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Abstrakt

Hlavnim cilem této bakalaiské prace je posouzeni vlivu faktori na cenu
nemovitosti v regionu Dacice. V prvni ¢asti prace jsou rozepsany zdkladni terminy.
Na ni navazuje prakticka Cast, ve které¢ jsou uvedeny zkoumané faktory, a popis

uzemi, kde byly posuzovany. Vyhodnocené zavéry jsou vyvozeny z dil€ich analyz.

Klic¢ova slova: nemovitost, cena, faktor, Dacice, analyza, ocenovani, trh



Abstract

The main objective of this bachelor thesis is to affecting the impact of factors
on the price of real estate in the region Dacice. In the first part are described basic
terms. It is followed by a practical part, which shows the factors examined, a
description of the area where they were assessed. Evaluation of the conclusions are

deduced from partial analyzes.

Keywords: real estate, price, factor, Dacice, analysis, valuation, market
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1. Uvod

Téma bakalaiské prace jsem si vybral zdivodu mého zijmu o trh
S nemovitostmi. Zaroven s tim se mi naskytla moznost provést mapovani v mém

rodném meste.

Cilem této prace je seznameni s trhem a s nemovitostmi, dale s vyvojem trhu a

cenami v daném misté a v daném case. Ceny nemovitosti ovliviiuje cela fada faktort.

Vlivem rozkolisanosti svétovych ekonomik zaziva i1 trh s nemovitostmi své
temné obdobi. V celorepublikovém méfitku dochdzi k markantnim poklesim

cenovych hladin nemovitosti.

Hlavnim vlivem rtznych cenovych relaci relativné stejnych nemovitosti je
umisténi Vv regionu, tedy lokalita. Nejvétsi vyznam je davan dobré socialni
dostupnosti. Zaroven je vyznamné i jejich postaveni v ramci mikroregionu, jako je

naptiklad obec.

Nasledné i1 ve méstech a obcich mliZeme najit mnoho dalSich dil¢ich faktord
ovliviiujicich cenu nemovitosti z pohledu jejich polohy v daném mésté ¢i obci. Proto

bych se chtél na nékteré z nich zaméfit a urcit, jak velky maji vliv na celkovou cenu.
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2. Teoreticka cast
2.1 Vymezeni pojmi

2.1.1 Nemovitost

Nemovitosti jsou definovany v § 498 Obcanského zakonu, jsou to pozemKy a
podzemni stavby se samostatnym tcelovym urcenim, jakoz i vécnd prava k nim, a
prava, kterd za nemovité véci prohlasi zdkon. Stanovi-li jiny pravni ptedpis, Ze urcita
veéc neni soucCasti pozemku, a nelze-li takovou véc pienést z mista na misto bez

poruseni jeji podstaty, je 1 tato véc nemovita.

2.1.2 Parcela
Je obraz pozemku geometricky a polohové urCeny, zobrazeny svislym
pramétem hranic v katastralni mapé a oznaceny parcelnim ¢islem, popt. mapovou

znackou druhu pozemku. OLIVOVA (1997)

2.1.3 Pozemek
Timto pojmem je urCovéana ¢ast zemského povrchu oddélend od sousednich

pozemkui hranicemi. KOCOUREK (2002)

Pozemky se eviduji jako parcely. Jsou ¢lenény podle druhti, a to: orna piida,
chmelnice, vinice, zahrady, ovocné sady, louky, pastviny (= zemé&dé€lska puda), lesni
pozemky, vodni plochy, zastavéné plochy a nadvofi, ostatni plochy (= nezemédé&lska
puda). U kazdé parcely se eviduje 14 udajd, z nichz zvIasté¢ vyznamné jsou zptisob

vyuziti nemovitosti a zptisob ochrany nemovitosti. OLIVOVA (1995)

2.1.4 Stavebni pozemek
Stavebnim pozemkem podle zdkonu 183/2006 Sb., o uzemnim planovani a
stavebnim tadu §2 je pozemek, jeho ¢ast nebo soubor pozemk, vymezeny a urceny

k umisténi stavby uzemnim rozhodnutim anebo regulacnim planem.

Zastavénym stavebnim pozemkem je pozemek evidovany v Kkatastru
nemovitosti jako stavebni parcela a dal$i pozemkové parcely zpravidla pod

spole¢nym oplocenim, tvofici souvisly celek s obytnymi a hospodarskymi budovami.

2.15 Stavba
Spolu s pozemkem do nemovitosti spadaji i stavby. Jsou to objekty, které maji
Vv zemi pevné zaklady. Stavba je dilo vzniklé ze stavebnich Cinnosti. Tyto objekty
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muzeme roziadit podle druhu vyuzivani. Jednotlivym stavbam jsou piidélena

rovr

popisnd a evidencni Cisla. Stavba je i nezkolaudovany objekt.

Jak se mizeme docist v §2, odst. 3 Stavebniho zakona 183/2006 Sb. Za stavbu
se povazuji veskera stavebni dila bez zfetele na jejich stavebné technické provedenti,

ucel a dobu trvani.
Clenéni staveb

Podle §3 Zakona o ocenovani majetku 151/1997Sb. mtZzeme pro ucely

oceflovani stavby rozd¢lit na:

¢ Stavby pozemni, kterymi jsou
o Budovy, jimiZ se rozumi stavby prostorové soustiedéné a navenek
pfevazné uzaviené obvodovymi sténami a stiesnimi konstrukcemi, s jednim
nebo vice ohrani¢enymi uzitkovymi prostory
o Venkovni upravy
e 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 specidlniho charakteru
¢ Vodni nadrzZe a rybniky

¢ Jiné stavby

Pro ucely ocenovani se stavba posuzuje podle ucelu uziti. Pfi nesouladu mezi
ucelem wuziti stavby uvedenym v kolauda¢nim rozhodnuti nebo ve stavebnim
povoleni a skutecnym uZitim se vychazi pfi oceniovani ze skutecného uziti stavby.
Nejsou-li zachovany doklady o ucelu, pro ktery byla stavba povolena, nebo pii
nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a skutecnym stavem, plati,
ze stavba je urcCena k tcelu, pro ktery je svym stavebné technickym uspotfddanim
vybavena. Jestlize vybaveni stavby nasvédcuje nékolika ucelim, ma se za to, Ze

stavba je urcena k ucelu, ke kterému se uziva bez zavad.
Déleni staveb pro potieby ocefiovani

Podle ocetiovaci vyhlasky 441/2013 miZeme pro potieby oceniovani dale

rozdélit stavby na:
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eBudova — stavba, kterd je prostorové soustiedéna a navenek uzaviena
obvodovymi sténami a stieSnimi konstrukcemi s jednim nebo vice ohraniCenymi
uzitkovymi prostory.

e Hala — stavba (budova) v zastavéné plose nejmén& 150 m?, ve které souhrn
jednotlivych volnych vnitinich prostorti podlazi, vymezenych svislymi konstrukcemi,
podlahou a spodnim licem stropnich nebo nosnych stieSnich konstrukci o velikosti
kazdého prostoru minimalné 400 m®, &ini vice nez dvé tretiny obestavéného prostoru.

e Vedlejsi stavba — stavba, ktera tvoii ptislusenstvi stavby hlavni nebo doplituje
uzivani pozemku a jejiz zastavéna plocha neptesahuje 100 m? (altan, dievnik),
vedlejsi stavbou neni gardz a zahradkarska chata.

eRodinny dim - dim, ktery svym stavebnim uspotddanim odpovida
pozadavkim na rodinné bydleni, a v némz je vice nez polovina podlahové plochy
vSech mistnosti ur¢ena k bydleni. Rodinny dim miize mit nejvyse tii samostatné byty

a nejvyse dvé nadzemni podlazi a podkrovi.

Dal$im typem nemovitosti jsou byty a nebytové prostory, které jsou
definovany jako prostorové vymezena ¢ast budovy, vcetné¢ podilu na spolecnych
¢astech domu uréenych pro spolecné uzivani, a to 1 v pfipadé, jsou-li umistény mimo

dam. HALEK (2009)

2.1.6 Zastavéna plocha stavby

Zastavénou plochou se podle vyhlaSky 441/2013 Sb., o oceflovani rozumi
plocha ohranicend ortogonalnimi priméty vnéjSiho lice svislych konstrukci vSech
nadzemnich i1 podzemnich podlazi do vodorovné roviny. Izolaéni ptizdivky se

nezapocitavaji.

2.1.7 Obytna plocha
Obytnéd plocha neboli také podlahova plocha vyjadiuje vnitini plochu vsech

mistnosti, véetné¢ mistnosti, které tvoti ptisluSenstvi bytu nebo rozestavéného bytu.

FIALA (2005)

Podle vyhlasky 441/2013 Sb., o ocenovani, se podlahovou plochou rozumi
plochy ptidorysného fezu mistnosti a prostorti stavebné upravenych k ucelovému
vyuziti ve stavb¢, vedeného v trovni horniho lice podlahy podlazi, ve kterém se
nachazeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitinim licem svislych konstrukci stén
véetné jejich povrchovych uprav (napf. omitky). U poloodkrytych piipadné
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odkrytych prostorii se misto chybéjicich svislych konstrukei stén podlahova plocha
vymezi jako ortogonalni pramét ¢ary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce

podlahy do roviny fezu.

Pro tyto Gcely se méteni provadi v metrech ¢tverecnich, vzdy se zaokrouhlenim

na dvé desetinna mista.

2.1.8 Najemné
Najemné je hodnota, kterou je najemce povinen podle smlouvy platit. Najemné

je priméfené k hodnoté pronajaté véci a zptisobu jeho uzivani. BRADAC (2009)

2.1.9 Byt

Bytem se tedy rozumi, podle § 2 pism. b) zakona o vlastnictvi bytd, mistnost
nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu urceny
Kk bydleni [podle § 3 pism. 1) vyhlasky ¢. 137/1998 Sb. Stavebni tGfad ur¢i soubor
mistnosti nebo mistnost k bydleni, pokud svym stavebné technickym usporadanim a

vybavenim splituje pozadavky na trvalé bydleni.

-V zakonu €. 151/1997 Sb., § 8 Ocenovani bytu a nebytovych prostor se uvadi:

Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti uréenych k bydleni.

2.1.10 Jednotka

Zékladnim pojmem je tzv. jednotka, coz je legislativni zkratka pro byt nebo
nebytovy prostor jako redlné vymezenou cast domu. Pfitom vSak jednotka neni
prohldSena piimo za nemovitost, ale pravni vztahy kni se fidi ustanovenim

pfisluSnych pravnich predpist, které se tykaji nemovitosti. FIALA (1995)

2.1.11 Nebytovy prostor

Jak je uvedeno v zakoné o vlastnictvi byt §2 pism. ¢) nebytovym prostorem je
mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho ufadu uréeny
Kk jinym ucelim nez k bydleni; nebytovymi prostory nejsou pfislusenstvi bytu nebo

ptislusenstvi nebytového prostoru ani spole¢né ¢asti domu.

Nebytovym prostorem je tedy mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle
rozhodnuti stavebniho Ufadu urceny k jinym uceliim nez k bydleni. Mezi nebytové
prostory proto patii nejriznéj§i haly, kancelafe, prodejni prostory, sklady atd.

Nebytovymi prostory nejsou ani piislusenstvi bytu, jimz jsou vedlej$i mistnosti a
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prostory urc¢ené k tomu, aby byly s bytem uzivany (napf. sklep mize mit povahu

spole¢ného prostoru domu, tak i mistnosti uréené k uzivani s bytem). FIALA (2005)

Byty a nebytové prostory, vymezené jako jednotky podle zakona o vlastnictvi
bytd, se eviduji pouze v souboru popisnych informaci (nikoliv v katastralni map¢) a
to udaji vztazenymi k budové, ve které jsou umistény. Evidované tdaje zahrnuji
udaje o vlastniku bytu nebo nebytového prostoru, ¢islo bytu nebo nebytového
prostoru, pojmenovani bytového prostoru, poptipade popis jejich umisténi v budové,

pokud nejsou byty a nebytové prostory v budové o¢islovany. OLIVOVA (1997)

2.1.12 Obytna mistnost
Obytnou mistnosti se rozumi podle vyhlasky 137/1998 Sb., o obecnych
technickych pozadavcich na vystavbu, ¢ast domu, ktera splituje pozadavky a je

uréena k trvalému bydleni a ma nejmensi podlahovou plochu 8 m%

2.1.13 Bytovy dim
Pojem bytovy dim vychazi nyni z § 2 pism. a) vyhlasky ¢. 501/2006 Sb.,

0 obecnich pozadavcich na vyuzivani uzemi.
Pro tcely této vyhlasky se rozumi:
a) stavbou pro bydleni

1. bytovy dim, ve kterém vice nez polovina podlahové plochy odpovida

pozadavklim na trvalé bydleni a je k tomuto Gcelu urcena.

Z uvedeného plyne analogicky vztah stim, Ze podlahova plocha bytt v¢.
jejich prislusenstvi musi byt oproti plochdm provoznim (nebytovych prostori)

prevazujici. BRADAC (2010)

2.1.14 Spolec¢né ¢asti domu

Jsou to ¢asti domu urcené pro spole¢né uZivani, zejména zaklady, stfechy,
hlavni svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby, pradelny, suSarny,
kotelny, rozvody tepla, kanalizace, spolecné antény atd., a to 1 kdyZ jsou umistény
mimo dim; dale se za spole¢né ¢asti domu povazuji piisluSenstvi domu (napf.

studny, oploceni) a stavby vedlej$i v€etné jejich prisluSenstvi.
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Zakladni charakteristika téchto ¢asti je dana jejich ucelem, tj. slouzi ke
spole¢nému uzivani. Dale je tieba upozornit, ze pro ucely zak. ¢. 72/1994 Sb. je nyni
tento fakt obsazen v obCanském zakoniku ¢. 89/2012 Sb., kde se za spolecné Casti
domu povazuji i takové véci, které vlibec nejsou casti domu. Napt. piislusenstvim
jsou samostatné véci, které jsou vlastnikem véci hlavni uréeny k tomu, aby byly
s hlavni véci trvale uzivany. Takto lze klasifikovat stavby rtizného druhu (napf.

kolny, altany, oploceni, zatizeni - studny, vodovodni vedeni, bazény).

2.1.15 Odhadce

Povolani odhadce je v soucasnosti platné ve znéni zdkona ¢. 455/1991 Sb., a
dale ve znéni novely o zivnostenském podnikani ¢.292/2009 Sb. Na zaklad¢ téchto
predpisii je mozno opravnéné podnikat v riznych kategoriich ocenovani. Stejné jako
nemovitosti se mohou ocenovat i véci movité, nehmotny majetek, finanéni majetek

nebo podnik.

Odhad je ocenéni majetku zpracované odhadcem. Obsah odhadu neni striktné
uréen zakonem jako v pfipadé znaleckého posudku, piesto by mél obsahovat

minimalné:

¢ Popis pfedmétu ocenéni
¢ Vlastni ocenéni
¢ Vyrok o cen¢ a metodickém pohledu na cenu

e Doklad o odborné zptisobilosti odhadce

Odhady jsou bézn€ vyuzitelné ve vSech obchodnich a obcanskych
zaleZitostech, kde neni naptiklad zakonem jednoznacné vyZadovano ocenéni majetku

znaleckym posudkem. HALEK (2009)

2.1.16 Soudni znalec
Vykonavani znalecké ¢innosti upravuje zdkon ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a

tlumocnicich, ktery upravuje novela ¢.444/2011Sb.

Znalec je fyzickd osoba, kterd spliiuje odborné piredpoklady, slozila
pozadované zkousky a na zéklad¢ téchto skutec¢nosti je predsedou krajského soudu
jmenovana znalcem a je zapsana do seznamu znalcli vedeného u pfisluSného

krajského soudu.
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Znalec je tedy osobou se specidlnimi odbornymi znalostmi rozdilnou od
procesnich stran a statnich organti, ktera mize byt témito organy piebirana za ucelem
objektivniho objasnéni a posouzeni konkrétnich skuteCnosti dulezitych pro dané
fizeni. Znalec je tedy opravnén podavat znalecké posudky, zejména pro potieby

statnich organt. HALEK (2009)

Osoba provadéjici znalecké posudky je trestné zodpovédna a musi spliovat

urcita kritéria zpisobilosti:

e Statni ob&anstvi Ceské republiky

e Zpusobilost k pravnim tkonim

e Bezuhonnost

e Potfebné znalosti a zkuSenosti v oboru

e Vlastnosti davajici predpoklad pro znaleckou ¢innost

Znalecky posudek je dokument vypracovany znalcem nebo znaleckym
ustavem, ktery musi podle zakona 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, splnovat

stanovené pozadavky. Posudek musi obsahovat minimaln¢ nasledujici ¢asti:

eNilez — obsahujici popis zkoumaného majetku a souhrn podkladi a
skute€nosti, k nimz znalec ptihlizel.

e Vlastni posudek — v ném znalec uvede zavér, ke kterému dospé€l zpravidla
vyctem otdzek, na které ma odpovédét, véetné odiivodnéni.

e Znaleckou dolozku — cast, kterou znalec v pisemném posudku pfipoji na
Zaver.
2.1.17 Hodnota

Pojem hodnota neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou.
Je to ekonomicky ukazatel vyjadiujici penézni vztah mezi zboZim a sluzbami, které

Ize koupit na jedné strané kupujicimi, ale i prodavajicimi na strané druhé. Jde pouze
0 odhad.

Z pohledu ekonomiky nam hodnota vyjadiuje uzitek, prospéch vlastnika zbozi

nebo sluzby k datu, ke kterému je odhad hodnoty proveden.
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Pfi ocenovani je nezbytné nutnd presnd definice, jaké hodnoty se maji
zjisStovat. Mohou se vyjadfovat trzni hodnoty, vécné hodnoty atd. Zarovein ale kazda

Z hodnot mtze byt urena jinym cislem.
a) Trzni hodnota

Trzni hodnota je odhadnuta castka, za kterou by mél byt majetek sménén
k datu ocenéni mezi koupéchtivym kupujicim a prodejechtivym prodavajicim pfi
transakci mezi samostatnymi a nezavislymi partnery po nalezitém marketingu, ve
které by obé strany jednaly informované¢, rozumné¢ a bez natlaku.

INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS (2011)

Na rozdil od trzni ceny, ktera je skute¢nou cenou dosazenou na trhu v disledku
stietavani nabidky a poptavky, je trzni hodnota pouhym odhadem, ktery ma od
skuteéné trzni ceny uréity rozptyl. Sife tohoto rozptylu je uréena mezni hodnotou

minimélniho a maximalniho odhadu trzni hodnoty. HALEK (2009)

cena
za jednotku

maximalni
odhad

| trzni cena >

minimalni
odhad

>

S | S mnozstvi
| optimalni mnoZstvi |

Obrazek 1: Znazornéni odhadu trzni hodnoty

HALEK (2008)
b) Investi¢ni hodnota

Podle INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS (2011) je to hodnota
majetku pro konkrétniho investora (skupinu investortit) pro stanovené investi¢ni cile.

Tento subjektivni pojem spojuje specificky majetek se specifickym investorem,
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skupinou investori nebo jednotou s ur¢itymi investicnimi cili. Mize byt jak vyssi,

tak 1 niz8i nez trzni hodnota.

Prioritou podle HALKA (2009) pfi stanoveni subjektivni &i investiéni hodnoty
je vtomto piipadé individualni nazor ucastnikti transakce, napiiklad kupujiciho.
Hodnota je pak dana uzitkem majetku pro konkrétniho kupujiciho, prodéavajiciho

nebo stavajiciho vlastnika apod.
¢) Likvida¢ni hodnota

Je to odhadovand castka, kterou lze ziskat vynucenym prodejem majetku
v relativné kratkém ¢asovém horizontu, po odecteni nakladd spojenych s likvidaci.
Nepiedpoklada zachovani dalsiho fungovani majetku v dosavadnim slozeni. HALEK

(2009)

Likvida¢ni hodnota je minimdlni mnozstvi penéz, které mizeme ziskat

prodejem majetku.

2.1.18 Cena

Cena je Udaj zobrazujici pozadovanou, nabizenou nebo skute¢né zaplacenou
Castku za zbozi nebo sluzbu. Castka miize nebo nemusi byt zvefejnéna. Je ale
historickym faktem. Dale mize nebo nemusi byt ve vztahu s hodnotou posouzenou

jinymi osobami.
Definice podle zdkona 526/1990 Sb., o cenéch.
Cena je penézni Castka

- Sjednana pfi nakupu a prodeji zbozi.

- Zjisténa podle zvlastniho predpisu k jinym ucelim nez k prodeji.
Ve vztahu s nemovitostmi mizeme rozlisovat nékolik druht cen:
a) Trini cena

Pod timto pojmem se udava cena majetku, jejiz vySe byla potvrzena kupujicim

a prodavajicim na trhu s tim, Ze byla smé&na majetku realizovana. HALEK (2009)
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b) Cena administrativni

Pojmem ceny administrativni neboli také ceny zjiSténé se oznacuje cena,
zjisténd podle cenového piedpisu. Vlastni cenu pti koupi a prodeji je mozno sjednat

dohodou v libovolné vysi odchylné od piedpisu.
Mezi organizacemi se cena sjedndvala dohodou i diive.
c) Cena historicka

Nebo také cena potfizovaci. Jednd se o cenu, za kterou bylo mozno véc poridit
v dobé€ jejiho potfizeni bez odpoctu opotiebeni. Jednd se pfedevs§im o nemovitosti,
zejména o stavby a cenu v dobé& jejich postaveni. Vyskytuje se nejcastéji v Gcetni
evidenci. V zakon¢ o ucetnictvi ¢ 563/91 Sb. je definovana v § 25 odst. (4) pism. a)
jako pofizovaci cena. ,,Cena, za kterou byl majetek poifizen a naklady s jeho

pofizenim souvisejici.*
d) Cena obvykla

Cena obvykld téZ jako cena obecnd je definovdna v zdkoné o ocefovani

majetku 151/1997 Sh.

Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou, pokud tento zadkon nestanovi jiny

zpusob ocenovani.

Obvykle se obecna cena zjistuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a
koupémi obdobnych véci v daném misté a case, pokud jsou ktomu dostupné
informace. Pokud tyto informace nejsou od statisticky vyznamného souboru

dostate¢né porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit ndhradni metodiku.

U pozemki je mozno vyuzit cenovych map pozemku v obcich, ve kterych tyto
cenové mapy byly vypracovany, pokud byly vyhotoveny na zakladé zodpovédného
srovnani s jiz realizovanymi prodeji nemovitosti. Pokud takové mapy nejsou, neni
mozné zodpovédné ke stanoveni prodejni ceny pozemkil pouzit § 28 stavajici

vyhléasky, ponévadz tato vyhlasSka nevyjadiuje skute¢né dosahované ceny pozemku.

Procentni podil ceny pozemku je u kazdé metody uren pomoci klice
K jednotlivym tifidam polohy, ve kterém jsou riizna kritéria, napf. dopravni vztahy

obytné budovy a jejich poloha ve vztahu k obchodu, prumyslové uzemi atd.
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Vlastni trzni hodnota se tvoti az pti konkrétnim prodeji, resp. pii koupi a mize

se od zjisténé hodnoty i vyrazné lisit. Neni mozné ji piesné stanovit.
e) Cena reprodukéni

Taktéz reprodukéni pofizovaci cena. Cena, za kterou by bylo mozno stejnou
nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni.
Zjistuje se u staveb bud’ pracné¢ podrobnym polozkovym rozpoctem nebo za pomoci
agregatovych polozek. Nejcastéji vSak za pomoci technicko-hospodaiskych
ukazatelii — jednotkovych cen za 1 m® obestavéného prostoru, 1 m? zastavéné plochy

apod. BRADAC (2010)
f) Vécna hodnota

Soucasné se pro vécnou hodnotu pouziva termin substituéni hodnota a podle
pravniho nézvoslovi Casovd cena véci. Jednd se tedy o reprodukcéni cenu véci,
sniZzenou o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primérné opotiebeni véci stejného
staii a pfiméfené intenzity pouzivani. Ve vysledku pak sniZzend o ndklady na opravu

vaznych zavad, které znemoznuji okamzité uzivani véci.

V zékoné o Ucetnictvi €. 563/91 Sb. je definovdna v § 25 odst. (4) pism. b)
reproduk¢ni potfizovaci cena — cena, za kterou by byl majetek potizen v dobé¢, kdy se

0 ném uctuje.

V zakonu o ocenovani je obdobou této ceny tzv. cena zjiSténd nékladovym
zpusobem. Je zde vsak potieba poznamenat, ze ¢asové cené odpovida cena zjiSténa

nakladovym zptsobem bez koeficientu Kp.

2.1.19 Oceiovani nemovitosti

Ocenlovani nemovitosti — je to ¢innost, pii které je predmétu nebo souborim
predmétt ptidélena urcitd hodnota. Tuto hodnotu udava odhadce vétsinou formou
pisemného ocenéni. Zaroven ale nesmime zaménovat pojmy jako je cena a hodnota

(viz dale). BRADAC (2009)

2.1.20 Metody ocenovani nemovitosti
Jak je uvedeno v zakoné ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku v ¢asti prvni § 2
Zpusoby ocenovani majetku a sluzeb — Majetek a sluzba se oceniuji obvyklou cenou,

pokud tento zédkon nestanovi jiny zpusob ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely
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tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosazena pti prodejich stejného, poptipadé
obdobného majetku. Ptitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv,
avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoiadnych okolnosti trhu, osobnich
pomért prodavajiciho nebo kupujiciho. Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisné prodéavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych

kalamit.
Zakladni metody pouzivajici se pro ocenéni nemovitosti jsou:
a) Zjisténi administrativni ceny

Jedna se o cenu zjisténou dle aktualniho cenového piedpisu k datu ocenéni.
Vypocet administrativni ceny je provadén podle zdvaznych a pevné danych pravidel
danych zdkonem 151/1997Sb., o oceflovani majetku a predevSim navazujici
provadéci vyhlaskou zakona 441/2013 Sb., o ocenovani majetku. Ocenéni
specifikovanych nemovitosti se dle cenového predpisu provadi ndkladovym
zpuisobem, porovnavacim zpisobem nebo kombinaci nékladového a vynosového

ocenéni.

Dale HALEK (2009) uvadi, 7e stanovena administrativni cena je uzivana
predevSim pro zjiSténi zdkladu dané z pfevodu nemovitosti, zjiSténi vySe odmény
notafe v dédickém fizeni aj. V daném ocenéni by mély byt specifikovany veskeré
oceflované nemovitosti véetné popsané konstrukéni charakteristiky ocefiovanych

nemovitosti.
b) Porovnavaci metoda

Stanovuje hodnotu pomoci analyzy prodeju srovnatelnych majetkd v nedavném
obdobi v dané lokalité. Pii oceflovani majetku jsou analyzovany podobné majetky
nedavno prodané nebo nabidnuté k prodeji v soucasnych trznich podminkéach. Tyto
nemovitosti jsou porovnany s oceiovanymi nemovitostmi a nasledn¢ jsou provedeny
upravy na zaklad¢é rozdilnosti ve faktorech, jako jsou datum prodeje, lokalita, typ,
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stafi, technicky stav a pravdépodobné budouci vyuziti.
c) Nakladova metoda

Zohlednuje néaklady spojené¢ s reprodukci nebo nahrazenim ocenovaného

majetku. Z této hodnoty se odecitaji ptipadné odpisy nebo znehodnoceni vzniklé
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fyzickym opotiebenim majetku a funkéni nebo ekonomickou nedostatecnosti, pokud

existuji a jsou méftitelné.

Informace o ocenovaném majetku jsou vyuzivany ke stanoveni nakladi na
pofizeni pfedmétného majetku jakozto nového a pro stanoveni nakladi na jeho

srovnatelné nahrazeni.
d) Vynosova (pFijmova) metoda

Odvozuje hodnotu majetku od hodnoty budoucich pfijmi, které z n¢ho Ize
ziskat. Soucasnd hodnota budoucich pi{jmi se zjiStuje procesem diskontovani

budoucich hodnot piijmu na jejich souc¢asnou hodnotu.

Majetky, které jsou schopny generovat piijem, jsou obvykle na zakladé této
skuteCnosti ocenovany. Pti pouziti ptijmové metody je ocenéni provedeno na zékladé
kapitalizace potencidlniho Cistého pfijmu z prondjmu majetku v mife odpovidajici

investi¢nim rizikim obsazenym ve vlastnictvi tohoto majetku.

Prvnim krokem pifi metod¢ kapitalizace pfijmu je stanoveni potencidlniho
hrubého pifijmu, ktery miize byt generovdn oceflovanym majetkem. Déle je
stanovena neobsazenost a provozni naklady, které¢ jsou odecteny od potencialniho
hrubého ptijmu pro ziskani provozniho pfijmu. Odectenim rezervy na renovace od
provozniho pifijmu je stanoven Cisty provozni piijem pied zdanénim. Hodnota
majetku je potom stanovena pomoci dvou Kkapitalizaénich postupti - piimé

kapitalizace anebo analyzy diskontovaného cash flow.

Pokud je spravné aplikovana, je tato metoda obecné povazovana za spolehlivou

indikaci hodnoty majetkli pofizovanych pro jejich schopnost produkovat piijem.

2.1.21 Ocenovani pozemku
Pozemky oproti pievazné vétSin€ jinych véci maji jednu podstatnou zvlastnost,
kterou je jejich omezend rozloha v daném uzemnim celku (obec, mésto, region, stat).

Pozemky nelze libovolné rozsifovat nebo vyrabét.

Pozemky by bylo moZno ocefiovat metodou vynosovou, jako by byly
pronajaty. K aplikaci vynosové metody vSak v fadé piipadt chybi podklady. Navic

bude naptiklad vynos ze stavebniho pozemku kromé jeho polohy a velikosti zdsadné
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odvisly od toho, jaka v danych podminkach redln¢€ nejvynosnéjsi stavba na ném bude

povolena a zda se najde vhodny investor.

Vyznamny vliv na cenu pozemku budou mit také inzenyrské sité, jejichz

vybudovani je znaéné nakladné. BRADAC (2010)
Podle §9 v zakoné o ocenovani majetku 151/1997 Sb.

(1) muzeme pro Gcely ocenovani pozemky ¢lenit na:

a) Stavebni pozemky, kterymi jsou

1. Nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych
druzich pozemku, které byly tGzemnim rozhodnutim uréeny k zastavéni. Je-li
zvlastnim predpisem stanovena nejvysSi pfipustnd zastavénost pozemku, je
stavebnim pozemkem pouze Ccast odpovidajici pfipustnému limitu uréenému
k zastavéni.

2. Pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné
plochy a nadvofi, v druhu pozemku ostatni plochy — stavenisté¢ nebo ostatni plochy,
které jsou zastavény, a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochy, které tvofi
jednotny funkéni celek se stavbou a pozemkem evidovanym v katastru nemovitosti
V druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi za ucelem jejich spoleéného vyuziti a
jsou ve vlastnictvi stejného subjektu.

3. Plochy pozemki skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav
Vv katastru nemovitosti.

b) Zemédélské pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna putda,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina.

c) Lesni pozemky, kterymi jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti
a zalesnéné nelesni pozemky.

d) Pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni nadrze a vodni toky.

(2) Stavebnim pozemkem pro Gcely oceniovani neni pozemek, ktery je zastavény
jen podzemnim nebo nadzemnim vedenim véetné jejich ptislusenstvi, podzemnimi
stavbami, které nedosahuji Grovné terénu, podzemnimi Castmi a piisluSenstvim
staveb pro dopravu a vodni hospodaistvi netvoricimi soucast pozemnich staveb.
Stavebnim pozemkem pro ucely ocefiovani neni téZ pozemek zastavény stavbami bez

zéklada, studnami, ploty, opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.
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(3) Pro ucely ocenovani se pozemek posuzuje podle stavu uvedeného v katastru
nemovitosti. Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru nemovitosti a

skutecnym stavem se vychazi pfi ocenovani ze skutecného stavu.

2.2 Faktory ovliviiujici cenu nemovitosti

Trh s nemovitostmi se neustale vyviji a ma sva specifika. Obsahuje mnoho
subjektl, které do n¢j mohou zasahovat. Jedna se o prodavajici, kupujici, stejné tak
0 pronajimatele a najemce. Déle se tu projevuji Cinnosti realitnich makléit a zasahy

bankovnich systémil a stati.

Jelikoz tento trh je velmi specificky (nemovitosti jsou jedine¢né a soucasné je
zapotiebi typického financovani), plisobi na néj rizné vlivy. Tyto vlivy mohou mit
rizné Cinitele, jako naptiklad politicko-spravni, kam spadaji dané, nebo ekonomicke,

demografické a pak rizné dil¢i vlastnosti nemovitosti.

2.2.1 Vlivy pisobici na obvyklou cenu nemovitosti

BRADAC (2009) uvadi, Ze je tfeba mit stale na paméti rozdil mezi hodnotou a
cenou. Hospodarstvi ma svilij cyklus s obdobimi recese a konjunktury. Nemovitosti
jsou vécmi dlouhodobéjsiho charakteru; cena za n€ dosahovana muizZe byt v jistych

ptipadech 1 velmi odli$na od jejich hodnoty.

Vlivi pisobicich na obecnou cenu nemovitosti je cela fada. Specificky ceskym
problémem je skute¢nost, Ze podle obCanského zdkoniku stavba neni soucasti
pozemku, je tedy mozno uvazovat oddélené o cené pozemku a cené staveb na tomto
pozemku se nachézejicich, 1 kdyz ve velké vétSin€ piipadli, zejména u hlediska
vynosoveho, je cena tvofena obojim — jak vyhodnosti polohy pozemku, tak druhem a

uplatnénim stavby na pozemku stojici.

Znacny vliv na ceny nemovitosti ma okamzitd kupni sila obyvatelstva.
V obdobich snizené kupni sily, kdy penézni prostfedky obyvatelstva jsou pouzity ve
vétsi mife na uspokojeni zékladnich potieb, je poptavka po nemovitostech niZsi.
Pokud nékdo potiebuje ziskat prostfedky prodejem nemovitosti, pak jediné za nizkou
cenu, aby se kupujicimu jevila vyhodnou. Naopak v obdobi s vyssi kupni silou a pfi
vysoké inflaci se jevi investice do nemovitosti vyhodnymi, a proto je zde znacna
poptavka, majici za disledek zvySovani cen, nékdy az na neuvéfitelnou miru.

PEKNA (2014)
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Samoziejmosti je 1 fakt, ze se vzdy nejedna o faktory zlepSujici trzni cenu
nemovitosti. Zaroven se ale poukazuje na problémy, které jsou s nemovitosti

spojeny. Tyto faktory naopak trzni cenu nemovitosti snizuji.

Hlavnimi faktory ovliviiujicimi ceny byt jsou podle internetového serveru

idnes.cz, ktery vyhodnocoval 10 nejvétSich faktorit majici vliv na cenu nemovitosti,

tyto:

e Lokalita
Na cenu bytd ma velky vliv misto, které si vybereme. Kazdé misto je nécim
unikatni a na kazdém misté mame skoro rozdilnou cenu za metr ¢tvereéni. Do polohy
spadaji i dal$i podskupiny zvlastnich vlivii vyhodnosti daného mista oproti priméru
Vv lokalité.

e Vlastnictvi

Druzstevni byty jsou asi o 15 az 22 % levnéjsi nez byty v osobnim vlastnictvi,
jejich nabidka je Siroka, nelze na né¢ Cerpat hypotéku, Casto byvaji zatizeny
nesplacenou anuitou. Okamzita prevoditelnost bytli do osobniho vlastnictvi mirné

jejich cenu zvysuje.
e Velikost bytu

Za byty o velikosti 1+kk a garsoniéry zaplati zajemci nejméné, proto je o né
nejvetsi zdjem 1 mezi mén€ majetnou Casti populace. Tato vysoka poptavka zvysuje

cenu za metr ¢tverecni.
e Dispozice bytu

Velkou vyhodou jsou neprichozi pokoje a oddélené WC od koupelny. Stale

oblibenéjsi jsou byty o dispozici 2+kk pfed garsoniérami, a to z divodu oddélené

lozZnice.
e Orientace bytu a vyhled

Hezky vyhled do klidného okoli mirné navysuje cenu bytu, slunny byt zajemci
zakoupi rad¢ji nez byt tmavy. Vhodna orientace bytu a svétlost prodej bytu vyrazné

urychluje pouze za ptedpokladu spravné nastavené prodejni ceny.
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e Podlazi

Ptizemi ve starSich domech cenu bytu snizuje az o té¢zko uvétitelnych 30 %,
také posledni patro nepatii mezi zajemci o koupi K oblibenym, téZ snizuje cenu bytu
0 5 az 10 %. Pfizemi u novostaveb neni negativum, vétSinou maji piizemni byty
pfedzahradku, kterd cenu bytu mlze mirné zvysit. U bytd v novostavbach
Vv poslednim patie byva obvykle terasa, ktera cenu bytu navysi. Stejné tak byva cena

mirné vys$si u mezonetovych a atypickych byta.
e Stari bytu

Cim star§i byt, tim je levn&j§i z divodu nutnych budoucich investic

spoluvlastnikti a nékdy vysokych fonda oprav.
e Stav bytu a jeho vybaveni

Cena u star§iho bytu je pifimo Umérna jeho stavu a stupni rekonstrukce.
Navratnost rekonstrukce je vSak mezi 40 az 50 % ptivodni ceny rekonstrukce. U byti
v panelovych domech hraje dulezitou roli stav bytového jadra, podlahovych krytin,
kuchyniské linky a pfitomnost uloZznych prostor a vestavénych skiini. U novostaveb

je ovlivnéna cena standardy a kvalitou provedeni interiérovych prvki.
e Stav domu, konstrukéni prvky

Byty v cihlovych domech jsou v priméru o 20 % draz$i nez v domech
panelovych. Cenu bytu ovliviiuje az o 7 % stav domu a pfitomnost vytahu,

vyuZitelnost spolecnych prostor domu, pocet komor a sklepti.
e  Okoli domu

I v zajimavé ctvrti klesa cena bytu u ruSné silnice, zvlast€¢ s hlucnym
tramvajovym provozem. RovnéZz sousedstvi tovarny nebo autodilny, hospody,
chemické Cistirny ¢i jiné hlucné provozovny muze snizit hodnotu az o 20 %. Naopak
upravené okoli, park s lavickami, blizkost ptirodni rezervace, sousedstvi vilové ¢tvrti

zajem zveda, n¢kdy az o 7 %.
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e Dopravni dostupnost a parkovani

Dokonald dopravni dostupnost zvySuje cenu bytu, horSi dostupnost ji vSak
vyrazn¢ snizuje. Jedna se v prvni fadé o méstskou hromadnou dopravu, ale
I 0 dostupnost autem. Klienti casto kladou diraz na dostupnost autem a moznost

fv v

kapacitami.
e Obcanska vybavenost

Cenu pozitivn¢€ ovliviiuje i1 blizkost obchodu, nakupniho centra, posty, uradu,
bankomatu, Skoly, $kolky, fitness atd. Nedostate¢na obc¢anska vybavenost cenu bytu

snizuje az o 10 %.

2.2.2 Vlivy pisobici na obvyklou cenu pozemkii

Jak jiz bylo uvedeno, pfi relativné stejné cené stavby se cena pozemkid meéni
dosti zna¢né, a to od 5 do 50 % z ceny souboru stavba + pozemek. Hlavnim rozdilem
u pozemki je ucel jejich vyuziti a podle né¢j mizeme rozlisit i vlivy, které ptisobi na
jejich cenu. Pozemky rozdélujeme na:

a) Zemédélské pozemky

U zemé&délskych pozemkl jde predev§im o jejich urodnost uvadénou pod

¢iselnym kodem BPEJ, ktery je hlavni ukazatel ceny.
Dale je velmi dulezitd dopravni infrastruktura v okoli téchto pozemkd.

Obvykld cena zemédé€lskych pozemki se v Jihoceském kraji pohybuje
v rozmezi 10 — 17 K& za m% PEKNA (2014)

b) Lesni pozemky

Jsou to pozemky, které jsou evidované v katastru nemovitosti jako lesni
pozemky. Mohou to byt zalesnéné nelesni pozemky. Zakladni cenu téchto pozemkt

urcuje soubor lesnich typi.
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c) Stavebni pozemky

Stavebni pozemky ovlivituji hlavné moznosti pfipojeni k inzenyrskym sitim.
Dalsi okolnosti, ovliviwjici atraktivnost téchto pozemkd, jsou stejné jako faktory

uvedené vysSe (lokalita, okoli domu, obCanska vybavenost okoli, poloha pozemku

atd.).
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3. Metodika a cile

3.1 Cil prace

Cilem této bakalarské prace je analyzovat rozptyl cen v regionu Dacice,
poukazat na urcité vlivy pusobici na ceny nemovitosti z pohledu jejich lokality a
zmapovat jejich rozdily. Po zanalyzovani dil¢ich segmentl a sbéru dat budou v praci
vystupy ve forme tabulek a pro nazorné zobrazeni zjisténych udaji a jejich rozdili
budou vyhotoveny mapové podklady. Na zavér bude uvedena situace a faktory

ovliviujici rozdily cen z pohledu jejich lokality.

3.2 Predpoklady

Faktory a posouzeni vlivii plsobici na ceny nemovitosti, které¢ jsem si
pro bakaldiskou praci vybral, jsou pouze orientacni a subjektivni. ZaleZi na
individudlnim pfistupu k danému problému. VSechny faktory ovliviiyjici cenu jsou
pouze nehmotného charakteru. Je tedy velmi dulezité, z jakého uhlu pohledu se na

tyto faktory budeme divat.

Je ziejmé, Ze vlivy plsobici na ceny byt nebudou mit zddné Gc¢inky na rist ¢i
pokles cen zemédé€lskych pozemku a naopak. VSeobecné je znamo, ze na zemédélské
pozemky budou mit nejvétsi vliv jejich Grodnost a dostupnost. Déle na stavebnich
pozemcich bude hlavnim c¢initelem pfipojeni k inzenyrskym sitim, jejich lakava
lokalita a dopravni dostupnost. U rodinnych domu a bytd, ¢astecné i u stavebnich
pozemku, budou faktory ovliviiujici jejich atraktivnost podstatné subjektivnéjsi a

budou zaloZeny hlavné na osobnich pozadavcich.

Pravdépodobné nejvétsim problémem, jenz ma zasadni vliv na cenu
nemovitosti, bude Spatna kvalita dopravni infrastruktury pti hlavnich tazich

protinajicich mésto a vysoka mira hluku, ktera ho doprovazi.

Dale bude mit vliv i zaplavova oblast, jez ohrozuje rodinné domy nachazejici

se Vv blizkosti toku feky.

Nejmensi problém, ovliviiujici cenu nemovitosti, vidim ve vlivu lokality,

jelikoz je to velmi subjektivni faktor.
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3.3 Metodické rozdéleni trhu na jednotlivé segmenty
V praci se zaméfim na vliv lokality a jejich faktory ovliviiujici ceny

zeméedelskych pozemkd, stavebnich pozemki, rodinnych domii a bytt.

3.3.1 Zemédélské pozemky

Do zemédé€lskych pozemkl budeme ftadit zemédé€lsky obhospodarované
plochy, at’ uz je jejich vyuziti jakékoliv. Tyto pozemky jsou soucast narodniho
bohatstvi. V oblasti Dacic je vétSina zeméde€lskych pozemkl v rukou soukromych

vlastnikd, ale vyuzivaji je zemé&délska druzstva, ktera ptisobi v okoli a plati najemné.

Zudaji v katastru nemovitosti mulzeme ziskat podrobnéjsi piehled

0 zemedélské vyrobé na Dacicku.

Tabulka 1: Pfehled zemédélské vyroby na Dadicku

Vymeéra
. Z toho (%)
pudy
Zeméedélska Trvalé
celkem Orna | Zahrady,
puda travni
(ha) ptda sady
porosty
Dacice | 47197 59,3 9,8 1,8 18,3
WWW.CZS0.CZ

Negativni dopad na stranku Zivotniho prostiedi 1ze o¢ekdvat od realizovanych
nebo plénovanych bioplynovych stanic na spravnim tUzemi Dacic (a v dalSich
blizkych obcich). Zejména se jednd o nebezpeci znehodnoceni zemédélské pludy
rozSitovanim ploch kukufice apod. a stim spojenymi erozemi, zatizeni tézkou

dopravou atd.

Cena zeméd¢lskych pozemku v pribéhu tii let na Dacicku vzrostla z 6-8 K¢ za
m? na nyn&jsich 12-16 K& za m?. Je to do znatné miry ovlivnéno rapidnim ubytkem
prodejné pudy, ktera je dnes velmi cenéna. A jeji vécnd hodnota v casovém tseku
stale stoupa. Novymi vlastniky se vétSinou stavaji soukromé osoby, jez tuto pudu
dale pronajimaji. Vlivem malé vzdalenosti mésta od statnich hranic zemédélskou

pudu nakupuji i subjekty ze zahrani¢i (hlavné z Rakouska).
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3.3.2 Stavebni pozemky
Stabilizované plochy pro bydleni jsou vymezeny pievazné v okrajovych

klidovych polohach s perspektivou dal§iho rozvoje ve vazbé na plochy stavajici.

Stavebnich pozemki ve mésté Dacice neni mnoho. Je s nimi pocitano, ale
pouze ve dvou rozvojovych oblastech. Obé¢ tyto plochy se nalézaji na okrajich mésta
a jsou zakresleny v map¢ ¢. 4 Rozvojové oblasti. K témto mistiim je dobra dopravni
dostupnost a hlavnim ptedpokladem pro vystavbu je zavedeni inzenyrskych siti

V celém jejich rozpéti.

Prvni rozvojova oblast se nachazi na jihozapadnim okraji Dacic (Nivy) pobliz
hlavniho tahu na Jindfichav Hradec. Vznikla v prabéhu roku 2003. Dodnes se tam
vystavélo asi 40 novostaveb a jeden bytovy dim. Pro stejné mnozstvi zastaveb jsou
zde ptipraveny pozemky. V této oblasti rozvojové plochy bydleni se podle tizemniho

planu obce pocita se zastavbou dalsich rodinnych domd.

Dalsi zrozvojovych ploch se naléza v jihovychodnim okraji mésta (Na
Vyhong). Plochy se nachazeji pobliz hlavniho tahu na Jemnici. Tato oblast je
navrzena pro rozvoj bydleni v rodinnych domech s uplatnénim nizkoenergetickych

systémil. AvSak vétSina stavebnich pozemkd je jiZ prodana.

S problémem mala rozvojovych ploch se Dacice potykaji dlouhodobé.
Nemohou uspokojit vysokou poptavku po novych stavebnich pozemcich. Z tohoto
divodu se postupné odsouva obyvatelstvo do prilehlych obci, kde je situace

S pozemky podstatné lepsi.
Cena stavebnich pozemk v Dacicich se pohybuje okolo 500 — 1000 K&/m?.

3.3.3 Bydleni v Dacicich
Prevazna cast zastavéného tizemi mésta Dacice je stabilizovdna, nevyzaduje

kromé& bézné udrzby a ptipadnych rekonstrukci inzenyrskych siti Zadné vEtsi zasahy.

Kvalita bydleni se z dlouhodobého métitka mirné zlepSuje, vzristajici tendenci
ma pocet trvale obydlenych byti/1000 obyvatel, zvySuje se plocha bytl 1 pocet m?
obytné plochy na osobu. A to i ptes fakt, ze vtomto obdobi probiha tendence

klesajiciho poctu obyvatel.
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Zmény v Gzemnim rozlozeni koresponduji s vyvojem poctu obyvatel, relativni

nartist novych byt je v kvalitnim prostiedi.

Na rozdil od situace ve spravni oblasti, kde je vysoké procento neobydlenych
byt uzivanych k pfechodnému bydleni (23,11 %), je v Dadicich tento podil pouze
1,9 %. Ve spravni oblasti mésta Dacic je to dano predevSim hojnym vyuzivanim
téchto prostor pro rekreacni ucely (vikendové chaty a byty — 53,54 %), dale pak
vyuzitim pouze jako piechodné bydleni (29,88 %). Z divodu nezpusobilosti

k bydleni neni obydleno 1,55 % bytovych prostor.

Tabulka 2: Historie bytové zastavby v Daéicich

Pocet trvale
Pocet trvale | Pocet trvale Pocet byti Pocet
. Pocet ) obydlenych
Dacdice | obydlenych | obydlenych Vv rodinnych bytd/1000
byt bytt/1000
domi bytl domech obyvatel
obyvatel
1991 1437 2501 2700 1372 313 328
2001 1471 2618 2 882 1507 363 329
WWW.CZS0.CZ

Hodnota jednotlivych ploch ve mésté se odviji od jejich polohy, vlastnosti a

S 4

V polohach s kvalitnim prosttedim pro bydleni.

Trh s nemovitostmi v Dacicich byl na svém vrcholu, stejné jako na vét$iné
ostatnich tzemi, v roce 2008 pred ekonomickou krizi. Od té doby trh stabiln¢ klesa

az do letos$niho roku, kdy stagnuje.

Ptiloha €. 6 obsahuje cenovou mapu Dacic a primérné ceny nemovitosti.

Tabulka 3: Ceny pozemki v Dadicich

Zemédélske
Stavebni pozemky
pozemky
Dacice 12 -16 K¢ 700 — 1000 K¢
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Tabulka 4: Ceny bytii v Dadicich

V}'/:tZSby 3+1 2+1 1+1
Osobni | Druzstevni | Osobni | Druzstevni | Osobni | Druzstevni
vlastnictvi byt vlastnictvi byt vlastnictvi byt
Bytovy 1500000 | 1250000 | 1000000 | 900000 800 000 700 000
dim K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢
Panelovy | 125000 | 1000000 | 900 000 800 000 700 000 600 000
dum K¢ K¢ K¢ K¢ K¢ K¢

3.3.4 Rodinné domy

Nejvétsi zastavbou jsou v Dadicich rodinné domy. Tato zastavba Cini témér

60 % celkové plochy. Je to ovlivnéno historickym faktem, Ze se mésto rozrustalo od

nejstarSiho centra do okoli.

Nyni se mésto dostalo do faze, kdy je malo stavebnich pozemkd, ale je o né

velky zdjem. Proto mésto Dacice ve svém novém Uzemnim planu bude posuzovat

moznosti dal§iho rozristani mésta, jelikoz se lidé kviili tomuto problému ste¢huji do

v

okolnich vesnic, kde je situace piiznivé;si.

V tabulce se muzeme dozvédét, jak si Dacice stoji v dokonceni rodinnych

domi podle velikosti. Udaje jsou zachyceny v rozmezi let 2003-2007.

Tabulka 5: Dokonéeni rodinnych domu podle velikosti

Pramér na 1 rodinny dim Hodnota
Plocha 1m?
Zastavéna Obytna
stavebniho Uzitkova obytné
plocha Pocet bytt ) plocha
pozemku ) plocha (m°) X plochy
) domu (m°) (m?)
(m?) (K&)
Dacice 1572 150 1,05 153 82,5 19 621
WWW.CZS0.CZ
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3.3.5 Byty

Relativné mensi procento na dacickém trhu s nemovitostmi zastupuji byty.

Skladba bytti zahrnuje ve vétsin¢ panelové domy, nachazejici se ve dvou
lokalitach. Starsi zastavba je blize centra v ulici Bozeny Némcové a v Jiraskove ulici,
mladsi zastavba se nachézi na sidlisti Cerveny vrch. Mensi procento vystavby bytl se
sklada ze zdénych bytovych domi. Oblast s nejvétsim zastoupenim téchto domu se
nachazi v ulici U Stadionu. Ke kazdému z téchto byt nalezi garaz. Tato zastavba je

celkové nejmladsi, a proto nejzadang;si.

Nejvétsi koncentrace byti v Daéicich je na sidlisti Cerveny vrch. Tyto byty
zaujimaji 51 % podilu vSech bytl na zemi mésta. Hromadna vystavba panelového

typu bytovych domil vyZaduje ovSem regeneraci.

Je samoziejmosti, Ze vysledna cena bytli se odviji od vybavenosti. Ceni se
vyzdéné bytové jadro, renovovana koupelna a kuchyné. Dalsimi cennymi polozkami
je balkon a gardz v blizkosti bytu. Tyto faktory maji podstatny vliv na celkovou

konec¢nou trzni cenu.

Tabulka 6: Kvalita bytového fondu

Pocet
Pocet trvale Obytna Pocet osob
. Pocet osob obytnych
Dacice obydlenych plocha na na obytnou
na byt mistnosti na
bytt osobu mistnost
byt
1991 2501 3,18 3,07 16,6 1,04
2001 2618 3,01 3,08 18,49 0,98
WWW.CZS0.CZ
Tabulka 7: Dokonéené bytové domy v letech 2003 az 2007 a podrobné ukazatele
Primeér na 1 bytovy dim Hodnota
Plocha 1m
Obytna
stavebniho Pocet Uzitkova obytné
Pocet byt ) plocha
pozemku podlazi plocha (m°) ) plochy
m
(m?) (Ke)
Dacice 626 4 10 447 356 18 468
WWW.CZS0.CZ
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Tabulka 8: Primérné ceny bytii v letech 2003 - 2005 v Dadicich

Odhadni cena (K&/m?) Kupni cena (K&/m?)
Dacice 6179 6 477
WWW.CZS0.CZ

3.4 Sbér dat v jednotlivych segmentech
Ke zpracovani zadaného cile jsem pouzival udaje ziskané z realitni kancelate

M&M Reality, Ceského statistického ufadu a Méstského tadu v Dagicich.

3.4.1 Realitni kancelar

Spolupracoval jsem s realitni kancelaii M&M Reality v zastoupeni s realitnim
makléfem Vojtéchem Snizkem. Tato spoleCnost zaujiméd post nejvétsi realitni
kancelafe v Ceské republice. Diky tomu méa vyznamné postaveni V nabidkach

nemovitosti i na Dadicku.

3.4.2 Statisticky arad

Jako dalsi zdroj informaci a podkladt pro tvorbu vlastni prace mi poslouzila
data z Ceského statistického ufadu, kde miizeme najit i dlouhodobé udaje vztahujici
se nejen k nemovitostem a pohybu jejich cen v minulych letech, ale i mnoho dalSich

statistickych dat.

3.4.3 Meéstsky urad Dacice
Pro své poteby jsem vyuzil i podkladi z Méstského ufadu v Dagicich. Cerpal
jsem z dat zanesenych do zprav o uzemnim rozvoji mésta a z analytickych dat,

Z nichZz jsou sestaveny vyro¢ni zpravy.

3.5 Analyza dat

Pro analyzovani dat jsem si vybral ncktera kritéria, kterym bych se chtél
vénovat podrobnéji. Bude zajimavé sledovat stfetavani nckterych faktor mezi
sebou, jak mohou pozitivn¢ nebo naopak negativné ovliviiovat atraktivnost

nemovitosti na danych mistech.

Vysledky ztéchto vyzkumii budu dale zpracovavat a vytvafet mapové
podklady v programu ArcGis, poté porovnavat mezi sebou a zkoumat, zda vybrané

faktory maji za disledek zmény odrézejici se v cendch nemovitosti.
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3.5.1 Analyza vlivu kvality okoli
Jako prvni bych uvedl vyznam kvality okoli. Je znamo, Ze tento faktor je

vvvvvv

zéavisla na osobnich pozadavcich kazdého jedince.

Mozné rozdily ovlivitujici cenu nemovitosti z hlediska vlivu kvality okoli
mohou byt dopravni dostupnost, vzdalenost od centra, ale také hodnota okolni
zeleng, mira socialni vybavenosti v dané lokalit¢ a mira klidu od moznych okolnich

negativnich vlivi.

3.5.2 Analyza nebezpedi v zaplavové oblasti
Dal$im ze zkoumanych faktor je zaplavova oblast. Méstem Dacice protéka
feka Moravskd Dyje, a proto se tu naskytd hrozba zaplaveni nemovitosti, které se

nachazeji pfi jejim toku.

Reka Moravska Dyje je nejvyznamnéj$im vodnim tokem v Dagicich a spojuje
uzemi Rakouska u Raabsu s Rakouskou Dyji. Tato oblast zasahuje do povodi
Moravy. Moravskd Dyje prameni asi 4 km jihovychodné od Ttest€¢ ve vysce
635 m n. m. Jeji tok je dlouhy 68 km. Odvodnuje tizemi o rozloze 630 km?. Tede
jiznim smérem, protéka okolo Telce a Dacicemi. Méstem protéka od severu k jihu,
poté se prudce staéi obloukem smérem na zapad a pak opét k jihu. Reka ve svém
tahu meandruje a mimo zastavénd Uzemi je u feky zachovan biehovy porost.
Extravilanové vody jsou do feky odvadény bo¢nimi ptitoky, z nichZ nejvyznamng;jsi

je potok Vapovka.

Hydrogeologické poméry jsou pomérné stalé na celém uzemi, jeZ patii
geologicky do krystalinika Ceského masivu s vysokou puklinatosti a vyznaluje se
velkym mnozstvim drobnych zdroji podzemni vody. Prakticky zde neexistuji

vyznamné zdroje podzemni vody situované bézné v udolnich nivach fek.
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Obrazek 2: Zobrazeni zaplavovych oblasti v Dacicich

WWW.VUV.CZ

3.5.3 Analyza vlivu dopravni struktury
Cinitel, ktery bych dale zatadil, je vliv dopravni infrastruktury. Mésto Dacice
se totiz nachazi na dilezité kiiZovatce mezi Moravou a Cechami a nedaleko je i

hrani¢ni piejezd do Rakouska.

Meésto Dacice se svym centrem a prumyslovym aredlem na vychodnim okraji
je vyznamnym cilem dopravy spadové oblasti mikroregionu. Oproti jinym méstim je
vSak na mésto vazdna v mens$i mife tranzitni doprava. M¢Esto je napojeno na

integrovanou dopravu (autobusy — zeleznice).

Dopravni vztahy jsou ovlivnény nevyhodnou polohou v ramci Jiho¢eského
kraje — Dacice lezi na jeho okraji. Nevyhodou je absence komunikace vyssiho stupné
propojujici vychod a zapad severné od centra mésta. Slabou strankou véci je 1 pouze

jeden vyznamny silni¢ni most ptes Moravskou Dyji pro hlavni komunikac¢ni skelet.
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Obrazek 3: Dopravni sit’ kolem mésta Dacice

www.dacice.cz

Z dat ziskanych z Ceského statistického ufadu mizeme vyéist, ze Dadice jsou
v celém JihoCeském kraji na Sesté pficce intenzity silni¢ni dopravy. Bylo
zaznamenano, ze Dacicemi projelo ve sledovaném obdobi pouze o 100 vozidel méné
neZ v Jindfichov€ Hradci. Dale pak byly Dacdice na tfetim misté s nejvysSimi podily

projizdéjicich osobnich aut.

Tabulka 9: Hodnoty dopravni vytiZenosti v roce 2005

Celoro¢ni primérna Struktura vozidel (%)
intenzita (pocet
vozidel za 24 hodin) Té&zka vozidla Osobni automobily
Dacice 15633 14,4 84,7
WWW.CZS0.CZ

Z téchto dat poukazujeme na fakt, Ze domy u silnic jsou vystaveny velmi
rusivému elementu. Samoziejmé dlouhodobym vlivem tak velkého toku vozidel je

mozny vliv na statiku nemovitosti.
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Dalsim velkym aspektem je hluk z dopravy. Hluk ve vnéjSim prosttedi je
posuzovan na zakladé Natizeni vlady ¢. 148/2006 Sb. Hodnota hluku ve venkovnim
prostoru se vyjadfuje ekvivalentni hladinou akustického tlaku. Nejvyssi pfipustna
ekvivalentni hladina akustického tlaku ve venkovnim prostoru se stanovi souctem

zakladni hladiny hluku 50 dB a pfislusné korekce pro denni nebo no¢ni dobu a misto.

V denni dobé& u obytné zastavby nesmi byt piekrocena hodnota 55 dB a v no¢ni
dob¢ 45 dB od silni¢ni dopravy, pokud se nezohledni dalsi korekce, coz v ptipadé

hlavnich komunikaci sil. I. a II. ti'.) piedstavuje 60 dB v denni a 50 dB v no¢ni dobg.

U silnic druhych tfid prochdzejici méstem jsou tyto hranice ptekracovany,
proto se projednava vystavba obchvatu, ktery by tuto problematiku vyfesil. Obchvat

je ve fazi fesSeni, predpoklddana doba zhotoveni obchvatu je v roce 2020.

Tabulka 10: Hodnoty hluku v Da¢icich

Primérné hodnoty hluku Primérné hodnoty hluku
ptes den (dB) v noci (dB)
Silnice II. tfid v Dacicich 62,8 49,8
WWW.CZS0.CZ
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Obrazek 4: Poloha mésta Dacic

WWW.mapy.cz

Dacice a mikroregion Dacicko
Pocet obyvatel: 7 642

Meésto Dacice patii do obci S rozsifenou piisobnosti, a proto sem spadaji 1 jiné
blizké obce. Daclice tak obsahuji dalSich 11 mistnich ¢asti: Bilkov, Borek, Chlumec,
Dolni Némcice, Hostkovice, Hradistko, Lipolec, Maly Pé&Cin, Prostfedni Vydfi,

TouZin, Velky Pécin.

Dacice nalezi k nejstar§Sim méstim historického kraje jihozapadni Moravy.
Prvni pisemna zminka pochédzi z roku 1183. Piestoze mésto patii do Jihoceského

kraje, lezi na historickém uzemi Moravy a je povazovano za moravskeé.

Dacicko se nachazi ve vychodni ¢asti okresu Jindfichtiv Hradec. Je to sice
nejvétsi, ale soudasné velmi fidce zalidnény okres Ceské republiky. Jizni hranici
regionu tvofi statni hranice CR a Dolniho Rakouska. Celé tizemi je souéasti
Ceskomoravské vrchoviny, kde na plose 472 km? Zije zhruba 20 tisic obyvatel.
Primérnd hustota osidleni spravniho obvodu je 43 obyvatel na km? coz je

V porovnani s celym Jihoceskym krajem pouze tfetinova hodnota.
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Obriazek 5: Dacdice v ramci JihoCeského kraje

www.dacice.cz

Uzemi regionu je charakterizovano intenzivné obdé&lavanou zemédélskou
pudou (ta tvoii zhruba 60 %) S mensim podilem lest. Spravni obvod se spiSe nez
velkym mnoZstvim kulturnich a historickych pamatek (vyjma mést Dacice a
Slavonice) vyznacuje piitomnosti pifirodnich zajimavosti a kras. Diky svému
bohatému ptirodnimu a ¢aste¢né i kulturné-historickému dédictvi se celd oblast stava

velice atraktivni pro turistiku a cestovni ruch.

Ve mésté je mnoho firem poskytujici pracovni mista. Dacice se vSak presto
potykaji s nezaméstnanosti, ta byla v roce 2007 na 9,57 %. Z pohledu celého regionu
se jedna o primérnou miru nezaméstnanosti. O zajisténi pracovnich mist v Dacicich
se staraji nejveétsi mistni podniky, mezi néz patii TRW-DAS a.s., Centropen a.s. a

Nemocnice Dacdice.
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Tabulka 11: Mira nezaméstnanosti v Dacicich

Dosazitelni
Mira
uchazeci EAO Volna mista
nezameéstnanosti
celkem
Dacice 697 10 033 6,90 % 156

WWW.CZS0.CZ

4.2 Vyhodnoceni dat

V této praci je jiz zminovano, ze vyhodnocovani dat rGznych vlivi na ceny
nemovitosti je subjektivni. Proto je zifejmé, Ze ne vSichni, kdo budou tuto praci ¢ist,
se sjednoti s mymi nazory a budou mit na tuto problematiku shodny nazor. Jelikoz
V tomto mésté¢ ziji od narozeni, troufam si tvrdit, ze mistni poméry zndm a také se

zajimam o politiku mésta. V rdmci prace se budu snazit o co nejvice objektivni

vyhodnoceni vysledkt ze ziskanych dostupnych dat.

Uréené faktory budu hodnotit podle stupnice od 0 do +5, kdy nulova hodnota
bude vzdy nejhordi &initel kazdého faktoru. Cislem 3 budou hodnoceny oblasti
neutralni nebo mista, kterych se okolnosti netykaji. Nejlepsi oblasti, jez budou
vyhovovat danym kritériim, budou ohodnoceny +5. Z téchto oblasti zanesenych do
map nam vzniknou mapové podklady, které budou zohledniovat dané faktory a jejich
intenzitu na dané nemovitosti. Relativné maly interval jsem zvolil proto, ze mésto
Dacice neni tak rozsahlé a rozdily, které se budou objevovat, budou bud’ zcela

markantni, nebo pozvolné.

4.2.1 Vyhodnoceni dat vlivu kvality okoli
Jak jiz bylo feceno, vliv kvality okoli je asi nejzajimavéjsim faktem z pohledu

zajemce 0 nemovitost.

Na pfilozené mapé €. 5 je mij subjektivni ndzor na vliv kvality okoli na ceny

nemovitosti v Dacicich. Hodnotil jsem spiSe extrémy, a to jak kladné, tak zaporné.

V Dacicich je nejatraktivnéjsi ¢asti mésta samotné centrum 1 pies fakt, ze se
jedna o nejrusnéjsi cast mésta, na Kterou pozvolné navazuji dalsi piilehlé méstské
casti. Jako opacny extrém bych vidél zastavby pfi nejfrekventovanéjsi silnici

protinajici mésto.
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Dalsi z lokalit, které mizeme kladné ohodnotit z hlediska tohoto zkoumaného
faktoru, je zastavba na jihovychodnim kraji mésta. Nachazi se relativné blizko centra
a zéaroven je na okraji mésta, kde na ptilehlou zéastavbu navazuje okolni krajina.
Kromé této zastavby jsem do skupiny zafadil 1 vystavbu panelovych byt na

zapadnim okraji Dacic, kde jsou velmi dobré socidlni sluzby.

Mezi primérné hodnoty, do kterych fadim vétSinu meésta, jsem ptidal i nové
vzniklou zastavbu Nivy, jez disponuje kvalitnim okolim. Soucasné¢ zde pusobi
negativni vliv vzdalenosti od centra meésta i1 Cinnost zeméd€lského druzstva

nachazejiciho se v tésné blizkosti zastavby.

Jako druhou nejhorsi lokalitu jsem oznacil oblast lezici v okoli ulice 9. kvétna,

u niz se nachazi primyslové oblasti a hlavni silni¢ni tah na Tel¢.

Z posuzovani tohoto vlivu na rizné ¢asti mésta jsem vybral ulici Hradeckou
jako nejvice negativné ovlivnénou. Je to zplsobeno zejména hlavnim tahem na

Jindfichuiv Hradec a jeji vysokou frekventovanosti.

Na tyto oblasti se vztahuji vlivy lokality, ale v zddné z téchto ¢4sti neni cenovy

rozdil mezi nemovitostmi markantni.

4.2.2 Vyhodnoceni dat vlivu zaplavové oblasti

Podél toku je nutno respektovat zaplavové uUzemi. Nova vystavba
VvV zéplavovém UGzemi je nezddouci a vzdy bude limitovana podminkami
vychazejicimi z hydrotechnickych potieb. Veskeré stavby a Cinnosti v zaplavovém

uzemi podléhaji souhlasu vodopravniho ttfadu podle Vodniho zakona.

Vymezena zéplavova tzemi Moravské Dyje vyznacend na mapé €. 3 ohrozuje
stavajici zastavbu mésta a je potfeba hledat kroky a opatieni pro obranu lidskych
zivotli a vefejného a soukromého majetku. Povodné, vzhledem k pfitomnosti
Moravské Dyje a dalsich vodnich tokl a ploch, pfedstavuji pro mésto zasadni vnéjsi
riziko. V této souvislosti je potfeba se disledné zabyvat realizaci protipovodnovych

opattent.

V zéplavovych oblastech se nachédzi ponejvice zéastavby rodinnych domi.
Neékteré z téchto staveb déli od toku feky pouze nékolik desitek metrti. Tento

problém postihuje predevsim zastavbu nejstar§iho centra mésta. | tak jsou mistni
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domy velmi zadané z diivodu, Ze maji velice atraktivni zahrady odvracené od centra
mésta smerem k fece. AvSak tento fakt souvisi s problémem, ze pii zvySeni hladiny

feky jsou tyto nemovitosti postihovany nejdiive.

Velkym problémem zastavby kolem feky je vysoka hladina podzemni vody,

ktera pii sebemensim piibytku vody v toku znamena pro majitele nebezpeci.

I pres tyto negativni ukazatele nenachdzime zésadni rozdily v cenach
nemovitosti, které jsou v ohrozeni piipadnymi povodnémi. Je mozné, Ze na absenci
cenovych rozdili ma vliv lokalita, ale ta je pro pfipadné zajemce atraktivnéjsi nez

hrozba spojena s piipadnym zvysenim hladiny toku.

4.2.3 Vyhodnoceni dat vlivu dopravni infrastruktury
Na mapé €. 2 ptilozené v pfiloze jsou vyznaceny nejvytizenéjsi silnice. Pti nich

se nalézaji oblasti, u kterych lze zkoumat negativni vliv silniéniho provozu.

Pii svém vyzkumu jsem zjistil, Zze faktor dopravni infrastruktury nema nijak

zasadni vliv na ceny nemovitosti.

Naptiklad ceny nemovitosti v centru mésta jsou jedny z nejvysSich. Tomuto
faktu nahrava jejich poloha, a to 1 pfes zadsadni problém s vysokou frekvenci dopravy
a s vysokou mirou hluku, ktera pfesahuje stanovené limity. V tomto piipadé podle
mého soudu pfevazuje atraktivnost lokality (oblast centra) nad rusivym, negativnim
vlivem, jimz je vtomto ptipadé zkoumana dopravni infrastruktura a hluk zni

rr

pusobici.

Nachézeji se zde 1 nemovitosti, které do pfimého centra nepatii a u nichz
zaznamenavame nemén¢ znacny vliv dopravy a hluku. I ptfes tento fakt ani u téchto
staveb neni zésadni rozdil v cen€ v porovnani s cenami nemovitosti, které nejsou

tolik ovlivnény dopravou a hlukem, tedy nemovitosti v klidnych ¢astech mésta.
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5. Diskuze
Piedpokladem bylo, Ze hlavnim ¢initelem ovliviiujicim cenu nemovitosti bude
vliv dopravni infrastruktury a to z divodu Spatné situace v Dacicich z hlediska

dopravy. Tyto poméry v8ak nemaji zasadni vliv na cenu nemovitosti.

Druhym ptedpokladem, ktery mohl mit vliv na ceny nemovitosti, byl faktor
zaplavovych oblasti. | tento predpoklad byl vSak vyvracen faktem srovnatelnych cen

nemovitosti s ostatnimi, které nepodl¢haly témto hrozbam.

Poslednim zkoumanym faktorem byl vliv kvality okoli. Jako u jediného
z analyzovanych ciniteli jsme mohli vycist, Zze okoli a lokalita maji vliv na cenu
nebo alespoit kompenzuji urcité negativni Cinitele, které plsobi na stejnou

nemovitost.

Odchylky od piedpokladu a zjisténych dat muzeme prikladat faktu, Ze mésto
Dacice je prumyslovym stiedem jihovychodniho cipu Jihoceského kraje a centrem
obchodt a sluzeb. Z tohoto diivodu je 1 atraktivni pro nové zdjemce o bydleni ve
mésté. Lze predpokladat, ze ocekavani bylo mylné kvuli nedostatku nabidky

nemovitosti.
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6. Zavér
Vyzkoumana fakta mohou byt piikladana skute¢nosti, ze Dacice jsou relativné

malé mésto a rozdily v cendch nemovitosti nemohou byt markantni.

Zjisténé analyzy a diskuze vedly k zavéru, ze ovlivnéni ceny faktoru vlivu
povodiovych oblasti jsou nejmensi z diivodu umisténi této oblasti v nejzadané;jsi
Casti mésta, a t0 Vsamotném centru. Problematika ovlivnéni ceny z hlediska
negativnich vlivi dopravni sit¢ se tyka nemovitosti v okoli hlavniho silni¢niho
skeletu protinajiciho Dacice. Fakt, ze v této lokalité je pfevySen limit hluku, nema
vliv na konecnou cenu téchto nemovitosti. Zavére¢nym ¢initelem byl vliv na kvalitu
okoli. Pouzev tomto ohledu se vyskytly cenové rozdily. Zmeény v cenovych

hladinach nemovitosti byly ale zanedbatelné a minimdlni.

Vse nasvédcuje zjisténi, ze se mésto Dacice potyka s velkym nedostatkem
rozvojovych ploch a malym poctem stavebnich pozemkil. Proto jsou nemovitosti
Vv této lokalité natolik cenné, Ze faktory uvedené v této praci nemaji dostatecny

potencial k ovlivnéni celkové ceny.

Vliv podobnych nebo i stejnych faktorti je zavisly na velikosti zkoumané
oblasti nebo mésta. Ve vétSich méstech budou mit tyto Cinitele podstatnéjsi vliv na

rozdilné ceny jednotlivych nemovitosti.
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Piiloha ¢. 2
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Piiloha ¢. 3
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Piiloha ¢. 4
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Ptiloha ¢. 5
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Ptiloha ¢. 6

1L Cenova mapa nemovitosti v Dacicich
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