&

1.7 |kotle na tuha paliva, z toho jeden automat. V 2. za nemovitost

NP je velka terasa. véetné provize
Zastavéna plocha: 80 m?
Uzitna plocha: 210 m?

Plocha pozemku: 394 m?

ID zakazky: 590727
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9.1.8 Databaze realizovanych cen RD Vv Bruntile v zaplavovém tuzemi 100-leté

vody

¢. vkladu

Adresa, foto

Realizovana cena

1.8

V-2234/2017
(7/2017)

Bruntal, U Potoka 409/37

parc. ¢. 902, 903, 904

zastavéna plocha 142 m?

plocha pozemku bez stavby 615 m?

garaz soucasti RD o plose 43 m?

2.8

V-3112/2017
(9/2017)

Bruntal, U Potoka 1896/41a

parc. ¢. 907/1, 907/3, 906
zastavéna plocha 134 m?

plocha pozemku bez stavby 847 m?

nevhodny vzorek k porovnani

3.8

V-3512/2017
(10/2017)

Bruntal, U Potoka 378/24

parc. ¢. 813

zastavéna plocha 75 m?

plocha pozemku bez stavby 130 m?
fadovy RD, 2NP, predpokladan

suterén

1700 000 K¢

1090 000 K¢
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9.2 POZEMKY K SIMULACI UMISTENI RD DLE CUZK

9.2.1 Krnov, ulice 9. kvétna

Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 1390¢

Obec: Kmov [597520)2

Katastralni Gzemi: Opayske Pledmeésti {674520]
Cislo L\: 434

VWméra (m?}: 1330

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list DKM

Uréenl vymeéry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku: rahrada

Vlastnici, jini opravnéni

Stejskal Rudolf, 9. kvétna 581/39, Pod Cvilinem, 79401 Krnov

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédéisky pldni fond

Seznam BPEJ

522102 1330

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana Zadnd omezeni.

Jiné zapisy
Nejsou evidovany Zadne jiné zapisy.

e teryehs byl b nemaovitast! zapsan cenovy uds

Nemovitost je v uzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondvd Katastralni ufad pro Moravskosiezsky kra)

Eatastralnd pracovidt® Krnovs

Zobrazené Gdaje maji informativni charakter. Platnost k 31,10,2017 14:00:00

© 2004 - 2017 Lusky OFad peendmblicky & katastraingd , Podt sidiition 18900, Xobndley, 18211 Praba 8 Verze apikace: 550 build 0
Fodini urtend Katastralnim Ofacdm 3 pracovittim zastejte pfima na joich gomall sdiesud,
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Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 13852

Obec: Kmay [59752012

Katastralni Gzemi: Opayske Predmeésti (§74630]

Cislo L\t 434

Vméra [m?}: 246

Typ parcely: Parcels katastru nemovitosti

Mapowy list: DKM

Uréeni vymery: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku: zastavénd plocha a nddvoii
Soucasti je stavba

Budova s {islem popisnym;  Pod Cylinem (41307114 & p, 581; objekt k bydieni

Stavba stoji na pozemku: p. L. 1389

Stavebni objekt: 4.0 5814

Ulice: 9. kwétnad

Adresni mista: 2.bsuétna 381392

Vlastnici, jini opravnéni
Viastnicks pravo Podi

Stejskal Rudolf, 9. kvétna 581/39, Pod Cvilinem, 79401 Krnov

Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany 2ddné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ
Parcela nema evidované BPE|.

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovdna 2adna omezeni,
Jine zapisy

Nejsou evidovany 2adné jiné zapisy.

Riresl, v ramgl kerych byl k oemaovitostl zapsan cenovy uda

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralnl ufad pro Maoravskosiezsky keal,
Kaiastralnl pracoyiite Xenoyd

Zobrazené Udaje majl informativni charakter. Platnast k 31.10.2017 14:00:00.

© 2004 - 2017 {eaky Utad mmdmbticky a batastraloi® , Pod sdidtéo 180003, Xobndizy, 18211 Fraba 82 Verze apkace: 5.5.0 bulkd
Podani uréena katastrainim Ofaddm a pracoviition zashejte pfimo na eich emall adrsmu®,
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Informace o pozemku

Parcelni Eislo:
Obec:

Katastralni dzemi:
Cislo LV:

Vméra [m}:

Typ parcely:
Mapowy list
Urgeni vyméry:
Druh pozemku:

Vlastnici, jini opravnéni

tnicke prave

Vias

9.2.2 Krnov, ulice M. Svabinského

1973¢24

Koy [597520)2

Opayske Pledmeésti (6746230
443)

1352

Parcels katastru nemovitosti
DKM

Ze soutadnic v 5-JTSK
zahrada

Canaklis Kostas Ing., M, Svabinského 713/8, Pod Cvilinem, 79401 Krnov

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédéisky pldni fond

Seznam BPEJ
BPEJ Vymiéra

726412 1352

Omezeni vlastnického prava

vécné biemeno (podie listiny)

Zastavnl pravo smiuvnl

Jiné zapisy

Nejsou evidovany 2adné jiné zapisy.

Nemovitost je v uzemnim abvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondwl Katastrbln Giad pro Moravekosle raky kea),

Katasiralnd pracovistd Krnovd

Rizond, v rhmel erych byl k nemavitost! zagsin cenovy uds

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost k 31,10,2017 14:00:00,

© 2004 - 2017 Lusey Oiad seendmbiicky & katastralnts | Pod sckbiden 1RO, Kobndiey 18211 Prabs 8o

Podind urtend katastralnim Gfaddm a pracovistim zaskeite plimo na jeich omall sdrosuse.

88

Verze apikace 5.5.0 bulkd 0



Informace o pozemku

Parcelni €islo: 19722

Obec: Kmay [59752012

Katastralni Gzemi: Opavske predmeésti (674620]

Cislo L\: 448)

Wméra (m?): 413

Typ parcely: Parcels katastru nemovitosti

Mapovy list: DKM

Uréeni vymeéry: Ze soufadnic v 5-JTSK

Druh pozemku: zastavend plocha a nddvoii
Soucasti je stavba

Budova s {islem popisnym;  Pod Cyllinem (41307114 & p. 713; rodinny dim

Stavba stoji na pozemku: p.£. 1972

Stavebnl objekt: Lp 7138

Ulice: M. Svabinského2

Adresni mista: M. Svahinskeho 713/62

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnicks pravo

Canaklis Kostas Ing., M. Svabinského 713/8, Pod Cvilinem, 79401 Krnov

Podil

Zplsob ochrany nemovitosti

Nejsou evidovany 2ddné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ

Parcela nema evidované BPE|.

Omezeni vlastnického prava

Tvo

2Zastavni pravo smiuvn|

Jiné zapisy

Nejsou evidovany 2adné jiné zdpisy,

Rirend, v rimel Kerych byl k nemovitedt] tapain cenovy udng

Nemovitost je v Uzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastralnl ufad pro Moravskosiezsky kraj,
ralnd (&

Zobrazené Gdaje mayl Informativni charakter. Platnost k 31.10.2017 14:00:00.

0 2004 - 2077 Cesk penAmelichy & katastrdled# | Pout sididibon 1800V, Bobndisy, 15211 Praha 84
Podand urfend katastrainim dfaddm a pracovidtion zashejte pHimo na jgich o mall adrsiug.

Verze apthace: 5.5.0 bulid 0
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Informace o pozemku

Parcelni tislo: 1973/50 ‘l

Obec: Koy [5375201#

Katastralni dzemi: Qpavskeé Pledmestl [674630)

Cislo LV: 4481

VWméra (m?}: 36 ‘

Typ parcely: Parcela katastru nemavitosti

Mapowy list DKM

Uréeni vymery: Ze soufadnic v S-JTSK

Druh pozemku: zastavénd plocha a nddvofi o
Stavba na pozemku: berdp /& ev, gardl

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnicld privo Podil

Canaklis Kostas Ing,, M, Svabinského 713/8, Pod Cvilinern, 79401 Krnov

Zpisob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany 2adné zplsoby ochrany.

Seznam BPE)
Parcela nema ewdované BPE|.

Omezeni vlastnického prava

Typ
Vécnéd biemena (podie listiny)
Zastavnl pravo smiuvni

Jiné zapisy
Nejsou evidovany 2adné jiné zapisy.
Rizond v rimei kteryeh byl k namovitonti zapsin conovy Gds
Nemovtﬁos'tje v t‘:zemnxlm obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastrdln! Giad pro Moravskostersky kea),
Katastrdinl pracoviitd Kenovs

Zobrazené Udaje maji informativni charakter. Platnost k 31,10,2017 14:00:00.

© 2004 - 2017 Cexk ufud rendmibicky o kulasirdlrs , Poq siidibon 1 EIOG, Kpbdivy, 16211 Prohe 82 Veeree aphkace 5.5.0 buikd 0
Podani uréend katastrainim OFadim a pracoviStion zasiejie piimo na jach ol sdresys,
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9.2.3 Bruntal, ulice U Potoka

Informace o pozemku

Parcelni tislo: o012

Obec: Bruntal (R97180)¢
Katastralni Gzemi: Bruntabmesto (613169
Cislo LV: 1268

Wméra [m?}: 635

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list DKM

Uréeni vymery: Ze soufadnic v SJTSK

Druh pozemku: rahrada

Vlastnici, jini opravnéni
Viastnicks prave Podi

Kaletova Dagmar MUDr,, K Boru 184/9, Darkowtky, 74801 Hiudin

Zpusob ochrany nemovitosti

zemédéisky pOdni fond

Seznam BPEJ
BPEJ Vyméra

456002 635

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovana 2adnd omezeni.

Jiné zapisy
Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy,

Rirs v tames Kteryoh byl K nemovitost) ragsan canovy udi

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katastralni Giad pro Moravskosiezsky keaj,

Katastralnd pracovidtd Bruotdle

Zobrazené odaje maji informativni charakter. Platnast k 02.04.2018 17:00:02,

© 2004 - 2018 Crsky Uing peevdmbfnky & Kalmlrdirs2 . Pod scididen 1800v9. Kotwiivy, 15211 Prohs 82 Verze apbkace: 551 buikd 0
Podant uriend katastralnim Ufacdim a pracoviStin zasiejte plimo na wich eoil ey,
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Informace o pozemku

Parcelni ¢islo: 0122

Obec: Brunwdl (39718018

Katastralni Gzemi: Bruntat-mesto [613169]

Cislo L\t 1268

Wméra (m}: 19

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapowy list: DKM

Uréeni vymery: Ze soufadnic v SJTSK

Druh pozemku: zastavénd plocha a nddvori
Soucasti je stavba

Budova s {islem popisaym; Bruntdl [413046]2; &, p. 1248, rodinny dom

Stavba stoji na pozemku: p. L. 20172

Stavebni objekt: 124

Ulice: U Botokast

Adresni mista: U Poteka 1248/372

Vlastnici, jini opravnéni

Viastnicks pravo

Podit

Kaletova Dagmar MUDr., K Boru 184/9, Darkowéky, 74801 Hluéin

Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany 2ddné zplsoby ochrany.

Seznam BPEJ
Parcela nema evidované BPE].

Omezeni vlastnického prava
Nejsou evidovdna 2adna omezeni,
Jiné zapisy

Nejsou evidovany 2adné jiné zapisy.

Rizeml, v rimei kerych byl k nemavitest] zapsan canovy Uda

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava Katasiralnl ufad pro Moravakosiezsky koal.
Kasastrdlnd pracovidté Sruntals

Zobrazené Udaje majl informativni charakter. Platnast k 02.04.2018 17:00:02.

© 2004 - 2018 Cesky Utad zemdmbticky 4 katastraloi® , Eod wdidtéo 180003 Xobndivy, 4211 Fraba 82 Verze apbkace: 5.5.1 bulkd
Podani uréend katastralnim dfaddm a pracovidtion zaskejte pfimo na iesch eomall sclresu s,
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9.2.4 Bruntal, ulice J. Voskovce

24.1,2018 Informace o pazemku | dand oo b

Informace o pozemku

Parcelni tislo: 1033/698

Obec: Brunal (5371804
Katastralni dGzemi: Bruntatmesto [613169)
Cislo LV: 1660

Wméra [m?}: 1466

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapowy list DKM

Uréeni vymeéry: Ze soufadnic v SJTSK
Zpisab wyuZitl: jind plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Vlastnici, jini opravnéni
Viastnichn prave

Sklendf Josef Ing,, |, Voskovee 1975/9, 79201 Bruntdl

Zpusob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany 2adné zpGsoby ochrany.

Seznam BPEJ
Parcela nema evidované BPE).

Omezeni vlastnického prava

y¥

Zastavni pravo smiuvnl

Jiné zapisy
Nejsou evidovany 2adné jiné zapisy.

Rizonl, v ramci Karych byl k nemovitasti zapsan canovy udng

Nemovitost je v Gzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykonava

Katastrdind pracowviité Bruntalf
Zobrazené Gdaje majl informativni charakter. Platnost k 24,01,2018 16:00:02.

© 2004 - 2018 Ceaky Giad rernimbticks o kalastrale? | Poy & < . .
Podani urfend katastralnin faddm & pracoviStion usleile piimo na jeech eenpll -rzmn

hitp/inahizenidokn, cuzk.c2/ZobeazObjekL aspx7encrypled =UxNKkP X GXXIFK p3ENADnzBw8BK eV 1 hTod 3wmMF 1 MdS0ZVAXJEPZXHWO-Lvyo2s..
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24.1,2018 4 o poz | Nahlizand co
Informace o pozemku

Parceini tislo: 10337808

Obec: Bruntal [S97180)#

Katastralni uzemi: ngat-m 1

Clsio LV: 1660

Vyméra (m?}: 241

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapowy list: DKM

Uréeni vymeéry: Ze soufadnic v SJTSK
‘ Druh pozemku zastavéné plod‘a a nédvofi ‘
Soutasti je stavba

Budova s €islem popisnym: Bruntal [413046]2; & p. 1975; rodinny dum

Stavba stoji na pozemku: p. € 1033380

Stavebni objekt: £.0,19758

Ulice: 1 Voskovees

Adresni mista: 1 Voskovee 1975/92
Vlastnici, jini opravnéni

Viastnické prave Podil

Sklenaf Josef Ing,, J. Voskovee 1975/9, 79201 Bruntd!

Zphsob ochrany nemovitosti
Nejsou evidovany 2adné zpisoby ochrany.

Seznam BPEJ
Parcela nema evidované BPE].

Omezeni vlastnického prava

Typ
Zastavni pravo smiuvni

Jiné zapisy
Nejsou evidovany 2adné jiné zapisy.

Rizenl v ramal kteryeh byl k nemovitostl zapsan cenovy uda)

Nemovitost je v izemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastralnl Ufad pro Meravskosiezsky kral,
Kaiastealod pracoviitd Bruntals

Zobrazené idaje majl informativnl chasakter. Platnost k 24.01.2018 16:00:02.

© 2004 . 2018 (¢ wlkbtbon 1RGN, Aoindisy, 1821) Praba 8¢

gakiy afad zemdmeticky a katasriind . Bod Verze apikace:5.5.1 bulld 0
Podinl uréend katastrdlnim Gfacim a pracoviitien zas¥ejte pfimo na jeich e-mall adrsau 2,

hetp /inahizenidokn. cuzk. c2/ZobrazObyekl aspx?encrypled=y3rGeBUdyq Nm1-F Q-4KBEVy46sHybOXZWilpYRXe300y-5qnVTFZT61nvs2IBRC.., 11
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9.3.2 Pudorys 1.NP
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9.3.3 Pudorys 2.NP
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9.34

DETALC

Rez objektem

R

LETHLE

9.3.5 Shrnuti parametri objektu

vypocet vysledek
Zastavéna plocha 1. NP 10*12,25+5*3,75 141,25 m?
(9,8*4,25*3+5,5*2,35*3)+
Obestavény prostor objektu (10*12,25*3+5*3,75*3)+ 1016,23 m®
(10*12,25*3,5)
Zastavéna | Obestavény Konstrukce
Pocet podlazi plocha 1.NP | prostor Garaz | obvodovych | Vybaveni Ostatni
[m?] [m3] stén
Castecné novostavba,
podsklepeni+1NP+2NP 141,25 1 016,23 ano zdéna standardni terasa nad
(pultova stiecha) garazi
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9.4 STANOVENI CENY ZJISTENE OCENOVANEHO OBJEKTU

9.4.1 Pozemky

Pozemek na ulici 9. kvétna v Krnové

Ocenéni stavebniho pozemku dle ocefiovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Kraj Moravskoslezsky
Okres Bruntal
Obec (méstska Cast) Krnov
Typ obce Mésto
Pocet obyvatel obce 23762
Katastralni izemi Opavské predmésti [674630]
Pozemek p-¢. 1389, 1390
Vymeéra pozemkil (nebo jeho oceiiované Casti) m? 1576
Stavba na parcele Rodinny dim
Jedna se o stavbu ocenovanou podle § 13 (RD
nakladov¢), 14 (chaty nakladov¢), 35 (RD porovn.)

ano/ne ano
nebo 36 (chaty porovn.) - § 5 odst. 6, pro ev.
redukéni koeficient R
V kladném ptipad¢ soucet vymeér vSech pozemku ve
funk¢nim celku se stavbou oceniovanou podle § 13, vp m? 1576
14, 35 a 36, poptipadé s jejich prislusenstvim
Pokud soucet vymér viech pozemki ve funkénim
Celk}f se svtav‘bf)'u oc?fvlovvanou Rod?e §v1 V3’, 14: 35 a 36, R ano 0.927
popiipadé s jejich piislusenstvim je vétsi nez 1000
m?, koeficient R
Polozka z prilohy €. 1 tabulky €. 1 vyhlasky Bruntal
Zakladni cena z prilohy €. 1 tabulky €. 1 vyhlasky ZCy K¢&/m? 523,00

Vypocet zakladni ceny u obci nevyjmenovanych (§ 4 odst. 1)

Koeficienty velikosti obce, ve které se stavebni pozemek nachazi, uvedené v tabulce ¢. 2 v piiloze €. 2 k této

vyhlasce

Ol......... koeficient velikosti obce ‘ 0,95
1. Obec nad 5000 obyvatel

02......... koeficient hospodarsko-spravniho vyznamu obce ‘ 0,85
III. Obec s poctem obyvatel nad 5000

03......... koeficient polohy obce ‘ 1,00
V. Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel

O4......... koeficient technické infrastruktury v obci ‘ 1,00
I. V obci je elektiina, vodovod, kanalizace, plyn

O5......... koeficient dopravni obsluznosti obce ‘ 1,00
I. V obci je MHD

06......... koeficient ob¢anské vybavenosti v obci ‘ 1,00
I. V obci je komplexni vybavenost

Zékladni cena ZC = ZCV x Ol x 02 x O3 x 04 x 05 x 06 K¢&/m? ‘ 422,00
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Index trhu It - p¥iloha ¢. 3, tabulka €. 1

Cislo
. L D ¢end | Pouzita
Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma kval. oporucena | rouzita
i hodnota hodnota
pasma
Situ: dilei t
1 ttuace fia 1.c1m (s.egmen W) Nabidka odpovida poptavce II. 0,00 0,000
trhu s nemovitostmi
L, Nezastavény pozemek nebo
2 Vlastnické vztahy L . V. 0,00 0,000
pozemek, jehoZz soucasti je stavba
Zmég koli s vli
3 ety v ORoT s VAVET Bez vlivu IL. 0,00 0,000
prodejnost nemovité véci
Vliv pravnich vztahl na
4 prodejnost (napf. prodej Bez vlivu II. 0,00 0,000
podilu, pronajem)
5 Ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 1I. 0,00 0,000
75 kvm Tizik Inc
6 | Povodiiové riziko Ofa S IZIEYIM HZIREm POVOARE 1y 0,95 0,950

(izemi 100-leté vody)

Pozn.: znaky €. 7 az 9 nejsou hodnoceny, jelikoz se posuzuji pouze u stavby, ktera neni soucasti pozemku a u jednotky, pokud se stavba nebo jednotka ocenuje
nakladovym zpiisobem, nebo stavba nebo jednotka ocenuje porovnavacim zptisobem a sou¢asné se nachazi v obci, kterd neni vyjmenovana v tabulce €. 1 s

uréenymi zakladnimi cenami dle pfilohy pro piislusny druh ocefiované stavby nebo jednotky; v ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je hodnota téchto
znaku pro vypocet indexu trhu rovna 1

Soucet znaki ¢. 1 az4= 0,95 Index IT= 0,950
Index omezujicich vlivii pozemku /o - pFiloha €. 3, tabulka €. 2
Pro pozemKky zastavéné nebo urcené pro inZenyrské stavby
Cislo Doporucena | Pouzita
. . . 8L uz
Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma kval. P
] hodnota hodnota
pasma
1 Geometricky tvar Tvar bez vlivu na vyuziti II. 0,000 0,000
SvaZitost teré mku do 15
2 Svazitost pozemku a expozice vazi ?S ezrenu porze . 1 ao L 0,000 0,000
% vcetné; ostatni orientace
3 Ztizené zékladové podminky Neztizené zékladové podminky 1. 0,000 0,000
Chréndna o p m .
4 ranena tzemi a ochranna Mimo ochranna pasma I 0,000 0,000
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku Bez omezeni uzivani L 0,000 0,000
6 Ostatni neuvedené Bez dalsich vlivi 1L 0,000 0,000
Io=1+ P16 Index Io = 1,000
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Index polohy /r - pFiloha €. 3, tabulka ¢. 3

Pro pozemky zastavéné nebo urcené pro stavby reziden¢ni

Reziden¢ni stavby (byty, bytové a rodinné domy) v obcich nad 2000 obyvatel

Cislo
. L D cena | Pouziti
Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma kval. oporucena ) fouzita
i hodnota hodnota
pasma
Druh a ucel vziti stavby (Druh .
ru :a vee’ vzl 1 sav y,( ru Rezidencni stavby
1 hlavni stavby v jednotném | i L. 1,00 1,000
L, v ostatnich obcich nad 2000
funkénim celku)
Ptevazujici zastavba v okoli e
2 .. , Y Rezidencni zastavba L 0,04 0,040
pozemku a zivotni prostredi
. N jici tied
3 | Poloha pozemku v obci avazujict fia stre 1L 0,02 0,020
(centrum) obce
Monost napoieni pozemku na Pozemek 1ze napojit na
7 zemku ;
4 ., p ﬂ P o vSechny sité v obci nebo L. 0,00 0,000
inzenyrské sité, které ma obec .
obec bez siti
V okoli nemovité véci je
Obcanska vyb t v okoli
5 cansia vybavenost v okot dostupn obcanska L 0,00 0,000
pozemku
vybavenost obce
Ptijezd po zpevnéné
6 Dopravni dostupnost komunikaci s moznosti VIL 0,01 0,010
parkovani na pozemku
Zastavka do 200 m véetné
7 Hromadné doprava* MHD - dobra dostupnost I1I. 0,01 0,010
centra obce
g Polohav p?zem}fu z hlefiiska Bez moinostivlfc’)meréniho L 0,00 0,000
komercni vyuzitelnosti vyuziti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1L 0 0,000
10 Nezaméstnanost Vyssi, nez je pramér v kraji L -0,01 -0,010
Vlivy snizujici cenu
11 Vlivy ostatni neuvedené (zelezniéni piejezd a L 0 -0,100
priamyslova zona)
Ir=P*(1+ Y P211) Index Ip = 0,970
Vypocet zakladni ceny upravené (§ 4 odst. 1)
Index trhu (pfiloha €. 3 tab. 1) I - 0,950
Index omezujicich vlivii pozemku (pfiloha €. 3 tab. 2) Io -- 1,000
Index polohy (pfiloha €. 3 tab 3 pro pozemky zastavéné nebo urcené
pro stavby rezidencni, pro rodinnou rekreaci, pro stavby pro obchod a I 0.970
administrativu, nebo tab. 4 - garaze, pro vyrobu, pro sklady, dopravu a ’ ’
spoje a pro zemé&délstvi)
Index cenového porovnani [ =1y x Ip X Ip l - 0,922
Zakladni cena upravend ZCU =ZC x 1 K¢&/m? 388,87
Koeficient redukce na vyméru pozemkut ve funkénim celku (§ 5 odst. 5) R ano 0,927
Vymeéra pozemku (resp. jeho oceniované Casti) m? 1576
Cena pozemku bez staveb 7CU K¢ 568 061,00
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Pozemek na ulici M. Svabinského v Krnové

Ocenéni stavebniho pozemku dle ocefiovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Kraj Moravskoslezsky
Okres Bruntal
Obec (mestska cast) Krnov
Typ obce Mésto
Pocet obyvatel obce 23762

Katastralni tzemi

Opavské predmésti [674630]

Pozemek p.C. 1972, 1973/2, 1973/5
Vyméra pozemkil (nebo jeho ocetiované Casti) m? 1801
Stavba na parcele Rodinny diim
Jedna se o stavbu ocefiovanou podle § 13 (RD
nakladove), 14 (chaty nakladove), 35 (RD porovn.)

ano/ne ano
nebo 36 (chaty porovn.) - § 5 odst. 6, pro ev.
redukéni koeficient R
V kladném pfipadé¢ soucet vymer vSech pozemku ve
funkénim celku se stavbou ocenovanou podle § 13, vp m? 1801
14, 35 a 36, poptipadé s jejich prislusenstvim
Pokud soucet vymér vSech pozemki ve funkénim
celkB se svtavlbf).u oc?fvlovvanou Pod?e §v1 :7)’, 14: 35a36, R ano 0911
poptipadé s jejich prislusenstvim je vétsi nez 1000
m?, koeficient R
Polozka z piilohy ¢. 1 tabulky €. 1 vyhlasky Bruntal
Zékladni cena z pfilohy €. 1 tabulky ¢. 1 vyhlasky ZCy K&/m? 523,00

Vypocet zakladni ceny u obci nevyjmenovanych (§ 4 odst. 1)

Koeficienty velikosti obce, ve které se stavebni pozemek nachazi, uvedené v tabulce ¢. 2 v pfiloze ¢. 2 k této

vyhlasce

Ol......... koeficient velikosti obce ‘ 0,95
I. Obec nad 5000 obyvatel

02......... koeficient hospodarsko-spravniho vyznamu obce ‘ 0,85
III. Obec s poctem obyvatel nad 5000

03......... koeficient polohy obce ‘ 1,00
V. Nevyjmenovana obec o velikosti nad 5000 obyvatel

O4......... koeficient technické infrastruktury v obci ‘ 1,00
L. V obci je elekttina, vodovod, kanalizace, plyn

O5......... koeficient dopravni obsluznosti obce ‘ 1,00
I. V obci je MHD

06......... koeficient ob¢anské vybavenosti v obci ‘ 1,00
I. V obci je komplexni vybavenost

Zékladni cena ZC = ZCV x Ol x O x O3 x 04 x 05 x 06 K¢&/m? ’ 422,00
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Index trhu It - pFiloha €. 3, tabulka ¢. 1

Cislo
. o D cena | Pouzita
Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma kval. oporucena, - rouzita
i hodnota hodnota
pasma
Situ: dilei t
1 ttuace fia 1.c1m (s.egmen W) Nabidka odpovida poptavce II. 0,000 0,000
trhu s nemovitostmi
Nezastavény k
2 | Vlastnické vztahy czastavény pozemek nebo V. 0,000 0,000
pozemek, jehoz soucasti je stavba
Zmég koli s vli
3 ety v ORoT 8 VAVET Bez vlivu IL. 0,000 | 0,000
prodejnost nemovité véci
Vliv prévnich vztahii na
4 prodejnost (napf. prodej Bez vlivu II. 0,000 0,000
podilu, pronajem)
5 Ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 1I. 0,000 0,000
. Z6 dbatelny
6 |Povodiové riziko ofia se zanecbateiilym V. 1,000 1,000

nebezpecim vyskytu zaplav

Pozn.: znaky ¢. 7 az 9 nejsou hodnoceny, jelikoz se posuzuji pouze u stavby, ktera neni soucésti pozemku a u jednotky, pokud se stavba nebo jednotka ocenuje
nakladovym zpiisobem, nebo stavba nebo jednotka ocefiuje porovnavacim zptisobem a soucasné se nachazi v obci, ktera neni vyjmenovana v tabulce ¢. 1 s

uréenymi zakladnimi cenami dle pfilohy pro pfislusny druh ocefiované stavby nebo jednotky; v ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je hodnota téchto

znak pro vypocet indexu trhu rovna 1

Soucet znaki ¢. 1az4= 1,00 Index It = 1,000
Index omezujicich vlivii pozemku /o - pFiloha ¢&. 3, tabulka ¢&. 2
Pro pozemky zastavéné nebo urcené pro inZenyrské stavby
Cislo Doporuéena | Pouzita
. . . u uz
Znak €. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma kval. P
] hodnota hodnota
pasma
1 Geometricky tvar Tvar bez vlivu na vyuziti II. 0,000 0,000
. . Svazitost teré mku d
2 Svazitost pozemku a expozice vazi ?s ?renu porze . udo 1. 0,000 0,000
15% vcetné€; ostatni orientace
. , , Neztizené zakladové
3 Ztizené zékladové podminky , 1. 0,000 0,000
podminky
Chrancna ¢ p hranna
4 jranchia uzemt a ochranna Mimo ochrann4 pasma I. 0,000 0,000
pasma

5 Omezeni uzivani pozemku Bez omezeni uzivani L. 0,000 0,000
6 Ostatni neuvedené Bez dalsich vliva II. 0,000 0,000
Io=1+>Pis Index Io = 1,000

103




Index polohy Ir - pFiloha ¢. 3, tabulka €. 3

Pro pozemky zastavéné nebo urcené pro stavby rezidenéni

Rezidencni stavby (byty, bytové a rodinné domy) v obcich nad 2000 obyvatel

Cislo
D ¢end | Pouzita
Znak ¢. Nézev znaku Popis kvalitativniho pasma kval. oporucena ) Fouzita
, hodnota | hodnota
pasma
Druh a tcel vziti stavby (Druh .
. Reziden¢ni stavb
1 hlavni stavby v jednotném e%l encn} Stavby L. 1,000 1,000
L v ostatnich obcich nad 2000
funkénim celku)
Provasuiiol ast okl
p | Prevazujic zéstavba v okoli Rezidenéni zéstavba L 0040 | 0,040
pozemku a zivotni prostredi
3 Poloha pozemku v obci Okrajové ¢asti obce 111 -0,050 -0,050
4 Mf)inf)st n’ap’o:ieni p?zerPku na Pozvemek lch tlapojit .na L 0,000 0,000
inzenyrské site, které ma obec vsechny sité v obci
V okoli nemovité véci je
Obcanska vyb t v okoli
5 canska vybavenost VOXOT | tastecns dostupna obéanska | 1L 0,010 | -0,010
pozemku
vybavenost obce
Ptijezd po zpevnéné
6 Dopravni dostupnost komunikaci s moznosti VIL 0,010 0,010
parkovani na pozemku
Zastavka od 201 do 1000
7 Hromadna doprava* MHD - $patna dostupnost II. -0,030 -0,030
centra
2 Polohav plozem}(.u z hle(.iiska Bez moinostivlfo,meréniho 1L 0,000 0,000
komer¢ni vyuzitelnosti vyuziti
Obyvatelstvo Bezproblémové okoli II. 0,000 0,000
10 Nezamé&stnanost Vyssi, nez je pramér v kraji L. -0,010 -0,010
Vi Sujici VIP
11 | Vlivy ostatni neuvedené ivy zvySujici cenu ( 11L. 0,300 0,300
lokalita)
Ir= P *(1+ Y P211) Index Ip = 1,250
Vypocet zakladni ceny upravené (§ 4 odst. 1)
Index trhu (pfiloha ¢. 3 tab. 1) It -- 1,000
Index omezujicich vlivii pozemku (pfiloha €. 3 tab. 2) Io -- 1,000
Index polohy (pfiloha €. 3 tab 3 pro pozemky zastavéné nebo urcené
pro stavby rezidenc¢ni, pro rodinnou rekreaci, pro stavby pro obchod a I 1.250
administrativu, nebo tab. 4 - garaze, pro vyrobu, pro sklady, dopravu a ? ’
spoje a pro zemé&deélstvi)
Index cenového porovnani [ =1Ir x [p % Ip 1 -- 1,250
Zakladni cena upravena  ZCU = ZC x [ K¢&/m? 527,50
Koeficient redukce na vyméru pozemki ve funkénim celku (§ 5 odst. R ano 0911
5)
Vymeéra pozemku (resp. jeho ocenované casti) m? 1801
Cena pozemku bez staveb 7ZCU K¢ 865 522,00
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Pozemek na ulici U Potoka v Bruntdle

Ocenéni stavebniho pozemku dle ocefiovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Kraj Moravskoslezsky
Okres Bruntal

Obec (méstska Cast) Bruntal

Typ obce Okresni mésto
Pocet obyvatel obce 16 583
Katastralni izemi Bruntal-mésto[613169]
Pozemek p.C. 901/1,901/2
Vyméra pozemkil (nebo jeho ocetiované ¢asti) m? 754

Stavba na parcele Rodinny dim

Jedna se o stavbu ocefiovanou podle § 13 (RD
nakladove), 14 (chaty nakladove), 35 (RD porovn.)
nebo 36 (chaty porovn.) - § 5 odst. 6, pro ev.
redukéni koeficient R

ano/ne ano

V kladném pfipadé soucet vymér vSech pozemku ve
funkénim celku se stavbou ocenovanou podle § 13, vp m? 754
14, 35 a 36, poptipade s jejich prislusenstvim

Pokud soucet vymér vSech pozemki ve funkénim
celku se stavbou oceniovanou podle § 13, 14, 35 a 36,

poptipadé s jejich prislusenstvim je vétsi nez 1000 R ne

m?, koeficient R

Polozka z piilohy ¢. 1 tabulky ¢. 1 vyhlasky Bruntal
Zékladni cena z pfilohy €. 1 tabulky ¢. 1 vyhlasky ZCy K¢&/m? 523,00

Index trhu It - pFiloha ¢&. 3, tabulka ¢. 1

Cislo .y veos
Znak €. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma kval. Doporucend | Pouzita
i hodnota hodnota
pasma
p | Sitwace na dildim (segmentu) |\ dvovida poptavee | L 0000 | 0,000
trhu s nemovitostmi
Nezastavény pozemek nebo
2 Vlastnické vztahy pozemek, jehoZ soucasti je V. 0,000 0,000
stavba
3 |Zmenyvokolisvlivem na Bez vlivu 1. 0,000 0,000
prodejnost nemovité véci
Vliv pravnich vztahd na
4 prodejnost (napf. prodej podilu, Bez vlivu II. 0,000 0,000
pronajem)
5 Ostatni neuvedené Bez dalsich vliva 1L 0,000 0,000
Zbna s nizkym rizikem
6 Povodnové riziko povodné (uzemi 100-leté I1I. 0,950 0,950
vody)

Pozn.: znaky ¢. 7 az 9 nejsou hodnoceny, jelikoz se posuzuji pouze u stavby, ktera neni soucasti pozemku a u jednotky, pokud se stavba nebo jednotka
ocefiuje nakladovym zptisobem, nebo stavba nebo jednotka ocefiuje porovnavacim zplsobem a soucasné se nachazi v obci, ktera neni vyjmenovana v tabulce
¢. 1 s uréenymi zakladnimi cenami dle pfilohy pro pfislusny druh ocefiované stavby nebo jednotky; v ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je hodnota
téchto znakl pro vypocet indexu trhu rovna 1

Soucet znaki €. 1 az4= 0,95 Index IT= 0,950
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Index omezujicich vlivii pozemku Jo - pfiloha €. 3, tabulka ¢. 2

Pro pozemky zastavéné nebo urcené pro inZenyrské stavby

Cislo Doporucend | Pouzita
Znak ¢. Néazev znaku Popis kvalitativniho pasma krval. hodnota | hodnota
pasma
1 Geometricky tvar Tvar bez vlivu na vyuziti 1L 0,000 0,000
Svazitost terénu pozemku
2 Svazitost pozemku a expozice do 15 % vcetné; ostatni L 0,000 0,000
orientace
3 | Ztizené zikladové podminky Neztizené zékladove 11 0,000 0,000
podminky
4 | Chrénénd izemia ochrannd Mimo ochranné pasma I. 0,000 0,000
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku Bez omezeni uzivani L. 0,000 0,000
6 Ostatni neuvedené Bez dalsich vliva II. 0,000 0,000
Io=1+ P16 Index Io = 1,000
Index polohy Ir - pFiloha ¢. 3, tabulka ¢. 3
Pro pozemky zastavéné nebo urcené pro stavby reziden¢ni
Reziden¢ni stavby (byty, bytové a rodinné domy) v obcich nad 2000 obyvatel
Cislo Doporuéend | Pouzita
Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma | kval. P
i hodnota hodnota
pasma
Druh a tcel uziti stavby (Druh .
i Reziden¢ni stavb
1 hlavni stavby v jednotném ez’1 encn} Slavby L 1,000 1,000
o v ostatnich obcich nad 2000
funkénim celku)
Plovaruicl 74 okl
2 Fevazujici zéstavba v okoli Rezidencni zastavba I 0,040 0,040
pozemku a zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci Okrajové casti obce I1I. -0,050 -0,050
4 M?Zn?St r}aproé eni p(?zerleu na Pozvemek 1ze’ rvlapoj it .na L 0,000 0,000
inzenyrské sité, které ma obec vSechny sité v obci
V okoli nemovité véci je
Obcanska vyb t v okoli
5 Cansta vybavenost v ool dostupn obcanské I 0,000 0,000
pozemku
vybavenost obce
Ptijezd po zpevnéné
6 Dopravni dostupnost komunikaci s moznosti VIL 0,010 0,010
parkovani na pozemku
Zastavka od 201 do 1000 m
7 Hromadna doprava* MHD - $patna dostupnost IL. -0,050 -0,050
centra obce
2 Polohav pf)zemvk.u z hle@iska Bez moinostivlf(’)meréniho IL 0,000 0,000
komer¢ni vyuzitelnosti vyuZziti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1L. 0,000 0,000
10 Nezaméstnanost Vyssi, nez je pramér v kraji L -0,010 -0,010
. Vi RV
11 | Vlivy ostatni neuvedené vy zvySujici cenu (u e 0,050 0,050
obch. centra)
Ir=P1*(1+ Y P211) Index Ip = 0,990
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Vypocet zakladni ceny upravené (§ 4 odst. 1)

Index trhu (pfiloha €. 3 tab. 1) Ir -- 0,950
Index omezujicich vlivii pozemku (pfiloha ¢. 3 tab. 2) Io -- 1,000
Index polohy (pfiloha €. 3 tab 3 pro pozemky zastavéné nebo uréené

pro stavby rezidenc¢ni, pro rodinnou rekreaci, pro stavby pro obchod a I B 0.990
administrativu, nebo tab. 4 - gardze, pro vyrobu, pro sklady, dopravu a ’
spoje a pro zemé&délstvi)

Index cenového porovnani [ =1Ir x [p X Ip 1 - 0,941
Zékladni cena upravena ZCU =ZC x [ K¢&/m? 491,88
Koeficient redukce na vyméru pozemkti ve funkénim celku (§ 5 odst. R ne B
5)

Vymeéra pozemku (resp. jeho ocenlované ¢asti) m? 754
Cena pozemku bez staveb 7ZCU K¢ 370 878,00
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Pozemek na ulici J. Voskovce v Bruntdle

Ocenéni stavebniho pozemku dle ocenovaci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Kraj Moravskoslezsky
Okres Bruntal
Obec (mestska ¢ast) Bruntal
Typ obce Okresni mésto
Pocet obyvatel obce 16 583
Katastralni uzemi Bruntal-mésto[613169]
Pozemek p-C. 1033/69, 1033/80
Vymeéra pozemkil (nebo jeho ocetiované Casti) m? 1707
Stavba na parcele Rodinny diim
Jedna se o stavbu oceniovanou podle § 13 (RD
nakladove), 14 (chaty nakladove), 35 (RD porovn.)
nebo 36 (chaty porovn.) - § 5 odst. 6, pro ev. ano/ne ano
redukéni koeficient R
V kladném pfipadé soucet vymer vSech pozemku ve
funkénim celku se stavbou ocetiovanou podle § 13, vp m? 1707
14, 35 a 36, popiipadé s jejich prislusenstvim
Pokud soucet vymér viech pozemkii ve funkénim
celkB se svtavlbf).u oc?fvlovvanou Pod?e §v1 :7)’, 14: 35a36, R ano 0.917
poptipadé s jejich prislusenstvim je vétsi nez 1000
m?, koeficient R
Polozka z prilohy €. 1 tabulky €. 1 vyhlasky Bruntal
Zékladni cena z pfilohy €. 1 tabulky ¢. 1 vyhlasky ZCy K&/m? 523,00
Index trhu It - priloha €. 3, tabulka ¢. 1
Znak ¢. Nazev znaku Popis kvalitativniho pasma CISI,O kval. | Doporucend | Pouzitd
pasma hodnota | hodnota
Situace na dil¢im (segmentu) i o ,
1 . . Nabidka odpovida poptavce II. 0,000 0,000
trhu s nemovitostmi
Nezastavény pozemek nebo
2 Vlastnické vztahy pozemek, jehoZ soucasti je V. 0,000 0,000
stavba
3 |Zmény v okolis vlivem na Bez vlivu IL. 0,000 | 0,000
prodejnost nemovité véci
Vliv pravnich vztahd na
4 prodejnost (napf. prodej Bez vlivu II. 0,000 0,000
podilu, pronajem)
5 Ostatni neuvedené Bez dalsich vliv 1L 0,000 0,000
6 | Povodiiové riziko Z6na se zanedbatelnym Iv. 1,000 | 1,000
nebezpecim vyskytu zaplav

Pozn.: znaky ¢. 7 az 9 nejsou hodnoceny, jelikoz se posuzuji pouze u stavby, ktera neni soucasti pozemku a u jednotky, pokud se stavba nebo jednotka
ocefiuje nakladovym zptisobem, nebo stavba nebo jednotka ocefiuje porovnavacim zplsobem a soucasné se nachazi v obci, kterd neni vyjmenovana v tabulce

¢. 1 s uréenymi zakladnimi cenami dle ptilohy pro piislusny druh ocefiované stavby nebo jednotky; v ostatnich piipadech ocenéni nemovitych véci je hodnota

téchto znakt pro vypocet indexu trhu rovna 1

Soucet znaka ¢. 1az4= 1,00

Index IT=

1,000
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Index omezujicich vlivii pozemku /o - priloha €. 3, tabulka ¢. 2

Pro pozemky zastavéné nebo urcené pro inZenyrské stavby

Cislo
D ¢end | Pouzita
Znak ¢. Nézev znaku Popis kvalitativniho pasma kval. oporucena |- Fouzita
, hodnota hodnota
pasma
1 Geometricky tvar Tvar bez vlivu na vyuziti 1L 0,000 0,000
. . Svazitost teré mku d
2 Svazitost pozemku a expozice vazt (35 cirenu porze . 1 do I 0,000 0,000
15 % v¢etné; ostatni orientace
e , , Neztizené zakladové
3 Ztizené zékladové podminky i I11. 0,000 0,000
podminky
Chranéna uzemi a ochranna . .,
4 i Mimo ochranna pasma L. 0,000 0,000
pasma
5 Omezeni uzivani pozemku Bez omezeni uzivani L. 0,000 0,000
6 Ostatni neuvedené Bez dalsich vlivu II. 0,000 0,000
Io=1+>P1s Index Io = 1,000
Index polohy Ip - pfiloha ¢. 3, tabulka &. 3
Pro pozemky zastavéné nebo urcené pro stavby rezidenéni
Rezidenc¢ni stavby (byty, bytové a rodinné domy) v obcich nad 2000 obyvatel
Cislo Doporucend | Pouzita
Znak ¢. Nézev znaku Popis kvalitativniho pasma klval. hodnota hodnota
pasma
Druh a ucel uth.l stabe, (Druh Rezidencni stavby v ostatnich
| hlavni stavby v jednotném . L 1,000 1,000
« obcich nad 2000
funkénim celku)
o | Prevazujici zastavba v okoli Rezidenéni zastavba L 0,040 0,040
pozemku a zivotni prostiedi
3 Poloha pozemku v obci Okrajové casti obce 1. -0,050 -0,050
4 M?an)St napojent p(?zeglku na Pozvemek IZG’} napoj it na L 0.000 0,000
inzenyrské sité, které ma obec vsechny sité v obci
. . , V okoli nemovité véci je
5 Obéansk vybavenost v okoli dostupna obcanska vybavenost L 0,000 0,000
pozemku
obce
Ptijezd po zpevnéné
6 Dopravni dostupnost komunikaci s moznosti VIL 0,010 0,010
parkovani na pozemku
Zastavka od 201 do 1000 m
7 Hromadna doprava* MHD - $patna dostupnost II. -0,020 -0,020
centra obce
3 Polohav pf)zem}fu z hle(.ilska Bez moznostlvl.((?mercmho I 0,000 0,000
komer¢ni vyuZitelnosti vyuZziti
9 Obyvatelstvo Bezproblémové okoli 1L 0,000 0,000
10 Nezaméstnanost Vyssi, nez je pramér v kraji L -0,010 -0,010
11 | Vlivy ostatni neuvedené Vlivy zvysujici cenu (VIP e 0300 | 0,300
lokalita)
Ir=P1*(1+ Y P211) Index Ip = 1,270
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Vypocet zakladni ceny upravené (§ 4 odst. 1)

Index trhu (pfiloha €. 3 tab. 1) Ir -- 1,000
Index omezujicich vlivli pozemku (pfiloha €. 3 tab. 2) Io -- 1,000
Index polohy (pfiloha €. 3 tab 3 pro pozemky zastavéné nebo urcené

pro stavby rezidenc¢ni, pro rodinnou rekreaci, pro stavby pro obchod a I B 1.270
administrativu, nebo tab. 4 - garaze, pro vyrobu, pro sklady, dopravu a ’
spoje a pro zemédélstvi)

Index cenového porovnani [ =1Ir x [p X Ip 1 -- 1,270
Zékladni cena upravena ZCU =ZC x [ K&/m? 664,21
Koeficient redukce na vyméru pozemkt ve funkénim celku (§ 5 odst. 5) R ano 0,917
Vyméra pozemku (resp. jeho oceflované casti) m? 1707
Cena pozemku bez staveb ZCU Ké 1039 887
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9.4.2 Rodinné domy

Simulovdan na ulici 9 kvétna v Krnové

Vypocet ceny rodinného domu porovnavacim zptisobem

Ocenéni podle § 34,35 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Obestaveény prostor OoP 1 016,23 m?3
ZC (ptiloha ¢. 24 vyhlasky) 1712,00 K¢&/md
Index trhu (ptiloha €. 3 vyhlasky) I 0,950
Index polohy (ptiloha ¢. 3 vyhlasky) Ip 0,970
Podlaznost (ptiloha ¢. 24 vyhlasky, tab.2) 2,25
Rok vystavby 2018
Rok ocenéni 2018
Stafi 0 rok(Q)
Koeficient s (ptiloha €. 24 vyhlasky) S 1,000
Index konstrukce a vybaveni v 1,239
Zakladni cena upravena ZCU=ZCx v ZCU 2121,17 K&/m®
Cena stavby porovnavacim zpisobem | CSp=0OP x ZCU x It x Ip CSe 1986 371,00 |K¢&
Index konstrukce a vybaveni RD Iv
Podsklepeny do 1/2 se
0 | Typstavby . Sikmou Is)tfe?:]hou A
1 | Druhy stavby I1l. | Samostatny RD 0,00
2 | Provedeni obvodovych stén V. Drevostavby (novrostavby) 0,04
a stavby zateplené
3 | Tloustka obvodovych stén I méng¢ jak 45 cm -0,02
4 | Podlaznost Il. | vétSinez 2 0,02
5 | Napojeni na sité (ptipojky) V. Ik);riacluilz(:czlzkpt)rlg)/;’l\/()da’ 0,08
6 | Zpiisob vytapéni stavby V. ny;;;’:‘;;;‘l:;jse 0,05
7 | Zakl. prislusenstvi v RD 1. | Uplné standardni 0,00
8 | Ostatni vybaveni RD I Bez dalsich vybaveni 0,00
9 | Venkovni tpravy I1. Standardl}iho rozsahu a 0,00
provedeni
Bez vedlejsich staveb nebo
10 | Vedlejsi stavby tvorici pfislusenstvi k RD Il. |jejich celkové zastavéné 0,00
plose nad 25 m?
11 | Pozemky ve funkénim celku se stavbou I11. | Nad 800 m? celkem 0,01
12 | Kritérium jinde neuvedené I1l. | Bez vlivu na cenu 0,00
D112 0,180
13 | Stavebné-technicky stav* || Stavbave vybomem 1,050
technickém stavu
*Hodnota kvalitativniho pasma nasobena koeficientem s 1,050
Index konstrukce a vybaveni RD lv 1,239
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Simulovan na ulici M. Svabinského v Krnové

Vypocet ceny rodinného domu porovnavacim zptisobem

Ocenéni podle § 34,35 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Obestavény prostor oP 1016,23 m3
ZC (ptiloha ¢. 24 vyhlasky) 1712,00 K¢&/md
Index trhu (ptiloha €. 3 vyhlasky) I 1,000
Index polohy (ptiloha €. 3 vyhlasky) Ip 1,250
Podlaznost (ptiloha €. 24 vyhlasky, tab.2) 2,25
Rok vystavby 2018
Rok ocenéni 2018
Staii 0 rok(11)
Koeficient s (ptiloha &. 24 vyhlasky) S 1,000
Index konstrukce a vybaveni lvy 1,239
Zékladni cena upravena ZCU=2ZCxlv ZCU 212117 K¢&/m?®
Cena stavby porovnavacim zptusobem CSP=0OPXxZCUxX ITx Ip CSe 2694 480,00 | K¢
Index konstrukce a vybaveni RD Iv
Podsklepeny do 1/2 se Sikmou
0 |Typ stavby I Sﬁechoup Y A
1 | Druhy stavby Ill. | Samostatny RD 0,00
2 | Provedeni obvodovych stén V. Drevostavby (n(,)vostavby) a 0,04
stavby zateplené
3 | Tloustka obvodovych stén l. mén¢ jak 45 cm -0,02
4 | Podlaznost I11. vétsi nez 2 0,02
5 | Napojeni na sit& (ptipojky) V. Ik’;;I;IC;Jil;:CZIZk;TI?/;]VOda, 0,08
6 |zptsob vytipentsavby . |V e st vipint g
7 | Zakl. prislusenstvi v RD 1. | Uplné standardni 0,00
8 | Ostatni vybaveni RD l. Bez dalsich vybaveni 0,00
9 | Venkovni Gpravy I1. StandardITiho rozsahu a 0,00
provedeni
Bez vedlejsich staveb nebo
10 | Vedlejsi stavby tvoftici prislusenstvi k RD Il.  |jejich celkové zastavéné plose | 0,00
nad 25 m?
11 | Pozemky ve funk&nim celku se stavbou I1l. | Nad 800 m? celkem 0,01
12 | Kritérium jinde neuvedené I1l. | Bez vlivu na cenu 0,00
PREP) 0,180
13 | Stavebné-technicky stav* | |3tavbave viborném 1,050
technickém stavu
*Hodnota kvalitativniho pasma nasobena koeficientem s 1,050
Index konstrukce a vybaveni RD lv=1| 1,239
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Simulovan na ulici U Potoka v Bruntdle

Vypocet ceny rodinného domu porovnavacim zptisobem

Ocenéni podle § 34,35 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Obestavény prostor oP 1016,23 |md
ZC (ptiloha ¢. 24 vyhlasky) 1316,00 |K¢&m?
Index trhu (ptiloha €. 3 vyhlasky) It 0,950
Index polohy (ptiloha €. 3 vyhlasky) Ip 0,990
Podlaznost (ptiloha €. 24 vyhlasky, tab.2) 2,25
Rok vystavby 2018
Rok ocenéni 2018
Stari 0 rok(l1)
Koeficient s (ptiloha ¢. 24 vyhlasky) S 1,000
Index konstrukce a vybaveni lvy 1,239
Zakladni cena upravena ZCU=2ZCxlv ZCU 1 630,52 Ké&/m®
Cena stavby porovnavacim zpisobem CSP=0OPxZCUx It xIp CSp | 1558 389,00 | K¢
Index konstrukce a vybaveni RD Iv
0 | Typ stavby | P?dsklepen)'/ do 1/2 se sikmou A
stfechou
1 | Druhy stavby Ill. | Samostatny RD 0,00
2 | Provedeni obvodovych stén V. Drevostavby (n?vostavby) a 0,04
stavby zateplené
3 | Tloustka obvodovych stén l. méne¢ jak 45 cm -0,02
4 | Podlaznost I11. veétsi nez 2 0,02
5 | Napojeni na sité (ptipojky) V. i:npacluilz(:czlzk;;’n\/()da’ 0,08
6 | Zplsob vytapeni stavby V. ;/OEEKZ?/? iel Casti vytapent 0,05
7 | Zakl. prislusenstvi v RD 1. | Uplné standardni 0,00
8 | Ostatni vybaveni RD l. Bez dalsich vybaveni 0,00
9 | Venkovni tpravy I1. Standardr’u'ho rozsahu a 0,00
provedeni
Bez vedlejsich staveb nebo
10 | Vedlejsi stavby tvofici prislusenstvi k RD 1. jejich celkové zastavéné plose | 0,00
nad 25 m?
11 | Pozemky ve funk&nim celku se stavbou I1l. | Nad 800 m? celkem 0,01
12 | Kritérium jinde neuvedené I1l. | Bez vlivu na cenu 0,00
Y112 0,180
13 | Stavebné-technicky stav* | |Stavba ve viborném 1,050
technickém stavu
*Hodnota kvalitativniho pasma nasobena koeficientem s 1,050
Index konstrukce a vybaveni RD lv=| 1,239
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Simulovan na ulici J. Voskovce

Vypocet ceny rodinného domu porovnavacim zptisobem

Ocenéni podle § 34,35 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.

Obestavény prostor OP 101623 |m?
ZC (piiloha ¢. 24 vyhlasky) 1316,00 |K¢&/m?
Index trhu (ptiloha €. 3 vyhlasky) I 1,000
Index polohy (ptiloha €. 3 vyhlasky) Ip 1,270
Podlaznost (ptiloha €. 24 vyhlasky, tab.2) 2,25
Rok vystavby 2018
Rok ocenéni 2018
Stari 0 rok()
Koeficient s (ptiloha €. 24 vyhlasky) S 1,000
Index konstrukce a vybaveni lv 1,239
Zakladni cena upravena ZCU=2ZCxlv ZCU 1 630,52 Ké&/m®
Cena stavby porovnavacim zptusobem CSP=0OPXxZCUxX ITx Ip CSep | 2104 364,00 | K¢
Index konstrukce a vybaveni RD Iv
Podsklepeny do 1/2 se
0 | Typstavby s Sikmou Is)terhou A
1 | Druhy stavby Ill. | Samostatny RD 0,00
2 | Provedeni obvodovych stén V. Drevostavby (n?vostavby) a 0,04
stavby zateplené
3 | Tloustka obvodovych stén I méne jak 45 cm -0,02
4 | Podlaznost I1. veétsi nez 2 0,02
5 | Napojeni na sité (ptipojky) V. l;;;paijil;;czlzk;rl(;hwda’ 0,08
6 | Zptsob vytapéni stavby V. ;]ogizl\l/ii?ml casti vytapeni 0,05
7 | Zakl. prislusenstvi v RD 1. Uplné standardni 0,00
Ostatni vybaveni RD I Bez dalsich vybaveni 0,00
9 | Venkovni Gpravy I1. Standardr}iho rozsahu a 0,00
provedeni
Bez vedlejsich staveb nebo
10 | Vedlejsi stavby tvofici prislusenstvi k RD 1. jejich celkové zastavéné 0,00
ploge nad 25 m?
11 | Pozemky ve funk&énim celku se stavbou 1. Nad 800 m? celkem 0,01
12 | Kriterium jinde neuvedené 1. Bez vlivu na cenu 0,00
12 0,180
13 | Stavebné-technicky stav* | StaVb.a V? vybomném 1,050
technickém stavu
*Hodnota kvalitativniho pasma nasobena koeficientem s 1,050
Index konstrukce a vybaveni RD Ilv=| 1,239
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ci J. Voskovce v Bruntdle
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