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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva historickym vyvojem vystavby bytovych domU a jeho vlivem na trzni ceny byt
v soucasnosti v lokalitach Brno-Cerna Pole a Brno-Lesna. V teoretické &asti je popsan Gizemni rozvoj Cernych Poli
a Lesné a jednotliva obdobi vystavby bytovych domu podle historického vyvoje. Prakticka ¢ast se zabyva analyzou
ohrani¢eného trhu s byty v lokalitach Brno-Cernd Pole a Brno-Lesna a naslednym srovnanim napfi¢ jednotlivymi

druhy vystaveb.
Abstract

Diploma thesis deals with the historical development of apartment building construction and its influence on the
market prices of flats currently in the localities Brno-Cerna Pole and Brno-Lesna. The theoretical part describes
the territorial development of Cernad Pole and Lesna and the individual periods of apartment buildings
construction according to the historical development. The practical part deals with the analysis of a limited
market of flats in the localities of Brno-Cernad Pole and Brno-Lesna and the subsequent comparison across

individual types of construction.
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1 UvoD

Byty jsou komoditou, ktera je znacné ovlivnéna trhem. Jejich trzni cena mlZe byt ovlivnéna fadou
faktord, jako napfiklad lokalita Ci velikost. DalSim faktorem, ktery by mohl mit na trzni cenu bytu vliv je obdobi
jeho vystavby. Jednotlivda obdobi vystavby odraZeji rizné architektonické styly, prezentuji pouziti rlznych
dispozi¢nich feseni a odlisSnych konstrukci, tedy rdznych stavebnich technologii a stavebnich materiald. Kazdy
kupujici mlze mit specifické pozadavky, potfeby a preference. Proto je dlleZité lokalni trh prozkoumat a objevit

preference kupujicich.

Cilem této prace je prostorova analyza a analyza vystavby bytovych dom& v Brné — Cernych Polich a Brné
— Lesné a ndsledné zastoupeni této vystavby aktudlni reprezentaci na trznim segmentu s byty a naslednd

komparace jednotlivych etap vystavby v cenach.

Lokalita Cerna Pole byla vybrana, jeliko? je zde priifezové zastoupena vystavba viech druh historické
vystavby od poloviny 19. stoleti. Doplnéna byla jesté lokalitou Lesna, aby tak mohlo navic dojit i ke srovnani dvou

lokalit, jelikoZ se predpoklada, Ze existuji rozdily mezi trznimi cenami byt( v rGznych lokalitach.

Celd prace se sklada ze dvou Casti, teoretické a praktické. Prvni kapitola bude vysvétlovat zakladni pojmy
spojené s danou problematikou, trh nemovitosti véetné faktorl, které mohou mit vliv na trzni cenu bytd a
legislativu tykajici se Uzemniho planovani a udrzitelného rozvoje. Druha kapitola predstavi vybrané Brnénské
lokality, tedy Cerna Pole a Lesnou. Dalsi kapitola bude zamérena na historicky vyvoj vystavby bytovych domd ve
vybranych lokalitach. Nejprve bude ptiblizen obecny vyvoj bytového domu v pribéhu let a ndsledné bude popsan

Uzemni rozvoj danych Gzemi a vystavba bytovych domu v jednotlivych obdobich historického vyvoje.

V hlavni, praktické ¢asti bude nejprve formulovan dany problém a cil prace. Nasledna kapitola bude
vénovana pfiblizeni stavu rezidencnich nemovitosti v Brné a ve vybranych lokalitdch. Kapitola ¢islo sedm bude
zamérena na analyzu vlivu historického vyvoje vystavby bytovych domu na trzni cenu byt v soucasnosti. Nejprve
bude vytvorena vlastni databaze bytl za jednotlivd obdobi vystavby bytovych domd, nasledné budou data
analyzovdna pomoci statistickych metod a v nasledujici kapitole bude vyhodnocen vliv jednotlivych obdobi

vystavby na trZzni cenu bytl. VSechny vyhledané nemovitosti budou zpracovany do pfilohy.
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2  LITERARNI RESERSE

2.1 ZAKLADNI POJMY

2.1.1 Nemovita véc

Nemovitou véci se podle § 498 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sbh. rozumi ,pozemky a podzemni stavby se
samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ i vécnd prdva k nim, a prdva, kterd za nemovité véci prohldsi zdkon.
Stanovi-li zékon, Ze urcitd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni

jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.” [1]

2.1.2 Bytovy dim

Pojem bytovy dlim najdeme v § 2 pism. a) vyhlasky ¢. 501/2006 Sb., o obecnych poZadavcich na vyuZivani

uzemi, kde se pro Ucely této vyhlasky rozumi:

a) stavbou pro bydleni
1. bytovy dim, ve kterém vice neZ polovina podlahové plochy odpovidd poZadavkim na trvalé bydleni

a je k tomuto ucelu urcena [2]

2.1.3 Byt

Pojem byt je definovan v § 2236 odst. 1 zakona ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, kde je se bytem
,rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢dsti domu, tvori obytny prostor a jsou ureny a uZivany k

ucelu bydleni.” [1]

Dalsi definici najdeme ve vyhlasce ¢. 268/2009 Sbh., o technickych poZadavcich na stavby, kde je v §3,
pism. g) uvedeno, Ze je ,bytem soubor mistnosti, popfipadé jedna obytnd mistnost, ktery svym stavebné

technickym uspordddnim a vybavenim splfiuje poZadavky na trvalé bydleni a je k tomuto tcelu uZivani uréen”[3]

2.1.4 Obytna mistnost

Obytnou mistnosti se podle § 3 pism. i) vyhlasky ¢. 268/2009 Sb., o technickych poZadavcich na stavby
rozumi ,Cdst bytu, kterd splriuje poZadavky predepsané touto vyhldskou, je uréena k trvalému bydleni a md
nejmensi podlahovou plochu 8 m2. Kuchyn, kterd md plochu nejméné 12 m2 a md zajisténo pfimé denni osvétlent,
primé vétrdni a vytdpéni s moZnosti regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud tvori byt jedna obytnd mistnost,
musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m2; u mistnosti se Sikmymi stropy se do plochy obytné mistnosti

nezapocitavad plocha se svétlou vyskou mensinez 1,2 m.” [3]

2.1.5 Podlahova plocha

V § 8 odst. 5 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku je uvedeno: ,Podlahovd plocha jednotky,

kterou je byt nebo nebytovy prostor, nebo kterd zahrnuje byt nebo nebytovy prostor, je souctem vsech plosnych
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vymér podlah jednotlivych mistnosti nebo mistnosti v prostorové oddélené cdsti domu a prostor uZivanych
vyhradné s nimi. Zptsob urceni plosSnych vymeér stanovi vyhldska.” [4] K tomuto je v Pfiloze €. 1 ptislusné vyhlasky
¢. 441/2013 Sb. uvedeno, Ze ,podlahovou plochou se rozumi plochy pldorysného rfezu mistnosti a prostort
stavebné upravenych k ucelovému vyuZiti ve stavbé, vedeného v urovni horniho lice podlahy podlazi, ve kterém
se nachdzeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitfnim licem svislych konstrukci stén vcetné jejich povrchovych
uprav (napr. omitky). U poloodkrytych pripadné odkrytych prostort se misto chybéjicich svislych konstrukci stén
podlahovd plocha vymezi jako ortogondini primét cdary vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy

do roviny fezu. ...“ [5]

2.1.6 Spolecné casti domu

V §1160 zékona ¢. 89/2012 Sh., je uvedeno:

(1) Spolecné jsou alespon ty ¢asti nemovité véci, které podle své povahy maji slouzit vlastnik(im jednotek

spolecné.

(2) Spole¢nymi jsou vidy pozemek, na némz byl dim zfizen, nebo vécné prdvo, jez vlastnikiim jednotek
zaklada pravo mit na pozemku dim, stavebni ¢asti podstatné pro zachovani domu véetné jeho hlavnich
konstrukci, a jeho tvaru i vzhledu, jakoZ i pro zachovani bytu jiného vlastnika jednotky, a zatizeni slouZici i jinému
vlastniku jednotky k uzivani bytu. To plati i v pfipadé, Ze se urcitd ¢ast prenecha nékterému vlastniku jednotky k

vyluénému uzivani. [1]
2.2 TRH NEMOVITOSTi, TRH S BYTY A TRZNi CENA

2.2.1 Trh nemovitosti

Nabidka a poptavka, v ekonomii, vyjadtuji vztah mezi mnoZzstvim zbozi, které chtéji vyrobci prodat za

rizné ceny a mnozstvim, které jsou spotrebitelé ochotni koupit. [6]

Trh je misto, kde se nabidka a poptavka neboli prodavajici a kupujici setkavaji a vzajemné na sebe plsobi,
coZ vede ke stanoveni cen a mnozstvi statk(. Jinak feceno ,trh je oblast ekonomiky, ve které dochdzi k sméné

¢innosti mezi jednotlivymi ekonomickymi subjekty prostfednictvim smény statkd.”

Dokonale konkurencni trh je jednim z nejstarsich a nejpropracované;jSich model(i teorie trhu. Situace

dokonale konkurenéniho trhu nastava pti spinéni téchto péti podminek:

a) Velké mnozstvi prodavajicich a nakupujicich
b) Dokonala informovanost kupujicich

c) Homogenni produkt

d) Volny vstup na trh (a vystup z tohoto trhu)

e) Nulové ndklady na zménu dodavatele

Pokud bychom tyto podminky chtéli aplikovat na trh nemovitosti, zjistili bychom, Ze by mohly byt

splnény podminky velkého mnoZstvi prodavajicich a kupujicich a volny vstup na trh. Ostatni podminky splnény
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nebudou, jelikoZ je zde vyrazny rozdil mezi informovanosti kupujiciho a prodavajiciho (proddvajici vidy zna danou
nemovitost |épe), produkt neni homogenni (prodavaji se rlzné nemovitosti), a transakéni naklady jsou zde

vysoké. Z téchto dlvodu je trh nemovitosti trhem nedokonale konkurenénim.

Trh nemovitosti je lokalni zaleZitosti, pficemz kazida lokalita je svym zplsobem jedinecnd, jejiz
vyjimecnost se promita v ocich kupujicich pti hodnoceni atraktivity dané lokality. [7]

.....

napf. rodinné domy a chaty. Zakladnimi determinanty ceny rezidencnich nemovitosti jsou ndsledujici:

e lokalita
e InZenyrské sité a technickd infrastruktura
e Uzemné pldnovaci dokumentace

e Velikost bytu ¢i rodinného domu
Subjekty plsobici na trhu s nemovitostmi

e Developefi — zabyvaji se predevsim vystavbou nemovitosti a jejich naslednym prodejem, ze
kterého jim plyne zisk

e Investofi— kupuji danou nemovitost s cilem zhodnoceni svych vloZenych prostredki

e Konecni uZivatelé — mUze se jednat bud o najemce, ktery danou nemovitost uZiva k realizaci
svého podnikani nebo uZivatele bytu, ktery danou nemovitost vyuZiva k zajisténi Zivotnich

potieb [8]

2.2.2 Nabidka na trhu s byty

Nabidkou obecné se rozumi mnozstvi statkd, které vyrobci pfi urcité cené dobrovolné umisti na trh. Trzni
nabidkou je pak soucet vSech individualnich (nabidka jednoho vyrobce) nabidek na urcitém trhu. Nabidka vSech
bytl je souhrnem byt nové postavenych a starSich uvolnénych. ,Md svou kvantitativni (polet bytd, jejich
velikost, obsazenost, nevyuZivané byty, intenzita vystavby) a kvalitativni (stari bytového fondu, typologické

rozliseni, standard vybaveni bytt atd.) strdnku.”

Nabidkova kfivka v kratkém, stfedné dlouhém a dlouhém obdobi se lisi. V kratkém obdobi je nabidka
zcela cenové neelasticka a krivka je tedy svisla. Je to zplsobeno tim, Ze proces vystavby novych bytl je zdlouhavy
a neni mozno okamZité navysit objem nabizenych bytd. Ve stfedné dlouhém obdobi jiZ nabidka reaguje na zvyseni
poptavky napfiklad rekonstrukcemi byt(l, ndstavbami, pfistavbami apod. V dlouhém obdobi je dostatek ¢asu na
zajisténi vsech zdroju nové vystavby. Jedna se o zmény Uzemniho planu, koupé volnych pozemkl a jejich

zasitovani a realizaci nové vystavby, viz nasledujici graf. [8]
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Graf ¢. 1: Nabidkovd kfivka v krdatkém, stfedné dlouhém a dlouhém obdobi [8]
Faktory, které ovliviiuji nabidku rezidencnich nemovitosti jsou nasledujici:

e Nabidka financovadni bydleni

e (Cena prdce,

e  Ceny stavebnich materidl

e  Ceny komodit

e Dané,

e  (Ceny pozemkii

e  Bytovd politika (socidini bydleni, deregulace)

e Fdze hospoddrského cyklu [8]

2.2.3 Poptavka na trhu s byty

Poptavka ukazuje zavislost poptadvaného mnozstvi urcitého statku na jeho cené. Trini poptavkou se

rozumi souhrn individualnich poptdvek (poptavka jednoho spotiebitele) na urcitém trhu.

Z nasledujiciho grafu je patrné, Ze se kupované mnozstvi statku méni v zdvislosti na jeho ménici se cené,
ovsem pfi nezménéném dichodu a pFi nezménénych cendch ostatnich statki. Klesé-li cena za m? obytné plochy,
stavd se pro kupujici atraktivnéjsi, motivace koupé se zvétsuje, a tudiZ roste i poptdvané mnoZstvi.” Jednd se o

zakon klesajici poptavky. [8]

Zakon klesajici poptavky nam Fika, Ze s ristem ceny nam poptavkova kfivka, a tedy poptavka klesa. [9]
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Graf ¢. 2: Kfivka poptdvky [8]
Faktory, které ovliviiuji poptavku po rezidenénich nemovitostech jsou nasledujici:

e Prijmy domdcnosti

e Nezaméstnanost

e Urokové miry (u hypoték)

e Demografické faktory (pocet obyvatelstva, formace rodin)
e Nabidka financovadni bydleni

e Zivotni styl (singles)

e Dané

e Prispévky na bydleni

e  Prispévky na stavebni sporeni [8]

2.2.4 Trzni cena

Pojem ,, Trini cena” je nutné odliSovat od pojm0 ,, Trzni hodnota” a ,Cena obvykla“.

Definice obvyklé ceny najdeme v § 2, odst. 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb., kde je uvedeno, Ze ,,Obvyklou cenou
se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pri prodejich stejného, popfipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovdni 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
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméri proddvajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvldstni obliby.
Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, disledky
prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota priklédand majetku nebo sluZzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadrfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych

cen porovndnim.” [4]

Od roku 2021 je zménou zpuUsobenou zakonem ¢. 237/2020 Sb. pripojena jesté ¢ast tykajici se trini

hodnoty. Do § 2, zakona €. 151/1997 Sb. se vkladaji nové odstavce:
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(3) V odivodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, ocefiuje se majetek a sluZba trzni
hodnotou, pokud zvldstni pravni predpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji vsechny okolnosti, které maji na trzni

hodnotu vliv. Divody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(5) Urceni obvyklé ceny a trZni hodnoty a postup pri tomto urceni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich
pouZiti, véetné pouZitych udaji, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, ucelu ocenéni a
dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trZni hodnoty stanovi

vyhldska. [10]

Trzni hodnotou se podle EVS [11] rozumi ,,0dhadovana Castka, za kterou by mély byt aktivum nebo
zavazek sménény k datu ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v transakci uskutecnéné v
souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované, uvazlivé

a nikoli v tisni”

Podle EVS zde hodnota neznamena castku, ktera byla skutecné zaplacena v transakci mezi kupujicim a
prodavajicim. Jednd se spiSe o odhad c¢astky, kterou lze rozumné ocekdvat, Ze bude zaplacena, tedy
nejpravdépodobné;jsi cenu dosazenou v trznich podminkach k datu ocenéni. Zatimco dana nemovitost mize mit
pro jednotlivce, ktefi se vyskytuji na trh rlizné hodnoty, jeji trzni hodnota je odhad ceny na soucasném trhu na
zakladé neutralnich predpoklad(, aby tak bylo dosazeno standardniho zakladu hodnoceni pro kupujiciho i

prodavajiciho. [11]

Trzni (vlastni) cena nemovitosti se ovsem tvofi az pti konkrétni koupi, respektive prodeji nemovitosti a
mUZe se od jeji zjisténé hodnoty i zasadné lisit. Nelze ji pfedem presné stanovit. Je mozné ji zjistit az dodatecné

napfiklad z kupnich smluv. [12]

2.2.5 Jednotkova cena

Jednotkovou cenou se rozumi ,cena za jednotku vyméry (m> obestavéného prostoru, m? podlahové
plochy, m? zastavéné plochy, m? vyméry pozemku, m délky ap.)” Vyslednd cena je pak v jednotkdch K&/m3, K&/

m?, K&/m apod. [13]

2.2.6 Faktory ovliviujici trzni cenu bytu

Lokalita

Kvalitni nemovitost v kvalitni lokalité znamend bezpecnou investici. Cenu nemovitosti tedy urcuje jeji
lokalita a kvalita lokality je dana kvalitou jeji infrastruktury. Pokud se jedna o lokalitu, ktera byla vystavéna na
tzv. ,zelené louce” je mozné, Ze zde chybi ob¢anska vybavenost jako jsou obchody, sluzby, Iékat, a tedy jeji
obyvatelé budou muset za témito potfebami dojizdét. Tyto skutecnosti vedou k tomu, Ze se nemovitosti

v takovéto lokalité budou proddvat i o desitky procent levnéji nez v lepsich lokalitach.
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Poptavka po najemnim bydleni

Pokud je v dané lokalité vetSi poptdvka po najemnim bydleni, dd se ocekavat, Ze poroste pocet

kupuijicich z fad investor(.
Bezpecnost a umisténi bytu

Bezpecnost bytu vychazi z bezpecnosti dané lokality jeho umisténi a celkového zabezpeceni. Byty
v pfizemi byvaji levnéjsi nez byty ve vyssich patrech. Je to dano jednak obavami ze ztraty soukromi, jelikoZ je do

nich vice vidét, a navic sem vice pronika zvuk a vibrace ze silnice. Do nizsich podlazi navic pronikd méné slunce.
Vyhled
Vyhled do parku a zelené je velmi cenény.
Cistota okoli

Dalsim faktorem, ktery ovliviiuje trini cenu bytu je Cistota a zdravotni nezavadnost okoli. Byty, které se
nachazeji pobliz primyslovych objektli nebo nadrazi maji nizsi cenu, jelikoZ toto prostfedi byva znecisténo

smogem, odpadem a hlukem.
Stav bytu a domu

Cenu bytu ovliviiuje stav bytu a také domu. U bytd pred rekonstrukci si zajemce spocita naklady s ni

spojené. Zajimaji se také o zpravy SVJ, kolik je naspofeno na opravy a ochota ¢lenll do téchto oprav investovat.
Vytah vdomé

Je podstatny u vétsich byt(, které se nachazi ve vyssich patrech. U mensich byt(, jako jsou napfiklad

2+kk nema absence vytahu vetsi vliv.
Svétova orientace

Nejméné oblibenou svétovou stranou je sever, jelikoZ do nich pronikd méné svétla a byvaji chladnéjsi.

Fasady orientované na sever se navic potykaji s vétsi vihkosti.
Parkovani
Garaz, parkovaci stani ¢i moznost parkovani pobliz bytu.
Balkon, terasa, lodzie

Nejvice cenény jsou byty s balkonem, terasou ¢i lodzii, které se nachazi ve vyssich patrech. Vliv na cenu

maji i dalsi prostory navic jako napfiklad sklep nebe kocarkarna.
Provozni naklady

Provozni naklady nebyvaji u kupujicich mezi prvnimi kritérii pfi rozhodovani o koupi bytu, oviem
napfiklad vytapéni pomoci topnych téles WAW ¢i pfimotopd muiZe nékteré zdjemce odradit. Byty vytapéné

vlastnim etdZovym topenim a vlastnim Uspornym kondenzacnim kotlem byvaji podstatné draZzsi.
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Osobni vs. druZstevni vlastnictvi

Byty v osobnim vlastnictvi byvaji zpravidla drazsi nez ve vlastnictvi druzstevnim, které nejdou prevést do

osobniho vlastnictvi. Pokud prfevod mozZny je, cena byva v podstaté stejna. [14]
Urokové sazby

Urokové sazby hypoték ovliviiuji cenu byt a obecné viech nemovitosti prostfednictvim poptavky.
Pokud jsou urokové sazby vysoké, sniZi se poptavka, jelikoZz poptavajici nejsou ochotni investovat zvySené
mnozZstvi penéz. Naopak nizké Urokové sazby zvySuji poptdvku po nemovitostech a tim vyvolaji zvySeni ceny

nemovitosti. [15]

2.3 TYPY VLASTNICTVi BYTU

V dnesni dobé jsou nejcastéji byty v osobnim vlastnictvi. Existuji vSak i jiné druhy vlastnictvi, napfiklad

druZstevni. Tyto dva pojmy ted budou kratce vysvétleny.

2.3.1 Osobni vlastnictvi

Osobni vlastnictvi je prokazatelné tzv. listem vlastnictvi a zapsanim vlastnika do katastru nemovitosti.
Koupi se stdva vlastnik majitelem a muze s bytem libovolné nakladat. Pfi osobnim vlastnictvi je mozné byt
rekonstruovat, pronajimat a jinak s nim hospodatit bez souhlasu treti osoby. Osobni vlastnictvi patfi v soucasné

dobé k nejrozsitené;jsi formé vlastnictvi. [16]

2.3.2 Druistevni vlastnictvi

Druhym nejcastéjSim typem vlastnictvi je druZstevni vlastnictvi. U tohoto typu je vlastnikem bytové
druZstvo. Pfi koupi se na kupujiciho prevede ¢lensky podil vdaném druzstvu a pravo najmu a uzivani bytu.
S druZstevnim vlastnictvim jsou spojena i néktera omezeni. Pokud kupujici neni schopen rucit jinym majetkem,
nelze si na prevod ¢lenského podilu hypotéku. Pokud chce byt napfiklad rekonstruovat, je tfeba souhlas vedeni

druzstva. [16]

2.4 UZEMNi PLANOVANI A UDRZITELNY ROZVOJ

Uzemi tvoii zaklad veskerého rozvoje a je také jednim z hlavnich faktor( a zdrojti. Uzemni planovani fesi,
jak uzemi vyuzit a zasady jeho usporadani. Zplsob, jakym se Gzemi vyuzivd ma podstatny vliv na udrzitelnost
rozvoje, tedy na udrZitelnost spolecenstvi obyvatelstva, hospodafstvi a Zivotniho prostfedi. UdrZitelnosti rozvoje

je podstatnou soucasti ¢innosti vétsiny svétovych organizaci. [17]

2.4.1 Cile uzemniho planovani

Podle § 18 zdkona €. 183/2006 Sb., Zakon o Uzemnim planovani a stavebnim Fadu (stavebni zakon) jsou

cile Uzemniho planovani nasledujici:
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(1) Cilem uzemniho pldnovdni je vytvdret predpoklady pro vystavbu a pro udrZitelny rozvoj tzemi,
spocivajici ve vyvdZeném vztahu podminek pro priznivé Zivotni prostredi, pro hospoddrsky rozvoj a pro soudrZnost
spolecenstvi obyvatel uzemi a ktery uspokojuje potreby soucasné generace, aniz by ohroZoval podminky Zivota

generaci budoucich.

(2) Uzemni pldnovadni zajistuje pfedpoklady pro udrZitelny rozvoj tzemi soustavnym a komplexnim
fesenim ucelného vyuZiti a prostorového uspordddni uzemi s cilem dosaZeni obecné prospésného souladu
verejnych a soukromych zdjm( na rozvoji tzemi. Za tim ucelem sleduje spolecensky a hospoddrisky potencidl

rozvoje.

(3) Orgdny uzemniho pldnovadni postupem podle tohoto zdkona koordinuji verejné i soukromé zaméry
zmén v uzemi, vystavbu a jiné Cinnosti ovliviiujici rozvoj uzemi a konkretizuji ochranu verejnych zdjmu

vyplyvajicich z tohoto zdkona a zvldstnich pravnich predpisa.

(4) Uzemni pldnovdni ve vefejném zdjmu chrdni a rozviji pfirodni, kulturni a civilizac¢ni hodnoty tizemi,
vCetné urbanistického, architektonického a archeologického dédictvi. Pritom chrdni krajinu jako podstatnou
sloZku prostredi Zivota obyvatel a zdklad jejich totoZnosti. S ohledem na to urcuje podminky pro hospoddrné
vyuZivdni zastavéného uzemi a zajistuje ochranu nezastavéného uzemi a nezastavitelnych pozemku. Zastavitelné

plochy se vymezuji s ohledem na potencidl rozvoje uzemi a miru vyuZiti zastavéného tizem.

(5) V nezastavéném uzemi Ize v souladu s jeho charakterem umistovat stavby, zafizeni, a jind opatreni
pouze pro zemédélstvi, lesnictvi, vodni hospoddrstvi, téZbu nerosti, pro ochranu pfirody a krajiny, pro verejnou
dopravni a technickou infrastrukturu, pripojky a ucelové komunikace, pro sniZovani nebezpeci ekologickych a
prirodnich katastrof a pro odstrariovani jejich disledkd, a ddle takovd technickd opatreni a stavby, které zlepsi
podminky jeho vyuZiti pro ucely rekreace a cestovniho ruchu, napfiklad cyklistické stezky, hygienickd zafizeni,
ekologickd a informacni centra; doplrikovd funkce bydleni i pobytové rekreace neni u uvedenych staveb
pripustnd. Uvedené stavby, zafizeni a jind opatieni véetné staveb, které s nimi bezprostredné souviseji véetné
oploceni, Ize v nezastavéném tzemi umistovat v pripadech, pokud je tizemné pldnovaci dokumentace z divodu

verejného zdjmu vyslovné nevylucuje.
(6) Na nezastavitelnych pozemcich Ize vyjimecné umistit technickou infrastrukturu zplsobem, ktery

neznemozZni jejich dosavadni uZivani. [18]

2.4.2 Ukoly uzemniho planovani
Ukoly tzemniho planovani jsou uvedeny v § 19 zakona ¢&. 183/2006 Sb.:
(1) Ukolem tizemniho pldnovdni je zejména
a) zjistovat a posuzovat stav tzemi, jeho pfirodni, kulturni a civilizacni hodnoty,

b) stanovovat koncepci rozvoje uzemi, véetné urbanistické koncepce s ohledem na hodnoty a

podminky tzemi,
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c) provérovat a posuzovat potfebu zmén v uzemi, vefejny zdjem na jejich provedeni, jejich
prinosy, problémy, rizika s ohledem napfiklad na verejné zdravi, Zivotni prostfedi, geologickou stavbu

uzemi, vliv na vefejnou infrastrukturu a na jeji hospoddrné vyuZivani,

d) stanovovat urbanistické, architektonické a estetické poZadavky na vyuZivani a prostorové
uspordaddni uzemi a na jeho zmény, zejména na umisténi, uspordaddni a reseni staveb a verejnych

prostranstvi,

e) stanovovat podminky pro provedeni zmén v tzemi, zejména pak pro umisténi a usporaddni

staveb s ohledem na stdvajici charakter a hodnoty uzemi a na vyuZitelnost navazujiciho uzemi,
f) stanovovat poradi provddéni zmén v uzemi (etapizaci),

g) vytvdret v uzemi podminky pro sniZovdni nebezpeci ekologickych a prirodnich katastrof a pro

odstrariovani jejich dusledkd, a to predevsim pfirodé blizkym zplsobem,
h) vytvdret v uzemi podminky pro odstrariovdni disledki ndhlych hospoddrskych zmén,

i) stanovovat podminky pro obnovu a rozvoj sidelni struktury, pro kvalitni bydleni a pro rozvoj

rekreace a cestovniho ruchu,

j) provérovat a vytvdret v tizemi podminky pro hospoddrné vynakladdni prostfedki z verejnych

rozpoCtu na zmény v tzemi,
k) vytvaret v uzemi podminky pro zajisténi civilni ochrany,
1) urcovat nutné asanacni, rekonstrukcni a rekultivacni zdsahy do tzemi,

m) vytvdret podminky pro ochranu uzemi podle zvldstnich prdvnich predpist 4),12) pred
negativnimi vlivy zéméri na dzemi a navrhovat kompenzacni opatreni, pokud zvldstni prdvni predpis

nestanovi jinak,
n) regulovat rozsah ploch pro vyuZivani prirodnich zdrojd,

o) uplatriovat poznatky zejména z oboru architektury, urbanismu, tzemniho pldnovdni a

ekologie a pamdtkové péce.

(2) Ukolem uzemniho pldnovdni je také posouzeni vlivii politiky izemniho rozvoje, izemniho rozvojového
pldnu, zdsad tzemniho rozvoje nebo tzemniho pldnu na udrZitelny rozvoj uzemi (§ 18 odst. 1). Pro ucely tohoto
posouzeni se zpracovdvd vyhodnoceni vlivi na udrZitelny rozvoj uzemi. Jeho soucdsti je také vyhodnoceni viivi na
Zivotni prostredi, ve kterém se urci, popiSou a posoudi mozné vyznamné vlivy na Zivotni prostredi vyplyvajici z
politiky uzemniho rozvoje, uzemniho rozvojového pldnu, zdsad tizemniho rozvoje nebo tizemniho pldnu a rozumnd
ndhradni feseni s prihlédnutim k cilim posuzovanych dokumentd. NdleZitosti tohoto posouzeni jsou stanoveny v
priloze k tomuto zdkonu, véetné posouzeni vlivu na predmét ochrany a celistvost evropsky vyznamné lokality nebo

ptaci oblasti. [18]
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Uzemni planovani patii k ddleZitym aktivitam na Gzemi kazdé obce a proslo v priibéhu historie znaénym
vyvojem. Hall a Tewdwr-Jones v [19] popisuji historicky vyvoj planovani v pribéhu predevsim 20. stoleti ve

velkych vyznamnych méstech a poznatky vyznamnych osobnosti, které se podilely na tomto vyvoji.

2.4.3 Udrzitelny rozvoj

Pojem udrzitelny rozvoj se v textech o architekture a urbanismu zacal bézné pouzivat az na pocatku 90.
let 20. stoleti. Podle definice ,udrZitelny rozvoj uspokojuje potfeby soucasné generace, aniZ by ohroZoval
podminky Zivota budoucich generaci.” Z tohoto tvrzeni jsou pak odvozeny tfi zakladni pilite udrZitelného rozvoje,

a to pilit ekologicky, socidlni a ekonomicky. [17]
Ekologicky pili¥

Ekologicky pilit Fe$i otdzku nakladani s piirodnimi zdroji. Cim vice v historii rostla spotieba pfirodnich
zdroj0, tim byla potfeba zabyvat se regulaci téchto zdroj vétsi. Cinnosti jednotlived nebo skupiny musi byt
usmérnovany tak, aby nedoslo k sou¢asnému nebo budoucimu znemoZnéni uspokojeni potteb jinych jednotlivci

nebo skupin.

Zakladem udrzZeni rozvoje prostiedi je splnéni tfi nasledujicich podminek toku materidl( a energii.
Obnovitelné zdroje nesmi byt vyuZivany rychleji, nez je moznost jejich obnovy. Neobnovitelné zdroje nesmi byt
vyuzivany rychleji, nez je délka vyvoje jejich obnovitelnych substitut(. Posledni podminkou je ta, Ze sila znecisténi

nesmi byt vétsi neZ asimilacni kapacita Zivotniho prostredi. [17]
Socialni pilit
Pro docileni socidlni udrzitelnosti je nutné, aby byla relace mezi kapitdlem, populaci a technologii

nastavena tak, aby Zivotni Uroven kazdého jednotlivce byla adekvatni a bezpecna.

Index lidského rozvoje (Human Development Index), ktery pouZivd Rozvojovy program OSN (United
Nations Development Program) pro srovnani socidlni soudrZnisti, se skladd ze tfi indikator(l. Predikovand délka
Zivota pfi narozeni. Pfistup ke vzdélani, ktery je sloZzen z dvou dalSich indikator(, kterymi jsou podil dospélych
gramotnych a primérna délka vzdélani. Poslednim indikdtorem je HDP na jednoho obyvatele v parité kupni sily.
Mezi zemémi v Evropé vznikd rozdil hlavné kvili odliSnym hladindm piijm0 a z ¢asti také kvali rozdilné

predikované délce Zivota. [17]
Ekonomicky pili¥

Ekonomicky pilit Uzce souvisi se socidlnim. Ekonomicky rozvoj se zde ztotozriuje s rlstem. V pfipadé, kdy
se rUstu dociluje ,intenzifikaci, technologickou Ci organizacni inovaci a vyssi kvalitou a produktivitou lidské prdce
— nikoliv tedy dalsi exploataci prirodnich zdroji“ jde z pohledu udrzitelnosti o rlist pozitivni. Ve vyspélych zemich
se vyuzivaji technologie, které jsou Setrné k Zivotnimu prostredi a vyroby méné vyuzivajici energetiku a suroviny,
také se dbd na odstranéni znecisténi Zivotniho prostiedi. Na druhou stranu tyto zemé casto vyvazi ekologicky

horsi ¢innosti do zemi, kde nejsou pfirodni zdroje ani obyvatele pred nasledky tolik chranéni.
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Nejcastéji uzivanym ukazatelem ekonomického ristu je makroekonomicky ukazatel hrubého domaciho
produktu (HDP). Tento ukazatel ukazuje ekonomickou prosperitu, zahrnuje ¢innosti, které pfispivaji k blahobytu,

tak i ty které zhorsuji kvalitu Zivota. [17]
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3 CHARAKTERISTIKA LOKALIT

3.1 BRNO-CERNA POLE

Cernd Pole jsou méstskou Etvrti, kterd se nachazi severovychodné od centra mésta Brna. Katastralni
Uzemi zaujimad rozlohu pfiblizné 246 ha. Jako samostatné katastralni Gizemi vznikla Cerna Pole pti reformé v letech
1966-1969. Do této doby byly pozemky rozdéleny mezi katastry Dolni a Horni Cejl, Zabrdovice, Husovice a Kralovo
Pole. V roce 1972 vznikly misto zrusené osady Brno-mésto osady nové a mezi nimi i Cerna Pole jako soudast III.
méstského obvodu. Roku 1979 byla k Cernym Polim piipojena jesté ctvrt Luzanky. Pozdéji roku 1990 doslo ke
zrudeni méstskych obvodd a misto nich vzniku 29 méstskych ¢asti. Uzemi Cernych Poli je od té doby rozdéleno

mezi tfi samospravné méstské ¢asti, a to Brno-stfed (Uzemi na jihozdpadé s parkem Luzanky), Brno-sever (vétSina

uzemi) a Brno-Kralovo Pole (mensi severozdpadni ¢ast), viz Obr. €. 1. [20]

Méstska cast

Katashraind uzeed

Bmo-Kmnleky X
Brno

¥ .Reckovice
a Mokra Hora

Brno-Bystrc

Byetro

Brno-Lisen

Moerd Moripice
Bmo-jih

Dolré Hee dgice

Brno-Tufany

Tufaeny

Brno-Chrlice

Obr. ¢. 1: Mapa méstskych Cdsti a katastrdlnich tzemi mésta Brna [21]

Katastralni Uzemi sousedi na severu slesnou a Kralovym Polem, na vychodé s Husovicemi a

Zabrdovicemi, na jihu s Mésto Brno a ze zapadu s Vevefim a Ponavou.

Zije zde 20 077 obyvatel (SLDB 2011). Zastavbu tvofi predeviim rezidenéni stavby. Pfevazuji vicepodlazni
bytové domy. Urbanisticky samostatny celek tvofi zastavba bytovych domU na Uzemi Luzének, kterd zasahuje az
do svahu nad Luzaneckym parkem. Na nahorni plosiné nad Luzankami se nachazi pfedevsim vily a rodinné domy.

Tato cast se zacala formovat na pocatku 20. stoleti jako jedna z prvnich vilovych ¢tvrti predevsim podél ulic
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Cernopolni, Tomanovy a Luzovy. Ze severu vilovou zastavbu ohranicuje na ulici Zemédélska komplex Mendelovy
univerzity. Jizné se nachazi Détskd nemocnice, od které na severovychod pokracuje zastavba bytovych domi
vedouci a# ke Stefanikové ¢tvrti na severu uzemi. Ctvrt na zapadé sousedi s Cernopolnim panelovym sidligtém.
Na Uzemi Luzdnek se nachazi nejvyznamnéjsi brnénsky park Luzanky, dalSim vyznamnym parkem jsou
Schreberovy zahradky.

Dulezité dopravni tepny dnes tvoti ulice Drobného, Provaznikova, Merhautova a tfida Generdla Piky.

S centrem meésta je Uzemi spojeno nékolika tramvajovymi a autobusovymi linkami. Nachazi se zde komplexni

obcanska vybavenost.

Obr. ¢ 2: Mapa katastrdlniho tizemi Cernd Pole [22]
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3.2 BRNO-LESNA

Lesnad je méstskou Ctvrti, kterd se nachazi na severu statutarniho mésta Brna. Katastralni izemi zaujima
rozlohu pftiblizné 258 ha. Pozemky pred vznikem Lesné jako samostatného katastrdiniho uzemi nalezely tfem
star$im katastralnim Uzemim, a to Kralové Poli (Uzem{ zapadné od Certovy rokle), Husovicim (vychod od Certovy
rokle) a Obfantm (Gzemi na severovychodé). Jako samostatné katastralni Gzemi vznikla Lesna pfi reformé mezi
lety 1966-1969. V roce 1972 bylo toto katastraIni izemi rozdéleno do méstskych obvodd Brno Ill a Brno V. V roce
1976 doslo ke slouceni téchto osad v jednu a od roku 1990 je soucéasti samospravné méstské ¢asti Brno-sever, viz

Obr &. 1. [23]

Katastralni Uzemi Lesnd sousedi na severu se Sobésicemi, na vychodé s Obrany a Maloméficemi, na jihu

s Husovice a Cernymi Poli a na zapadé s Kralovym Polem a Sadovou.

Zije zde 16 152 obyvatel (SLDB 2011). Podstatnou vétsinu Uzemi tvoii panelové sidlisté ze 70. let
minulého stoleti, které lezi vjeho stfedu. Severné od sidlisté se nachazi komplex novostaveb bytovych a
rodinnych dom(. Na jihozapadé najdeme zéstavbu bytovych domd, tzv. DiviSovu ¢tvrt, ohrani¢enou z jihu
Zeleznicni trati, ktera vznikla jako nouzova kolonie pro déiniky z Kralovopolské strojirny. Jihovychodné pfi ulici
Holubova a Studend se nachazi opét rodinné domy, toto Uzemi se dfive nazyvalo ¢tvrt ,Nade Mlynem*“. Severné
od nich stoji mensi bytové domy na ulici Barvy, na které navazuje zastavba rodinnych, predevsim fadovych domf

podél ulice Seifertova.

Stfedem Gzemi prochazi zalesnéna Certova rokle. Hlavni dopravni tepny tzemi tvofi ulice Okruzni a
Seifertova. Je sem zavedena tramvajova i autobusova linka a nachazi se zde komplexni ob¢anska vybavenost.

Platny Gdzemni plan viz ptiloha ¢. 1
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Obr. ¢. 3: Mapa katastrdiniho uzemi Lesnd [22]
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4  HISTORICKY VYVOJ VYSTAVBY BYTOVYCH DOMU
V LOKALITACH BRNO-CERNA POLE A BRNO-LESNA

4.1 HISTORICKY VYVOJ BYTOVEHO DOMU

4.1.1 Bytovy dim do poloviny 19. stoleti

V 10. stoleti zacaly vznikat prvni osady v okoli kfiZovatek vyznamnych obchodnich cest. Méstanské
kupecké domy v této romanské dobé mély silné kamenné zdi, krov byl dfevény. Dispozi¢né se jednalo vétsinou o
dvé mistnosti s Uzkou sini se schodistém a jizbou nebo zde byly tfi mistnosti za sebou, pficemz dole byl prostor

pro femeslo a obchod a nahore pro bydleni.

Vznik mést ve 13.-15. pomohl rozvoji obchodu a femesel. Méstanské kupecké domy v dobé gotické byly
na dlouhych uzkych parceldch, vpredu stal Stitovy dim a vzadu byla dvorni kfidla a hospodafska staveni.
Jednotlivé parcely od sebe byly oddéleny vysokymi zdmi. Stitové stény byly orientovany do ulice nebo namésti.

V pfizemi v podloubi se nachazelo trzisté.

V dobé renesance koncem 15. stoleti vznikala v zapadni Evropé nova centra. Ve stavitelstvi se zacalo
dievo nahrazovat cihlami, uzké gotické parcely se spojovaly a Stitové stény byly nahrazeny atikou a pribéznou
fimsou, podloubi zlstala. Fasdda méstanskych renesanénich domu se zdobila sgrafity. Dispozicné se domy
gotického a renesancniho slohu pfilis neliSily. Typicky se v ptizemi nachazel tzv. ,mdazhaus”, coZz byl Ustfedni

prostor pro femeslo a obchod, v patie se nachdzely obytné mistnosti.

V 17. stoleti vznikl novy barokni sloh. Méstanské barokni domy byly Sitkové, s mansardovou stfechou
s vikyfi. Typicka byla stfedni nosnd zed soubézna s prlicelim, rizality a bohaté zdobené portaly i celé priceli. Vse

bylo podfizeno symetrii. Byla zrusena sin, dfive typicka.

Nové technické vyndlezy v 2. poloviné 18. stoleti a rozvoj spolecnosti ptilakaly do mésta vice obyvatel.
Potfeba feSeni bytové otdzky dala vzniknout novému stavebnimu druhu, a sice empirovému méstskému
¢inZovnimu domu. Jednalo se o diim v uli¢ni zastavé pro bydleni vice rodin. Domy byly svétlé, vzdusné. Jednotlivé

byty byly pfistupné z pavlace. [24]

4.1.2 Bytovy dim od poloviny 19. stoleti a na pocatku 20. stoleti

RUst poctu obyvatel, rozvoj tézkého primyslu a s nim spojené rozsifovani komunikacni sité a zZeleznic a
prohlubujici se socialni rozdily, to vSe vedlo k tlaku na vystavbu novych bytu. V této dobé se poprvé zacaly vyrazné
délit funkce ve mésté. VSechny tyto okolnosti vedly ke vzniku délnickych kolonii, vilovych Ctvrti a expanzi zastavby
obcané bydleli blize centru mésta. Byty byly vybaveny koupelnami, pokoji pro sluzebné a nékdy i vytahy. Fasady
se bohaté zdobily. Chudsi obéané byli umistovani na periferiich mést v paviacovych domech. Tyto byty mély

vétsinou jen jednu mistnost, bez koupelny, s malou univerzalni kuchyni. [24]
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Architektura tohoto obdobi Cerpa predevsim z historizujicich sloh(.

Neoklasicismus se ve stfedni Evropé objevil v 60. letech 19. stoleti. Spolu s neorenesan¢nim stylem
vyuzivd motivd antické architektury predeviim Rimské. Fasady byly zdobeny sgrafity a jinymi prvky, ¢asto
prefabrikovanymi ze sadry. Styly se vyznacuji jednoduchosti geometrickych tvard a pravidelnosti proporci. Hojné

se vyuZzivalo také sloupovych radkd.

DalsSim historizujicim slohem je neobaroko. Co se tyka ¢lenéni a ornamentu ¢erpd neobaroko z baroka
17. stoleti. Typické jsou mansardové stfechy a vikyre. Bohaté zdobena plasticka fasada plisobi mohutné a ma
vyjadfovat bohatstvi a luxus stavebnika. Typickym materidlem jsou omitané cihly doplfiované kamenem.
Neorokoko navazuje na rokoko 18. stoleti. Je typické svymi lehkymi hravymi ornamenty pouzivajici musle, rokaj
a voluty. Tento hiebinkovy ornament (rokaj) byl vyuZivany predevsim jako ornamentalni detail oken a dvefi.

Pouzival se ovsem i na zdobeni zdi, strop(l a fasad.

Secese vyuzivala kfivkovych motiv(, ¢asto inspirovanych rostlinnymi tvary. Chtéla se tak oprostit od

dosavadni zavislosti na vzorech ze starsich obdobi a vytvofit tim néco zcela nového. [25]

4.1.3 Bytovy diim ve 20.-50. letech 20. stoleti

Spolecenska a politickd atmosféra v povalecné Evropé, hospodaiska krize a zhorSeni socidlnich
podminek obyvatelstva vedly k volani po zlepSeni socidlni Urovné bydleni. Vznikl novy architektonicky smér
funkcionalismus. Funkcionalismus se odklanél od duchovni, mocenské a spolecenské hierarchie a jejich projevd.
Vyznacoval se jednoduchosti, upfednostrioval dopravu a hygienu. Jednotlivé objekty se zacaly délit na

monofunkéni plochy. Plvodni uzaviené bloky domi se zménily na polouzaviené ¢i polooteviené. [24]

Na prelomu 19. a 20. stoleti byly v mdédé historizujici slohy. VyuzZivalo se motivd antiky, gotiky a
renesance. V priibéhu 20. let se omitky zjednodusovaly. Clenité $tuky byly nahrazovany keramickym obkladem
nebo prostou omitkou. Dvorni omitky byly nezdobené, omitnuté jen hladce. Vstupni dvere ze dieva se Casto
zdobily, aby tak vytvofily reprezentativni vstup do domu. Byvaly situovany uprostred, veslo se jimi do chodby,
kde nasledovalo schodisté vedouci do jednotlivych bytl ve vyssich patrech. V ptizemi se nachazely ¢asto obchody
Ci restaurace, mize byt ovSem vyuZzito i pro byty. Typickd byla vysokd, dievénd Spaletova okna otevirana dovnitf.

Obytné pokoje mély okna situovana do ulice, kuchyné byla do dvora. [26]

4.1.4 Bytovy dim v 50. a 60. letech 20. stoleti

Ceska povale¢na architektura se aZ do roku 1948 driela mezinarodné uznavaného slohu, kterym byl
povalecny funkcionalismus. Po Vitézném Unoru 1948 se stal jedinym pfijatelnym smérem u nas Socialisticky
realismus neboli Sorela. Jedna se o kratkou epizodu architektury u nds a ndvratu k méstotvornym prvkim ulic a
namésti, klasicistni kompozici a aktualizovanym tendencénim dekorem oslavujicim pracujici lid. Od 60. let se
objevovala snaha o koncipovani obytnych okrsk( blizkych k tradi¢nimu pojeti mésta citlivé zasazenych do pfirody
v evropské a obzvlast Skandindvské architekture. Touha po bydleni v zeleni rostla i s ohledem na rostouci

automobilismus. [24]
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Socialisticky realismus se pozdéji zacal snazit navazat na renesancni styl. Fasady se zacaly zdobit sgrafity,

uzivany byly také sloupové rady. Dliraz na ideologickou spravnost architektury byl na ukor jeji kvality. [27]

4.1.5 Bytovy dim v 70.-90. letech 20. stoleti

Nedostatek byt v Ceskoslovensku vyvolal po 2. svétové valce snahu o urychleni hromadné bytové
vystavby, ktera vedla k opusténi od plvodni technologie vystavby a vyuZiti prefabrikovanych stavebnich dilct.
Brnénsky Stavoprojekt se vyrazné podilel na zprimysinéni ¢eského stavebnictvi. Jiz od roku 1948 vyvijel prvni
panelové soustavy typu G-(40, 55, 57) o rozponech 3,2 — 3,8 metru. Typ G-57 se stal na prelomu 50.-60. let

nejrozsitenéjsim typem bytového domu v Ceskoslovensku.

Typova soustava B 60 vychdzela ze soustavy G-57. Nejvétsim prinosem této Upravy bylo vyrazné rozsifeni
nabidky rGznych dispozic. Stejné jako G-57 byly vybaveny bytovym jadrem B-2. Napfiklad pro sidlisté Lesna byla
pouZzita upravena varianta B 60 s panelovym parapetnim plastém. ,Jednd se o pricny nosny systém s modulem
nosnych stén v rozponu 3,6 metru. Parapetni panely jsou 240 milimetr( silné a jsou vyrobeny ze smési sloZené
z expandovaného cihloporitu se struskou s mramorovou drti na povrchu. Parapetni panely jsou osazeny ozubem

na stropni panely a ve dvou mistech uchyceny.”

Typova soustava T-02 B byla vyvinuta na konci 50. let. Bytové domy jsou feSeny jako dvojtraktové a jsou

feseny podélnymi nosnymi sténami z cihelnych blokopaneld.

Typova soustava T-06 B byla vyvinuta na pocatku 70. let jako snaha o ploSnou standardizaci bytd. S
rozponem 3,6 metru méla byt vyuzivana pouze jako prechodna, nez by se preslo k soustavam s rozponem vétsim,

ovsem byla vyuZivdna aZ do 90. let. Byty v téchto bytovych domech byly vybaveny bytovym jadrem B-3.

Pokud mélo zprlimyslnéni stavebnictvi zvysit ¢asovou a ekonomickou hospodarnost muselo se opustit
od tradicni stavebnich postup( a zavést nové. Od 50. se zacala uZivat proudovd metoda vystavby. Jednotlivé za
sebou jdouci Ukony provadi pracovnici k tomu vyskoleni. Tyto Ukony na sebe musely navazovat a nebylo mozné
je ménit. V praxi jednotlivé Ukony vykonavaly pracovni Cety, coZ z nich vyskolilo specialisty, a tak byla prace

provedena precizné a rychle.

Uz od 50. let se feSeni jednotlivych mistnosti bytd zac¢ala ménit. Panelovy vystavba se stala typickou

malymi kuchynémi a koupelnami ¢asto bez oken. [28]

4.2 UZEMNIi ROZVOJ DO ROKU 1845

4.2.1 Brno-Cerna Pole

Osidleni Gzemi Brna saha aZ do obdobi pravéku. Na tzemi Cernych Poli, mezi Détskou nemocnici a ulici
Francouzskou, nalezli archeologové pozistatky sidlisté unétické kultury z doby bronzové. Jedna se o obdobi asi
2 000 let pf. n. I. V okoli Merhautovy ulice byly nalezeny pozUstatky kultury dunajskych mohyl a jejich pohrebisté.

Dalsi hroby se nasly také v okoli ulice Lidicka, ty pochazeji ze starsi doby Zelezné, zhruba 1 000 let pt. n. I
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V obdobi stéhovani narodu, zhruba mezi lety 400-600 n. |. se dostdvaly na brnénské Gzemi slovanské
kmeny. Dilkazem osidleni Cernopolniho Gzemi vtéto dobé jsou hroby nalezené opét uDétské nemocnice.

Z pozdéjsi doby, asi 9. stoleti, bylo nalezeno pohtebisté za Ustavem slepcu. [29]

Katastralni Gzemi Cernych Poli, jak jej zndme dnes, proslo v priibéhu let nékolika zménami. Jeho zdpadni
hranici dnes tvoti ulice Lidickd, dfive nazyvana Novd a pozdéji Velkd Nova Ulice. Tato ulice vznikla jiz ve
stiedovéku a sméFovala z mésta smérem na sever do Kralova Pole a poté smérem na Svitavy a do Cech. Roku
1752 se plvodni cesta mirné odklonila a vznikla nova cisafska silnice. PGvodni cesta z(istala zachovana az do roku
1846, kdy byla rozsifena jezuitska zahrada (dnesni Gzemi parku Luzanky) aZ k nové silnici. Cast staré cesty tedy
zanikla a zUstala zachovéna aZ ¢ast néleZici katastru Ponava, dnesni ulice Starkova. Obytna zéstavba okolo ulice
také existovala jiz ve stfedovéku. Vlivem valek byla oviem znacné poskozena a poté doplriovana a zahustovana.
Znaéného poskozeni se Velka Nova Ulice dockala pfi obléhani Brna Svédy v letech 1643-1645 a poté pii pruském
obléhani v roce 1742. Jiini Usti Velké Nové Ulice bylo v letech 1774-1776 napojeno na noveé vznikajici okruzni
silnici, kterd vedla po okraji Kolisté. Vznik novych komunikaci vedl k rozvoji zastavby podél jejich uli¢nich stan. Od
konce 18. stoleti byly plvodni domky nahrazovany vétSimi vicepodlainimi fadovymi domy s pavlacemi

v klasicistnim stylu.

Uzemi vychodné od Velké Nové ulice se zacalo nazyvat Luzénky a bylo na jihu ohrani¢eno Moravskym
naméstim a ulici Kolisté, na vychodé Traubovou a Drobného ulici, na severu ulicemi Kotlarska a Pionyrska a na
zdpadé Kounicovou tfidou. PFi reformé 1966/1969 byl katastr Velké nové ulice zrusen a pfipojen k nové
vzniklému katastralnimu Gzemi Luzanky. Ty byly v roce 1979 rozdéleny mezi Vevefi a Cerna Pole. Hranici mezi

témito dvéma katastry se stala Velka Nova Ulice (Dnesni Lidicka).

Uzemim LuZének protékala feka Ponavka, na niz se nachazely dva velké rybniky, a to Spilbersky a Pansky.
Pansky rybnik byl pozdéji zndm jako Huterrlv a nachazel se v mistech dnesniho ndmésti 28. fijna. Jizné od
Hutterova rybnika stdla zahrada pojmenovana Na Hrazi ve vlastnictvi hrabéte Mitrovského, jejiz soucéasti byl i
HutterGv rybnik. Roku 1782 byly Huterr(v i Spilbersky rybnik vysuseny a od roku 1786 vznikalo na misté zahrady
pfedmésti zvané Prikop. O dva roky pozdéji zacala zaplfiovat volnou severni ¢ast zahrady zastavba doml

predmésti Hraze.

Jiz ve 13. stoleti se v mistech dnesniho parku Luzanky nachazel herbursky, pozdéji jezuitsky Karldv dvar.
Roku 1786 z néj vznikl park Luzanky, ktery byl rozsiten az po Luzdneckou ulici. V letech 1840-1841 byl park spojen
kastanovou aleji s predméstim Hraze a s Kolistém, ¢imZ doslo k vymezeni pozdéji vzniklé Schmerlingovy ulice

(dnesni tfida Kpt. Jarose).

Nazev Cerna Pole vznikl z némeckého nazvu Schwarzfeld (Cerné Pole), kterym se oznacovala polni trat
severné od ulice Cejl. A7 do konce 19. stoleti se na svazich nad Luzankami rozkladaly jen pasy vinic. Uzemim vedla
cesta ze Zabrdovic na hraz Hutterova rybnika, dnes bychom ji oznacili jako ulici Francouzskou. Druhou cestou
byla dnesni ulice Lesnicka, ktera vedla také ze Zabrdovic, ale odtud do Kralova Pole. Na ni se napojovala jesté

dnesni ulice Jugoslavskda vedouci do Sobésic. Jednalo se o cesty polni.
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V prvni poloviné 19. stoleti vznikly na tzemi Cernych Polich dvé cihlarny, které se poté roziifili a byly

vymezeny dnesnimi ulicemi Merhautova, Durddkova, Helfertova a Jugosldvska. [20]

4.3 UZEMNIROZVOJ V LETECH 1845-1918

4.3.1 Brno-Cerna Pole

Vyrazného Uzemniho rozvoje se Luzanky dockaly v 2. poloviné 19. stoleti. Do pocatku 20. stoleti se
vychodni ¢ast ulice stala jednou z nejlukrativnéjsich brnénskych pfedméstskych ctvrti. V letech 1880-1881 vnikl
architektonicky naro¢ny palacJ. Kellera na adrese Lidicka 36. Pfestavba v novorenesancnim a secesnim stylu dala
ulici novy raz. V dalSich letech se obé strany Velké Nové Ulice vyvijely samostatné. Na zapadni strané vznikala

nova ¢tvrt Vevefi a na vychodé Ctvrt Luzanky.

Od roku 1874 tedy zacala vznikat okolo Winterhollerova namésti (dnes ndmésti 28. fijna) nova ctvrt.
Vystavba byla urc¢ena noveé vzniklym regulacnim planem stavebniho Ufadu a pomérné rychle se rozvijela. Do roku
1878 zde bylo postaveno 8 novorenesancnich doml, které vymezily blok smérem do Velké Nové Ulice. V této
dobé jiz existovala pozdné klasicistni zastavba na severni strané ulice Milady Horakové naproti pfedmésti Hraze.
Prostor Winterhollerova ndmeésti byl vyuzit pro trh se direvem. V této dobé jiz byla dokoncéena zastavba Traubovy
ulice, respektive jeji jizni ¢asti. V letech 1882-1884 byla zkanalizovana feka Ponavka v celém Uzemi Luzanek a do
roku 1890 byla dokoncena vétsSinova ¢ast zastavby honosnych ¢inZovnich dom( v této Ctvrti. Jeji soucasti bylo i
nové Prvni ¢eské gymnazium na tfidé Kapitana JaroSe postavené roku 1884 od E. Jantsche a primyslova Skola
realizovana v letech 1888-1891. Roku 1890 jiz byla dokoncena zastavba na tfidé kpt. JaroSe, ktera ovsem nebyla
zcela souvisla na zapadni strané. Domy vedly podél kastanové aleje az k Luzaneckému parku. Blokova zastavba
na vychodni strané tfidy kpt. Jarose tedy byla kompletné dokoncena, taktéz i blok vedouci k néaméstim 28. fijna
a zastavba ulice Traubovy po obou uli¢nich frontach. Na ndmeésti chybéla zastavba ve vychodni a severni ¢asti,

ktera byla zrealizovana do roku 1909.

Vystavba navazala na ulici Drobného, ktera lemuje Luzanecky park z vychodu. Jeji dominantou se stal
paldc M. Fuhrmanna. Dale se po ulici pokra¢ovalo smérem na sever. Vystavba zasahovala az do prudkého svahu
Cernych Poli v ulici Antonina Slavika a Helfertova. Na pocatku 20. stoleti byly postaveny dvé zrcadlové dvojice
doma na ulici Schodova. Svym feSenim jsou ve mésté unikatem. V letech 1905-1906 byly postaveny obdobné

domy na tfidé Kpt. Jarose Cislo 37 a 39.

Luzanky byly roku 1903 propojeny s centrem tramvajovou trati, ktera vedla z Moravského namésti pres
Kolisté, tfidu kpt. Jarose a Jefabkovu na Drobného ulici aZ k rohu parku. Od této doby uZ se Luzanecka ¢tvrt dale
nevyvijela. Doslo jen k minimalnim zménam v podobé Uprav v Luzaneckém parku &i pfirlstu par novostaveb.

Kastanova alej na tfidé Kpt. JaroSe byla nahrazena lipovou.

V misté, kde se rozchdazely cesty Jugosldvska a Lesnickd vznikl roku 1854 novy zabrdovicky hrbitov.

Jednalo se o nahradu jiznéji poloZzeného hrbitova z roku 1784. Dnes se na tomto misté nachdzi Schreberovy
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zahradky. V letech 1897-1898 byla opravena Détska nemocnice a pfistaveny nové objekty z nichZz se nékteré

zachovaly dodnes.

Velky urbanisticky rozvoj v Cernych Polich potvrzuje i vystavba prvni vilové kolonie ve svahu nad
LuZzaneckym parkem, ktera zapocala v 60. letech 19. stoleti. Bylo postaveno prvnich 5 vil od architekta Josefa
Arnolda, ktery se inspiroval urbanistickym konceptem Heinricha Ferstela. Na prelomu 19. a 20. stoleti se Cerna
Pole vyvijela jako jedna z prvnich vilovych ¢tvrti mésta. Bloky rodinnych dvojdomkd byly soustfedény predevsim

kolem ulic Luzovy a Tomanovy.

V tomto obdobi zde byly zaloZeny také dvé zdravotnickd zatizeni, a to roku 1809 soukroma détska
nemocnice, ktera byla v provozu pouze kratce, jelikoZ roku 1846 byla oteviena nova détska nemocnice. Druhym
zatizenim byl soukromy ustav slepcd, otevieny roku 1835. V Cernych Polich se nachazela jesté ochrafiovna pro

zanedbanou mladez, vystavéna v letech 1846-1847. [20]

4.3.2 Vystavba bytovych domi v lokalité Brno-Cerna pole

Skupina domti, tfida Kapitana Jarose 1947/37a, 37b, 39a, 39b, Frantisek Alois DvoFak, 1898-1899

Myslenka vytvoreni vlastni ulice se sice FrantiSku A. Dvorakovi uskutecnit nepodafrila, ovsem skupina
domd na tfidé kapitana JaroSe predstavuje snahu o realizaci toho zaméru. Dvorak na vystavbu v okoli dnesni tfidy
Kapitdna Jarose (dfive Schmerlingova tfida) navazal pticnou komunikaci, ktera spojovala tehdejsi Schmerlingovu
tfidu a ulici Velkou Novou (dnesni Lidicka). Byly vystavény dvé zrcadlové symetrické dvojice domd. Projektant se
inspiroval architekturou pozdné imperialniho Rima, co? dokazuji nejen propylaje spojujici domy na t¥idé Kpt.

Jarose, ale také balkony, které vystupuiji z edikuly a pfipominaji antické chramky. [30]
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Obr. ¢&. 4: Skupina domd, trida Kapitdna Jarose [30]

Najemni domy Antonina Slavika 2008/1, Frantisek Pawlu, 1903

Najemni domy na ulici Antonina Slavika z roku 1903 jsou vysledkem prace stavitele Frantiska Pawlu.
Konkrétné se jednalo o domy levé uli¢ni fronty. Prava uli¢ni fronta domd je dilem Frantiska A. Dvoraka. Pawlu
navrhnul rohovy diim nad LuZdneckym parkem, jako bohaté neorokokové dekorovany dvoupatrovy paldc na
neobaroknich formach. Mansardovou stfechu ¢aste¢né zakryva atikova balustrada, kterd vychdzi z korunni fimsy.
Nad prcelimi vystupuji balkony. Pawlu vyuZil tyto neorokokové a neobarokni prvky i pfi vystavbé ostatnich dom

v ulici. [30]
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Obr. & 5: Ndjemni dim, ulice Antonina Slavika [30]

Najemni domy, Schodova 1291/1, 305/2, 1283/3, 1284/4, 1285/5, 1286/6, FrantiSek Alois Dvorak,
1904-1906

Dalsim dilem Frantiska A. Dvoraka je skupina domu na ulici Schodova (dfive Treppenweg). Jednd se o
Sest tFipatrovych bytovych dom jejichZ vystavba je datovana v letech 1904-1906. Tato skupina doml je ze strany
od LuZaneckého parku definovéna trojdilnym portalem, ktery ma dva postranni uzsi prichody a jeden Sirsi

stfedovy. Portal je bohaté zdobeny sochami a po jeho stranach se nachdzi sloupy s korintskymi hlavicemi. [30]

Obr. ¢. 6: Ndjemni domy, Schodovd [30]
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N&jemni déim Jana, Karla a Marie Tichych, Lidicka 1863/16, Bohumir FrantiSek Antonin Cermak, 1912-
1915

Najemni dm na ulici Lidicka, kde se dnes nachazi Méstské divadlo Brno, projektoval architekt Bohumir
F. A. Cermék. Jedna se o ¢tyFpatrovy najemni dim, ktery se nachdzi v nejstarsi ¢asti ulice Lidicka. Praceli domu je
zdobeno geometrickymi, floralnimi, antropomorfnimi a zoomorfnimi prvky. Na vybudovani salu kina Universum,

ktery se vdomé nachazi, byla vyuZita nové vylepsend Zelezobetonovd konstrukce. [30]

Obr. & 7: Najemni dim, ulice Lidickd [30]

Najemni dim Belwedere Erbenova 2022/2, 2022/1a, Drobného 312/48, Frantisek Pawlu, 1913

Najemni dlim Belwedere je vysledkem prace Frantiska Pawlu z roku 1913. Jedna se o stavbu barokniho
stylu s prvky organické a geometrické secese. Celni ¢tyfosé priceli je doplnéno boénimi véZicemi. Mansardové

stfechy by mély pfipominat Pafiz 19. a 20. stoleti. [30]
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Obr. & 8: Najemni dim Belvedere, ulice Erbenova a Drobného [30]

4.4 UZEMNIROZVOJ V LETECH 1918-1945

4.4.1 Brno-Cerna Pole

Uzemi Cernych Poli na vrcholcich svah(i nad Luzadneckym parkem bylo mistem, kde se v dobé& vzniku
Ceskoslovenska nachazely pasy vinic a sady. Uzemi netvofilo samostatnou méstskou ¢tvrt ani obec, ale nélezelo
do katastru Zabrdovic, Cejlu. Luzanecka ¢tvrt byla vtomto obdobi jiz téméF zcela dokoncena, jelikoz se
urbanisticky vyvijela samostatné. Po slouceni pfilehlych obci do tzv. Velkého Brna v roce 1919 se zemédélska

pada na Gzemi Cernych Poli zacala stavebné vice vyuZivat.

Na severovychodnim okraji Gzemi se zformovala samostatna Stefanikova &tvrt. Vtéto dobé jesté
néaleZela do katastru Husovic, od jehoZ zbytku byla oddélena Zelezni¢ni trati ,TiSnovka”. Urbanisticky se ¢tvrt
vyvijela samostatné. Hranice Gzemi vytvofily ulice AleSova, Pflegrova, Sladkova a Merhautova. V roce 1952 byla

¢tvrt prejmenovana na Fuéikovu a po roce 1991 opét na Stefanikovu.

Nejvétiiho stavebniho rozvoje dosahla Cerna Pole ve 20. a 30. letech 20. stoleti, kdy se zformovala
v samostatnou Ctvrt, tvofenou predevsim patrovymi fadovymi domy v zahradach nebo dvojdomky. Diky rozsireni
silni¢ni sité do3lo k propojeni Schreberovych zahradek se Stefanikovou Etvrti. Jedna se o dneéni dopravni tepnu
Drobného-Provaznikova-Merhautova. Zastavba se rozvijela po obou uli¢nich frontach a ddle do pfilehlych ulic.

Pfikladem mUze byt zastavba fadovych dom( na ulici Mathonova a pokracujici do ulice Krkoskova. [31]
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Obr. ¢. 9: Radové rodinné domy, ulice Mathonova, Krkoskova [32]

Prevazné individudlni bydleni doplinil aredl jezdeckych kasaren na tfidé Generala Piky a ulici
Provaznikové. Z dlvodu hospodaiské krize, ktera zacala na pfelomu 20. a 30. let 20. stoleti vznikla v okoli ulice
Janouskova nouzova kolonie nazvand , Novy Hibitov“ nebo ,Farma“. Jednalo se pfevainé o prosté drevéné
domy délnikd postavené na naklady mésta. Kvali nedostatku bytl se stavebnici zacali zamérovat predevsim na
ndjemni byty a mensi socidlni objekty. Vystavba ve 30. letech se rozvijela pfedevsim na jih od Schreberovych
zahradek, tedy v ulici Bednarské (dnedni Jugoslavské), Cernopolni a k nim kolmé Merhautové, které

z urbanistického hlediska tvofi hlavni osy ¢tvrti.

Rychle se rozvijejici Uzemi postradalo propojeni s historickym centrem mésta. Moznosti byla ulice
Francouzska, tedy cesta pres méstskou ¢ast Cejl nebo tramvajova linka, kterd vedla pres tfidu Kpt. Jarose a
koncila na okraji Luzaneckého parku. Roku 1930 byla zavedena nejstarsi autobusova linka A, kterd vedla
z Moravského namésti a7 do Stefanikovi Etvrti. Ve 30. letech se uvaZzovalo o asanaci izemi, aby se tak mohla
propojit ulice Merhautova s ulici Milady Hordkové. Tato myslenka byla realizovana az roku 1940, kdy sem byla

zaroven zavedena i tramvajova linka. [31]

V tomto obdobi doslo také k vystavbé nékolika verejnych budov. Prvni z nich byla novoklasicistni Vysoka
Skola zemédélska na stejnojmenné ulici od architekta Theodora Macharacka. Tato stavba vznikla na misté, kde
stal zemsky Ustav slepcll. Za komplexem byl vybudovan areal jezdeckych kasaren. Roku 1923 byla postavena na
rohu ulic Zemédélska a Lesnickd Vysoka Skola Lesnickd, opét v neoklasicistnim stylu. Autorem této stavby je F.
Utikal. Mojmir Kysela spolu s Bohuslavem Fuchsem navrhli v letech 1929-1930 Némeckou obecnou $kolu na ulici
Jugosldvska 126. Jednd se o dalsi ptiklad funkcionalistické racionalistické architektury. Objekt se smérem k jihu
terasovité svazuje. V letech 1930-1931 Kysela uz sdm navrhnul Masarykovu ¢eskou obecnou skolu chlapeckou a
divéi na ulici Zemédélska 29, v tésné blizkosti Némecké obecné skoly. Divci i chlapecka ¢ast byly oddéleny. Dole

v suterénu byla materska skola.
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Kavarna ERA na ulici Zemédélska 30 je dalsim prikladem brnénského funkcionalismu. Tato stavba je
dilem Josefa Franze zlet 1928-1929. Uli¢ni fasdda vynikd velkymi vykladnimi okny v kombinaci s malymi

horizontalnimi vétracimi kridly. Vnitfni schodisté je osvétleno vertikalnim oknem ze sklenénych cihel. [32]

V letech 1929-1930 byla postavena na ulici Cernopolni vila Tugendhat, od architekta Ludwiga Miese
van der Rhoha pro manzele Gretu a Fritze Tugendhatovy. Stavba byla umisténa mezi zastavbu jiz starsich vilek.
Jedna se o tfipodlazni objekt, zasazey do svaZitého terénu zahrady, orientovany na jihozdpad. Vyuzit zde byl
ocelovy nosny konstrukéni systém. Jako jedind pamatka moderni architektury byla zapsana na seznam svétového

dédictvi UNESCO. [33]

Obr. ¢& 10: Vila Tugendhat, ulice Cernopolni [33]

Po druhé svétové vélce se Cerna Pole zacala znovu stavebné vyvijet. Po zruseni staré Zelezni¢ni trati do Tignova

byla prodlouzena silni¢ni sit a Uzemi bylo propojeno s okolnimi méstskymi ¢astmi. [31]

4.4.2 Vystavba bytovych doma v lokalité Brno-Cerna Pole

Najemni diim, Cernopolni 213/10, Zikmund Kerekes, 1929

Najemni dim se nachdzi v prostoru mezi Usti ulic Cernopolni a Durdakova. Jednd se o stavbu s péti
nadzemnimi podlazimi, pddorysné ve tvaru pismene ,V“. Stavba vynika 3 patrovymi arkyfi se zaoblenymi rohy a

terasou nahore. [34]
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Obr. ¢ 11: Ndjemni diim, ulice Cernopolni [35]
Najemni dim Erbenova 370/3, Otto Eisler, 1929-1930

Fasada ctyfpodlazniho domu je pojata velmi jednoduse. Jedinym dominantnim prvkem je arkyf umistény
ve stfedu praceli, proskleny pasem oken. V domé se nachdzeli 3 nadstandardné vybavené Sestipokojové byty.

(34]

Obr. & 12: Ndjemni dim, ulice Erbenova [36]
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Maly najemni dim, Zdrahalova 1658/34, Zikmund Kerekes, 1931

Dvoupatrovy ndjemni diim projektoval Zikmund Kerekes pro manzZele Frantiska a Annu Hlavackovy.
Priceli je rozdéleno sklenénym zaoblenym tubusem, ktery konci nad vchodem v pfizemi. V pravé ¢asti se nachazi

okna kuchyni. V levé ¢asti jsou zasazeny balkony. V kazdém patfe se nachazi jeden tfipokojovy byt. [34]

Najemni dim, Hoblikova 553/11, Emerich Horvath, 1931-1933

Obr. ¢ 13: Ndjemni dim, ulice Hoblikova [34]

Zastavba dale pokracovala na severovychodné ulici aZ na roh ulic Sypka a Jugoslavska.

Blok najemnich domi druistva Freundschaft, Merhautova 931/13, Jindfich Blum, Sigmund Kerekes,

1932

Blok najemnich domd na Merhautové ulici je vysledkem prace architektd Heinricha Bluma a Sigmunda

Kerekese z roku 1932. [30]

Jednd se o velky bytovy komplex, ktery je tvofen tfemi kfidly o Sesti patrech. Minimalismus, typicky pro
tyto dva architekty, se z pohledu na estetiku objevuje i u této stavby. Fasady domu jsou feSeny jednoduse,
vertikdIni osy oken se stfidaji s osami balkond. Na dvorni strané domu se pak stridaji taktéz osy oken a balkond,
navic s okny schodistovymi. V kazdém patfe jednotlivych ¢asti se nachazi dva dvoupokojové byty a jeden mensi
byt. Vstup do domu byl mozny ze dvorni ¢asti, coz bylo v té dobé typické pro ndjemni domy ve Vidni, kde se

architekti inspirovali. [34]
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Obr. ¢ 14: Blok ndjemnich domd, ulice Merhautova [34]

Najemni diim, Drobného 302/28a, Leopold Petr Schlesinger, 1935

Najemni diim, Milady Horakové 1906, 1959/21, 1959/21a, namésti 28. fijna 1905, 1906/25, 1906/26,
Vilém Kuba, 1935-1936
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Obr. ¢ 15: Ndjemni dam, ulice Milady Hordkové [37]
Najemni dim, Merhautova 926/5, Zikmund Kerekes, 1936

Jedna se o sedmipodlazni dim navrzeny pro manzele Arthura a Idu Morgensternovi. Priceli dominuje
osa balkon, které jsou uprostfed prepazeny, takze kazda polovina nalezi samostatnému bytu. Po stranach se
nachazi osy trojdilnych oken. Na kazdém patfe se nachdazi vidy dva velké byty. Dvorni okna patfi kuchyni a okna

pokojl jsou orientovana smérem do ulice. [30]
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Najemni diim, Merhautova 928/7, Endre Steiner, 1936

Osmipodlazni dim vynikd pétipodlaznim arkyfem, ktery je nahofe ukoncen terasou. Kazdé patro
disponuje dvéma byty, pfi¢emz okna do ulice nélezi typicky obytnym pokojim a okna do dvora jsou kuchyriska.

Cast kolem vstupu do domu v pFizemi byla obloZena le§ténym travertinem. [34]
Najemni diim, Hansmannova 488/19, Zikmund Kerekes, 1936
Najemni dim, Erbenova 382/14, FiSova 382/38, Max Tintner, Jan Haas, 1936

Maly najemni dim, Helfertova 517/20, Emerich Spitzer, 1937

Obr. ¢ 16: Maly ndjemni ddm, ulice Helfertova [38]

Najemni domy, Milady Horakové 1952, 1953, 1954/5, 1954/5a, 1954/7, Jan Haas, Zikmund Kerekes,
Endre Steiner, 1937-1938

| presto, Ze se jednd o tvorbu 3 rliznych architektd, maji tyto domy na ulici Milady Horakové spoleéné
znaky, kterymi jsou jednoduse clenéné pruaceli, minimalismus fasady, stejnd vyska jednotlivych podlazi a

ustupujici posledni patro, kde se nachazi stfesni terasa.

Fasdda Sestipatrového domu €. 7 od architekta Endre Steinera vynikla ¢ervenym obkladem se svétlymi
kamennymi okennimi Sambranami. Pfizemi téchto domd, ostatné jako ve vétsiné domu v ulici bylo urceno jako
obchodni prostory. Balkony se nachazi na opacné strané domu. Zadni fasadu déli prosklena vertikdla, ktera
zaroven osvétluje domovni schodisté. V kazdém patife domu se nachazi dva tfipokojové byty, jejichZ interiér
rovnéz navrhl Steiner. Pro tyto byty je typicka centralni hala, odkud se potom vchazi do jednotlivych pokojd.

Ptizemi bylo vyhrazeno obchodnim prostoram. [34]
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Obr. ¢. 17: Ndjemni dim, ulice Milady Hordkové [34]

DUm cislo 5a od architekta Zikmunda Kerekese je rovnéz Sestipatrovy. Priceli je ¢lenéno dvéma osami
oken. Leva ¢ast vynika francouzskymi okny se zdbradlim a v pravé ¢asti se nachazi jednoducha ctyidilnd okna

navazujici na okna vedlejsiho domu. [34]
Najemni dim, tfida Kapitana Jaro$e 1921/2a, Endre Steiner, 1938

Najemni dim mezi ostatnimi domy v ulici vynika svétlym obkladem. Uli¢ni pruceli je tvofeno osou oken
v levé Casti a osou balkonl a pasovymi okny v ¢asti pravé. Toto minimalistické pojeti je ukazkou Steinerova
minimalismu. Dvorni ¢ast fasady je omitnuta hladce, opét se zde objevuji osy oken. V mistech, kde se nachazi
schodisté jsou do zdiva zasazeny kulaté luxfery. Ve dvorni ¢asti se nachdzi i balkony. V kazdém patie se nachazela

jedna svoboddrna a také jeden tfipokojovy byt se dvéma balkony. [34]

Najemni domy, Provaznikova 1251,1252,1253,1255/37,39,41,43, Franti$ek A. Krejéi, 1939

4.4.3 Brno-Lesna

Prvni vystavba severné od Zeleznicni trati , TiSnovka“ zacala ve 20. letech 20. stoleti. Vznikla zde nouzova
kolonie DiviSova ¢tvrt pro délniky z Kralovopolské strojirny. V roce 1929 zde stalo jiz 154 domd, které byly
zasazeny do prudce svaZitého terénu. Tato ¢tvrt také zvana ,Sanghaj“ odrazela tézké Zivotni podminky délnik{
povalecné doby. O néco pozdéji vznikla na vychodé Uzemi zastavba fadovych rodinnych domkd nazvana jako

»Mald Kamcatka“. Nachazela se pfi ulici Seifertova. [28]
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Obr. ¢. 18: Divisova ctvrt [39]
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rodinnych domkd na ulicich Vyhlidka, Studend, Sobésicka a Holubova. V této dobé patfila ¢tvrt do katastru
Husovic. Vznikla severné od nouzové kolonie Pisecnik, typickou dvojdomky. Pozdéji byly oddéleny novou

Zeleznicni trati do TiSnova a do Prahy, stavénou v letech 1941-1953. [20]

4.5 UZEMNIi ROZVOJ V LETECH 1945-1960

4.5.1 Brno-Cerna Pole

Socialisticky realismus byl pfijat, jakozto jediny pfipustny umélecky smér, na IX. sjezdu KSC v roce 1949.
V ramci schGze doslo k ustanoveni generalni linie kulturni politiky, coZz se v architektufe projevilo navratem
k historickym slohim s vyuZzitim klasické antické skladby a folklérnich motiv(. Hlavnim cilem byl zavedeni této

ideologie do béZzného Zivota obyvatelstva. [40]

Tato kratka etapa neptinesla vyznamny rozvoj Uzemi jako jiné etapy vystavby. Zastavba byla doplfiovana
spiSe bodové. Jedna se napfiklad o bytové domy na ulicich Zemédélskd, Durdakova, Jugoslavska, FiSova,

Merhautova, Sypka Vranovska ¢i Venhudova.

Détskd nemocnice se od svého zaloZeni roku 1809, kdy byla oteviena soukroma détska nemocnice,
neustdle rozvijela. V letech 1949-1953 byla realizovdna ¢ast projektu Bedficha rozehnala, ktery planoval

rozsahlou vystavbu ve funkcionalistickém stylu. [20]
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4.5.2 Vystavba bytovych doma v lokalité Brno-Cerna Pole

Bytové domy Zemédélska 1676/16, 1677/18, Durdakova 369/68, Vitézslav Unzeit, Zdenék Lang, 1955-

1957

Komplex obytnych dom{ na Zemédélské a Durdakové ulici byl prispévkem Krajského projektového
strediska k FeSenfi bytové krize po 2. svétové valce. Jednd se o dva Sestipodlaini obytné celky, které tak navazaly
na nizkopodlazni Cernopolni zastavbu. Stejné tak, jako v jinych brnénskych &tvrtich byl i tento komplex postaven
technologii prefabrikovanych cihelnych blok(. Touto obytnou zastavbou doslo k vyplnéni volného prostranstvi
naproti Ustavu slepcd (dnes Mendelova univerzita). Kompozi¢né se jedna o patnacti vchodovy obytny komplex,
pddorysné ve tvaru pismene ,L“. Na rohu s ulici Cernopolni pak komplex konéi nizim tfipodlaznim objektem.

K odlieni jednotlivych vchod( slouZi piskovcové reliéfy se znamenimi zvérokruhu a kvétinovym motivem. [40]

Obr. ¢. 19: Bytovy dim, ulice Zemédélskd, Durddkova [40]

Bytovy diim Venhudova 1621/12, Miroslav Dufek, 1957

Do proluky mezi zastavbou pétipodlaznich a Sestipodlaznich bytovych domi v ulici Merhautova a
zéstavbou rodinnych domu v Husovické ctvrti byl postaven samostatné stojici ddm s plvodné dvanacti byty.
Koncept odkazuje na predvalecnou ¢inZovni vilovou vystavbu, jeZ respektuje v této dobé doznivajici socialisticky
realismus. Jednd se o klasickou antickou kompozici. Hladka fasdda Usti dole do vysokého plastického soklu

z umélého kamene. Okna jsou sdruZzena po dvou a tvoti tak spole¢nou Sambranu. [41]
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Obr. & 20: Ndjemni dim, ulice Venhudova [41]
Bytové domy a mateiska skola, Vranovska, Sypka, Merhautova

Bytovy diim, FiSova 417/21 - 421/25

Obr. ¢. 21: Bytovy dum, ulice Fisova [42]
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4.6 UZEMNIi ROZVOJ V LETECH 1960-1990

4.6.1 Brno-Cerna Pole

Reforma katastru v letech 1941/1942 hranice katastru zménila jen minimalné, az reforma 1966/1969
zrusila katastr Velka Nova Ulice, jeho vychodni ¢ast se stala soucasti méstské Ctvrti a katastralniho izemi Luzanky.

V roce 1979 véak doslo k dalsi zméné, katastr Luzanek byl zru$en a Gzemi bylo pfipojeno k Cernym Polim. [20]

Reseni bytové otazky piinesl v roce 1959 XI. sjezd KSC, kde bylo rozhodnuto o pouZiti nové metody
panelové vystavby. K této vystavbé ptispéla i nova panelarna v Hornich Her3picich. Doslo tak k masivni vystavbé

novych panelovych domU v Brné. [43]

4.6.2 Vystavba bytovych domd v lokalité Brno-Cerna Pole

sidlisté Cerna Pole — Namésti SNP, Bieblova, Janouskova, Frantisek Zounek a Ladislav Volak, 1960-

1967

Cernopolni sidli§té bylo vystavéno mezi tisnovskou Zelezni¢ni trati a Stefanikovou &tvrti. Urbanisticky

vystavba navazala na prvorepublikovou a povale¢nou zastavbu Cernych Poli.

Kolem namésti Slovenského narodniho povstani nové vznikly tfi osmipodlazni deskové domy. Dale byly
postaveny tfi tfinactipodlazni vézové domy nedaleko tfidy Generala Piky. V roce 1964 na sidlisti pfibyly dva
sedmipodlazni deskové domy podél ulice Bieblova a v roce 1968 bylo naproti nim vystavéno osm devitipodlaznich

domd. [43]

Z obcanské vybavenosti zde v roce 1962 zde byla podle projektu Jaroslava Ledviny postavena Skola.
Autorem dvou matefskych skol je Miroslav Dufek, ktery pouZil burikovy systém, ¢imz détem umoznil vstup pfimo
do jejich oddéleni podle véku. Uvnitt jsou jednotlivd oddéleni propojena chodbami, ale v ptipadé karantény
umoznoval tento systém izolaci. DalsSim zastupcem obcanské vybavenosti bylo zdravotni stfedisko obchody a

sluzbami a také kulturnim domem s obfadni sini, jidelnou a kinokavarnou. [40]
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Obr. ¢ 22: Bytovy diim, ndmésti Slovenského ndrodniho povstdni [40]

4.6.3 Brno-Lesna

Pozemky, na kterych se dnesni katastralni Uzemi nachazi, byly do 60. let 20. stoleti rozdéleny mezi
Kralovo Pole (Uzemi na zdpadé), Husovice (vychodni a severni Cast Uzemi) a Obrany (mald okrajova
severovychodni €ast). Brnénskd katastralni reforma zlet 1966-1969 dala vzniknout novému samostatnému

katastralnimu Gzemi — Lesna. [44]

Smérny pldn mésta Brna vydany po druhé svétové valce roku 1952 definoval toto Uzemi jako vefejnou

zelenl. Roku 1956 vyl vydan novy plan, kde bylo uzemi definovano jako rezervni plocha pro bydleni. (GUZDEK 51)

V tomto obdobi se Lesna dockala velkého Gzemniho rozvoje. Mezi lety 1962 a 1973 zde vzniklo podle
projektu Viktora Rudise, Miroslava Dufka, Ladislava Volaka a Frantiska Zounka nové sidlisté. To vzniklo severné
od silnice spojujici Kralovo Pole a Husovice a nové Zelezni¢ni traté Brno-Praha, z let 1941-1953. Vychodni hranici
tvorila silnice vedouci z Cernych Poli do Sobé&sic. Na vychodé se stal hranici les nad tdolim sv. Antonicka.
Zakladem pro vystavbu sidlisté se stala okruzni komunikace OkruZni a Seifertova. Uvnitf takto vzniklého ovalného
prostoru byly postaveny dlouhé deskové domy. Zastavba byla doplfiovdna mensimi c¢tyfpodlaznimi bytovymi
domy, které byly umistovany i za tuto okruzni komunikaci a tvorili tak plynuly prechod mezi vicepodlaznimi domy
nového sidlisté a starsi zastavbou DiviSovy Ctvrté, kde se nachdazely nizsi domy. Sidlisté ma parkovy charakter,
jelikoz domy jsou paralelné seskupeny a mezi nimi se nachazi vétsi zatravnéné plochy, navic stredem sidlisté

prochazi zalesnénd Certova rokle.

Pfiliv novych obyvatel si Zadal i lepsi spojeni s brnénskym centrem. Doslo k pfestavbé ulice Merhautova,

ktera vedla z Cernych Poli a také ulice Lesnicka vedouci kolem nové vybudovaného sidlisté v Cernych Polich. [20]
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Sidli$té Lesnd je jednim z vysledkd fedeni bytové krize sjezdu KSC v roce 1959. Navrh tohoto kompozi¢né

nepravidelného sidlisté skandinavského typu vznikl v brnénském Stavoprojektu.

Nejvétsi zastoupeni maji devitipodlaini deskové domy, navrieny F. Zounkem a L. Voldkem, s aZz dvandcti
samostatnymi vchody, délce az 217 m a dispozi¢né rlznorodymi byty. VéZové tfinactipodlazni domy jsou
vysledkem navrhu M. Dufka a L. Volaka. Nachazi se zde predevsim tfipokojové byty. Okolo Halasova ndmeésti se
nachazi deskové domy od architekta F. Zounka. Tyto ¢trnactipodlazni domy jsou navrzeny se stfedovou chodbou
a malymi byty po stranach. Specifické jsou pro tyto domy zapusténé lodzie. Pilite mezi okny jsou kryté hlinikovymi

plechy. V poslednim patte se nachazi vidy dva ateliérové byty.

V ulici Nejedlého najdeme klasické zdéné bytové Ctyfpodlazni domy. Na tuto kompozici bylo navdzéano
v 70. letech vystavbou ¢tyfpodlaznich panelovych dom( na ulicich Barvy a Triskalova, a dale také na ulicich

JurkoviCova, BroZikova a M. Majerové. [44]

Obr. ¢. 23: Sidliste Lesna [40]]

Vystavba sidlisté byla rozdélena do 5 okrsk(. 0. okrsek byl vybudovan s predstihem, jesté pred
zapocletim samotné vystavby domu. Je tvorfen inZenyrskymi sitémi a komunikacemi. I.-IV. okrsek zahrnuje
samotnou vystavbu bytovych dom véetné veskeré obc¢anské vybavenosti. V |. okrsku probihala vystavba v letech
1964-1966, vedoucim projektantem zde byl Ladislav Voladk. II. okrsek byl budovan v letech 1965-1966 pod
vedenim Viktora RudiSe. Okrsek lll. byl budovan vletech 1967-1968 svedoucim projektantem Ladislavem
Voldkem. V okrsku IV. probihala vystavba v letech 1966-1967, vedoucim projektantem zde byl Miroslav Dufek.
Finalni vystavba v V. okrsku probihala v letech 1968-1969 pod vedenim Viktora Rudise. Uzemi jednotlivych okrska

viz nasledujici obrazek. [28]
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Obr. ¢. 24: Mapa jednotlivych okrska sidlisté Lesnd [28]

Kromé bytovych domU se vtomto obdobi rozvijela i vystavba rodinnych domu. Velké podniky se
potykaly s problémem odchodu mladych pracovniki, ktefi odchazeli do mist, kde jim byly poskytnuty lepsi
podminky pro bydleni. Roku 1967 Kralovopolska strojirna zalozila Druzstvo pro vystavbu bytovych dom v Brné.
Lesna se velkovystavby rodinnych dom( dockala v roce 1970, kdy bylo postaveno 132 novych dom( v lokalité
»,Sobésicka 1, ulice Kupkova a Plachtova. Na to navazala vystavba tfi dvojdomk( v lokalité ,Sobésicka 11“, tedy
jizné od predchozi zastavby, podél ulice Seifertova. Dalsi zastavbu rodinnych domkd tvofila skupina 28 fadovych

dom rozdélenych do ti skupin na ulici Loosova v lokalité ,,Lesna Il. [28]

4.6.4 Vystavba bytovych domu v lokalité Brno-Lesna

Deskové bytové domy schodistové, Frantisek Zounek

Devitipodlazni bytové domy jsou nejrozsifenéjSim typem domu na sidliSti. Dohromady se na sidlisti
nachazi 18 téchto domd, viz pfiloha €. 2. Nejkratsi bytovy dim ma 3 sekce a nachazi se na ulici Heleny Malifové.
Jednd se o prvni dim postaveny na tomto sidlisti, obyvany uZ od roku 1965. NejdelSi domy dosahuji délky az 220
a maji az 12 sekci. Prvni podlazi domu je vzdy vstupni a nasledujicich 8 podlazi je obytnych, dispozicné s byty 1+1
az 4+1. U tohoto typu domu byla pouZita pro konstrukci soustava B 60 v panelové technologii s pfi¢nymi nosnymi
sténami s rozponem 3,6 m. Fasadu tvofi parapetni a meziokenni dilce. Parapetni dilce byly tvoteny svétlou
mramorovou drti. Meziokenni dilce byly natfené tmavymi barvami, coZ vytvofilo vyrazny architektonicky prvek.
Okna byla taktéz natfena tmavou barvou a jsou jen z ¢elni a zadni strany. Stitové stény okna nemély a byly tvoreny

plnymi panely. [28]
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Obr. ¢. 25: Deskové bytové domy schodistové, sidlisté Lesnd [28]
Vézové bytové domy schodistové, Miroslav Dufek

Tyto véZové domy maji tfinact podlazi, rozmisténi dom viz pfiloha €. 2. | u tohoto typu je prvni podlazi
vstupni a nasledujicich 12 je obytnych. Typologicky se jednd zase o schodistové domy, tedy vsechny byty jsou
pristupné ze spole¢ného schodisté. Domy jsou umistény na vyvysenych mistech. Celkem je zde devét dom
tohoto typu. Na jednom podlazi se vidy nachdzi 4 byty dispozi¢né 3+1, soustiedény kolem centralniho schodisté.
Dva byty jsou orientovany na zdpad a dva na vychod. K vystavbé byla pouZita soustava B 60, stejné jako u
deskovych bytovych domd, ale byla upravena pro vézovy typ domu. Celni fasada je tvorena parapetnimi a
meziokennimi dilci. Jako u pfedchoziho typu domu i zde byly parapetni dilce svétlé a meziokenni dilce a okenni

ramy natfeny tmavou barvou. Stitové stény byly uprostied rozdéleny horizontalnim pasem lodzii. [28]
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Obr. ¢. 26: VéZové bytové domy schodistové, sidlisté Lesnd [28]

Bodové bytové domy schodistové 1, Jurkoviéova, BroZikova, Studend, M. Majerové, Sobésicka,

FrantiSek Zounek, Igor Meduna

Bodové bytové domy urbanisticky doplriuji dlouhé deskové domy na sidlisti, rozmisténi domu viz pfiloha
€. 2. Dohromady se na sidlisti nachazi 47 téchto domu. Jedna se o pétipodlazni domy, z ¢ehoz 4 podlazi jsou
obytna. Dispozicné se zde nachdzeji byty 1+1, 2+1 a 3+1, na jednom podlaZi se nachdzi vidy 4 byty. Jako
v predchozich pfipadech se jedna typologicky o schodistové domy. Tvarové domy pfipominaji kostku, vzhledem
k pddorysu 19,3x16,5 m a vy3ce asi 15 m. Fasadni omitky domu na zapadni strané sidlisté jsou cihlové cervené a
domy na jihovychodé jsou ptirodni barvy s vyraznymi barevnymi balkony. Stejné jako vyskové domy maji tyto

byty téchto domd zdéné bytové jadro. [28]

Obr. ¢. 27: Bodové bytové domy schodistové |, sidlisté Lesnd [28]
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Bodové bytové domy schodistové Il, Tfiskalova, Miroslav Dufek

Vystavba téchto domu nebyla zahrnuta v pdvodnim planu sidlisté a byly postaveny aZ na pfelomu 60. a
70. let jako druZstevni. Toto Uzemi bylo nejprve nazvano jako sidlisté Kohoutova. Dohromady se na sidlisti nachazi
17 dom( tohoto typu, rozmisténi dom viz pfiloha €. 2. Z jihu navazaly na ,,DiviSovu ¢tvrt“. Domy jsou orientovany
na zapad a vychod a jsou pétipodlaini. V prvnim podlazi se nachdazi pouze 2 byty, v ostatnich 4 podlazich se
nachazi vidy 4 byty na podlazi v kategoriich 2+1 a 3+1. Velikostné jsou domy o néco mensi nezZ Bodové bytové
domy |. Pldorysné jsou 18,5x16,2 metru svyskou zhruba 14,5 metru. Fasada je tvorena svétlymi panely

s okennimi otvory. [28]
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Obr. ¢. 28: Bodové bytové domy schodistové ll, sidlisté Lesnd [28]
Nizkopodlaini bytové domy schodistové, Nejedlého

Sest pétipodlainich dom(l se nachézi na ulici Nejedlého. Domy jsou véjifovité rozmistény podél ulice a
orientovany smérem na vychod a zapad, viz pfiloha ¢. 2. Domy maiji tfi schodistové sekce. Na kazdém podlazi
v jednotlivych sekcich se nachazi 3 byty. Dispozi¢né jsou byty 2+1 a 3+1. Konstrukce dom je zdéna, konstrukce
vychazi ze soustavy T-02 B, tedy tradicni zdéna technologie s vnitfnim rozponem podélnych nosnych stén 5,0
metru. Fasadni omitky byly tmavé modré barvy, coZ dopliiovala jesté tmavé natfena okna. Na vychodni strané

domu jsou umistény balkony.
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Obr. ¢. 29: NizkopodlazZni bytové domy schodistové, sidlisté Lesnd [28]
Vysokopodlazni bytové domy chodbové, FrantiSek Zounek

Tri vysokopodlazni domy architekta FrantiSka Zounka byly poslednim typem bytovych domd
vystavénych na sidlisti, rozmisténi dom viz pfiloha €. 2. Jedna se o ¢trnactipodlazni domy, kde druhé aZ dvanacté
podlaZi obsahuje byty kategorie 1+0 a 1+1 a v poslednim tfindctém podlaZi se nachazi byty 4+1 s ateliéry.
Typologicky jsou to domy chodbové s vnitfni chodbou. U konstrukce tohoto typu domu byla pouZita soustava B
60 v panelové technologii s pficnymi nosnymi sténami s rozponem 3,6 metru. Byty maji zdéné jadro. Fasada
doml je tvorena stejné jako u deskovych domu parapetnimi a meziokennimi dilci. Parapetni dilce byly ze svétlé
mramorové drti. Meziokenni dilce byly natfeny tmavsi barvou a byly obloZeny zlatym hlinikovym plechem. LodZie

byly zapusténé, coz pfispivalo k plasticité celé fasady. [28]

Obr. & 30: Vysokopodlazni bytové domy chodbové, sidlisté Lesnd [28]
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4.7 UZEMNIi ROZVOJ OD ROKU 1990 PO SOUCASNOST

4.7.1 Brno-Cerna Pole

Cerna Pole jsou vsougasné dobé stavebné témér uzavienou lokalitou. Vroce 1997 byla zahdjena
vystavba 11 rodinnych domk, kterd navazovala na Divisovu ¢tvrt. V této dobé dolo k propojeni Cernych Poli a
Lesné tramvajovou linkou. Na poc¢atku 21. stoleti byly zrekonstruovany a zrevitalizovany panelové bytové domy
na ulici Bieblova a namésti Slovenského narodniho povstani. Namisto velkého Uzemniho rozvoje jiz probihaji

spise nadstavby plvodnich domu ¢i se buduji nové pldni vestavby. [23]

Jednim z pravé probihajicich projektd je vystavba novych bytd v pldnim prostoru bytového domu
z pocatku 20. stoleti na ulici Antonina Slavika. Vystavba by méla byt dokonéena v roce 2023. Byty dispozi¢né 2+kk,
3+kk a 4+kk slibuji luxusni bydleni. V roce 2020 byla dokoncena rekonstrukce vily na tfidé Kpt. Jarose, kde vzniklo

6 novych luxusnich byt(. [45]

4.7.2 Vystavba bytovych domi v lokalité Brno-Cerna Pole

Rezidence Merhautova, PEGAS REAL & DEVELOPMENT, 2021

Vroce 2021 by zkolaudovan novy bytovy dim na ulici Merhautova na rohu s ulici Provaznikova, s

bytovymi jednotkami dispozi¢né od 1+kk aZ 4+kk. Byty 2+kk maji navic balkon situovany do vnitrobloku. [46]
Rezidence Merhautova/Alesova, Komfort, a.s., 2022

Bytovy dim Rezidence Merhautova Alesova je Sestipodlazni nepodsklepeny. V 1.NP je prostor pro
gardZova stani s vjezdem z ulice Merhautova. Vtomto podlazi se nachazi také hlavni vchod do domu z ulice
AleSova. Ttipodlazni stavajici objekt na ulici AleSova nadstavbou ziskal dalsi 2 podlazi vznikl pétipodlazni objekt

se ¢tyfmi nadzemnimi podlaZzimi. Dispozi¢né se jednd o byty 1+kk, 2+kk a 3+kk. [47]

Obr. ¢. 31: Rezidence Merhautova AleSova [47]
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4.7.3 Brno-Lesna

Sidlisté Lesna bylo v dobé svého vzniku oznacovéno jako nejzdafilejsi sidlisté v Ceskoslovensku. Oviem
po roce 1999 zapocal proces destrukce jejiho plvodniho architektonického pojeti jak v detailech, tak i v celku.
Nékteré domy byly mezi roky 2006-2008 nadstaveny o jedno patro z divodu energetické Uspornosti. Néktera
okrskovd centra byla investory prestavéna na polyfunkéni objekty s prfevahou bytovych jednotek. Vzhledem
k potfebé novych bytl byly vybudovany i nové bytové domy, napfiklad bytovy komplex vyskovych dom Orion,
bytové domy na ulici Tomeckova nebo soubor domi Majdalenky, pozdéji doplnény o komplex Nové Majdalenky.
Zménila se i vétsina barev plvodnich fasad, a to jak bytovych domd, tak i ob¢anské vybavenosti, zejména skol.

(44]

4.7.4 Vystavba bytovych domt v lokalité Brno-Lesna

Bytové domy s terasami na ulici Majdalenky, Miroslav Kolofik, Jaroslav Cerny, 1997-1999

Vystavba tohoto obytného komplexu reagovala na zvySenou poptavku po velkych luxusnich bytech.
Jednalo se prvni vystavbu bytového domu v Lesné po listopadové revoluci v roce 1989. Bytovy komplex se nachazi
severné od ulice Okruzni a jeho vystavba byla ukoncena v roce 1999 blokem se supermarketem Billa. Hmotové
je tato stavba velmi Clenitd, coZ je spolu s vyraznou barevnosti typické pro vystavbu 90. let. Tento fakt je
disledkem jednak doznivajici postmoderni architektury a jednak touhou odlisit se od jednoduchosti pfedchozi
architektonické éry. Z jizni strany domu se nachdzi ustupujici zahrady a terasy. Dispozi¢né jsou zde zastoupeny
rozliéné byty. UZitné plochy nejvétSich bytd jsou az 150 m?, ty se nachdzi okolo vnitfnich stfedovych chodeb.

V poslednich dvou patrech se nachazi mezonetové byty. [28]
Bytové domy Nové Majdalenky, 2006-2008

Obytny komplex Majdalenek byl v roce 2008 rozsifen o ¢ast nazvanou Nové Majdalenky. Spolu tak tvofi

obytny komplex, ktery ma 720 bytd. [28]

Obr. ¢. 32: Obytny komplex Nové Majdalenky [48]
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Bytovy diim Polana, Haskova, David Kumstat, Milan Gal, 1998-2006

Pomalu chatrajici okrskové centrum Polana od architekta Viktora RudiSe vzbudilo zajem spekulativnich
investory. Plocha, na které se centrum nachazelo bylo uzemnim planem urceno jako plocha obchodni. Diky
grafické nepresnosti tohoto planu se ovSem investorlim tuto plochu podafilo pfeménit na plochu pro bydleni.
Navrh architekta Davida Kumstdta mél zvysit stavbu o dvé obytna podlazi. Kvili Spatnému geologickému podlozi
ovsem nemohlo dojit k vyraznéjsSimu zatiZeni stavby. Z tohoto diivodu mél byt pro zvyseni pouZit ocelovy skelet
s lehkou tepelnéizolacni vyzdivkou. V jizni casti, kde bylo geologické podloZi nejméné stabilni mély byt
vybudovany ustupujici terasy, aby tak doslo k co nejvétSimu odlehceni. Vlastni realizace prestavby se oviem
uskutecnila az podle projektu architekta Martina Gala, kdy doslo k celkové prestavbé a vystavbé novych

komercnich prostor. Celkové vzniklo v domé 47 byt(. [28]
Bytovy diim Lucina, Nejedlého, Milos Schneider, Lenka Koufilova, 2006

Plivodné se jednalo o okrskové centrum od architekta Miroslava Dufka. Také toto centrum vzbudilo
zajem spekulativnich investorl. Kvili tlaku investora na velky pocet bytl bylo centrum prestavéno na
Sestipatrovy bytovy diim ¢lenény na tfi Casti. Severni a jizni kfidlo byly navySeny o tfi podlaZi a vychodni blok o
pét podlazi. VSechny ¢asti jsou spolu propojeny ve dvou Urovnich. V domé se tak po realizaci nastavby nachazi

Ctyticet osm novych bytU. [28]

Obr. ¢. 33: Bytovy diim Lucina, ulice Nejedlého [49]

Bytové domy na ulici Tomeckova, AD PROJEKT, 2004

Vystavba péti druzstevnich dom( byla spolufinancovana méstem Brnem. Doslo tak k propojeni sidlisté
Lesnd s Kociankou. Z jizni strany dom0 ustupuji smérem vzharu terasy. Dispozicné se v domé nachazi rizné byty,
celkem asi 160. Mensi byty (vétSinou 1+kk) jsou umistény ve vychodni a zapadni ¢asti domu, vétsi byty (2+kk,

3+kk) se pak nachazi na jizni strané. [28]
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Vyskové domy Orion, Majdalenky, ateliér RUDIS-RUDIS, 2009

Tri domy o vysce asi 53,5 m navazuji na puvodni predlohu sidlisté Lesna. Jedna se o jednoduse hmotové
¢lenéné domy se 105 byty na ¢tvercovém pldorysu. Domy jsou patnactipodlazni. Stfecha je upravena jako détské
hristé. Fasady jsou feseny plasticky, svétlé barvy. Okna byla pouZita ve dvou velikostech, coZ odkazuje na pdvodni

motiv sidlisté. [28]

Obr. ¢. 34: Vyskové domy Orion, ulice Majdalenky [50]

Bytovy diim Obzor, Fillova, ateliér RAW, Tomas Rusin, lvan Walha, 2019

V roce 2008 koupila spolecnost IMOS development, a.s. objekt okrskového centra s architektonickou
studii 0 170 bytech. Vzhledem k tomu, Ze tato studie nebyla v souladu s tzemnim planem, nemohlo tak dojit
k okamzité realizaci projektu. Plan se navic setkal s velkym odporem obyvatel Lesné. V roce 2006 se developer
rozhodl zadat Ukol ateliéru RAW. Architekti rapidné sniZili pocet bytd na 43. Novy pldn navrhoval na misté
vychodniho a jizniho kfidla postavit étyfpodlazni bytovy dim, ktery vyskové odpovidal okolni zastavbé. Zachovén
zUstalo severni kridlo véetné obchodné-spolecenského vyuZiti jeho prostor. Pouzité materialy, jako je Cernd
sklenéna mozaika nebo keramické cihelné pdsky a také pouzité pasové clenéni oken navazuji na estetiku sidlisté.

(28]
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5 FORMULACE PROBLEMU A CIiLE PRACE

Trzni cenu bytu ovliviiuje mnoho faktor(, jako je naptiklad lokalita ¢i velikost. Jednim z dalSich faktord
mUZe byt obdobi jeho vystavby. Kazdé obdobi je typické jistymi architektonickymi styly, rGznymi dispozi¢nimi
feSenimi a pouzitim odlisnych konstrukci, tedy rliznymi stavebnimi technologiemi a stavebnimi materidly. Kazdy

kupujici ma jiné pozadavky a preference pfi vybéru bytu.

V nasledujici ¢asti prace budou tedy srovnany trzni ceny bytd v jednotlivych obdobich vystavby, které
jsou popsany v predchozi kapitole a bude zjisténo, jaky maji jednotliva obdobi vystavby vliv na souc¢asnou trzni
cenu bytU. Déle je tfeba zjistit, jaké jsou rozdily v cenach mezi jednotlivymi obdobimi, tedy kterd obdobi budou

vice resp. méné preferovana.

Budeme tedy predpokladat, Ze se jednotliva obdobi vystavby v pribéhu historického vyvoje v trznich
cenach bytu lisi. Dale budeme predpokladat, Ze existuje rozdil mezi trznimi cenami byt( v rliznych lokalitach
v Brné. Pro toto srovnani byla vybrana k Cernym Polim jesté lokalita Lesna. Dalo by se predpokladat, 7e lokalita,
ktera je vzdalenéjsi od centra mésta, bude i levnéjsi. Tyto Uvahy budou zkoumany a vyhodnoceny v nasledujici
Casti prace.

Data potfebna pro analyzu budou vyhledana v serveru www.inem.cz. A podle pfedchozi kapitoly budou
rozdéleny do kategorii podle jednotlivych etap vystavby. Dale budou data podrobena statistickym analyzam,
nejprve budou vyhodnoceny 95 % intervaly spolehlivosti, pro ovéreni spravnosti vzorkl a pfipadného vylouceni

hodnot. Pro srovnani bude vyuZit aritmeticky primér a minimalni a maximalni ceny.
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6 NAHLED NA STAV REZIDENCNICH NEMOVITOSTI VE MESTE
BRNE A JEDNOTLIVYCH LOKALITACH BRNO-CERNA POLE A
BRNO-LESNA

V této kapitole budou uvedeny informace o stavu rezidencnich nemovitosti celkové pro mésto Brno a
pak jednotlivé pro lokality Brno-Cerna Pole a Brno-Lesnou. Tento piehled by mél slouZit jako Gvod k sou¢asnému
stavu trhu s byty v Cernych Polich a Lesné. Uvedené informace pochézi z roku 2011 a byly ziskany pfi s¢itani lidu,

domu a bytu (dale SLDB).

6.1 MESTO BRNO

Domovni fond

Podle udajl SLDB z roku 2011 se v mésté Brné nachazelo 40 676 domd, z ¢ehoz 37 700 bylo obydleno.
Z tohoto poctu bylo 26 833 dom( rodinnych a 9 638 dom bytovych. Od roku 1961 se domovni fond rozrostl o
zhruba pétinu obydlenych domd, tj. 21,2 %, coz je 6 603 obydlenych domd. Pfesné Udaje za jednotlivé roky viz

nasleduji tabulka. [51]

Tab. ¢. 1: Vyvoj domovniho fondu [51]

Datum SLDB Oby::::;::':omy Z toho rodinné domy Z toho bytové domy
1.3.1961 31097 23195 X
1.12. 1970 32130 23 805 7412
1.11. 1980 33851 24 187 9 086
3.3.1991 33964 24 288 9264
1.3.2001 34 359 25058 8711
26. 3. 2011 37 700 26 833 9638

Nasledujici graf zobrazuje vyvoj poctu obydlenych domi od roku 1961 do roku 2011.
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Graf ¢. 3: vyvoj poctu obydlenych domu od roku 1961 do roku 2011 [51]
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Od roku 2001 do roku 2011 se pocet obydlenych domu zvysil o 7,9 %. Z celkového poctu tvorily 71,2 %

rodinné domy a 28,8 % bytové domy.

Primérné stari obydlenych rodinnych domt v Brné v roce 2011 bylo 53,2 roku, u bytovych domt 56,8
roku. Do roku 1919 bylo postaveno ¢i rekonstruovano 11 % vsech obydlenych domd. Nejvyssiho primérného
stafi, a to 80,9 roku dosahuje Brno-stfed s podilem 23,1 %. U rodinnych dom je nejvyssi primérné stafi 70,7
roku a jedna se o domy nachazejici se v Cernovicich. V Kralové Poli se nachazi 2. nejstarsi rodinné (65,1 roku) a
bytové (68,3 roku) domy. Primeérné stéri obydlenych domu v jednotlivych méstskych ¢astech viz nasledujici
obrazek. [51]

Prumérné stafi obydlenych domu
clenéno die MC, Stitdnl lidu, domd a byt 2011
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Obr. & 35: Primérné stari obydlenych doma v jednotlivych méstskych ¢dstech Brna [51]

73,8 % obydlenych domu bylo ve vlastnictvi fyzickych osob. V méstskych castech, kde je prevaha
rodinnych dom( presahoval podil 97 %. Na druhou stranu v méstskych ¢astech, kde se nachazelo vice bytl

v bytovych domech pfevazovalo spoluvlastnictvi vlastnik( bytovych jednotek.

Nejvice zastoupeny byly na Uzemi mésta Brna 1-2 podlazni domy, tvoreny z 66,9 % rodinnymi domy.

Domy se 3-4 podlazimi tvofily 19,8 % a domy s 5 a vice podlazimi 13,2 %.

NejuzZivanéjsSim stavebnim materidlem byly kdmen, cihly a tvarnice, které byly pouZity na 94,1 %

rodinnych dom{ a 65 % bytovych dom. [51]
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Bytovy fond

V roce 2011 tvofilo bytovy fond 177 465 byt(l, z ¢ehoz 163 596 bytli bylo obydlenych (33 028 bytu

v rodinnych a 128 761 byt( v bytovych domech).

Od roku 1961 do roku 2011 vzrostl pocet obydlenych bytli 0 63,8 %, tj. 0 63 718 byt(i. Od roku 2001 do

roku 2011 vzrostl poéet byt 0 9,0 %, tj. 2 746 v rodinnych domech a 0 6,8 %, tj. 8 170 v bytovych domech. Pocty

za jednotlivé roky viz nasledujici tabulka. [51]

Tab. ¢. 2: Vyvoj bytového fondu [51]

iy Z toho
Datum SLDB Obydlené L Z toho v rodinnych v g Obytna plocha
vey domech ytovy [tis. m?]
domech
1.3.1961 99 878 X X 3426
1.12.1970 136 838 32124 80616 4240
1.11.1980 136 838 30 137 105 852 5326
3.3.1991 151671 28 739 122 418 6236
1.3.2001 151724 30 461 120591 6630
26. 3. 2011 163 596 33207 128 761 8 460
Nasledujici graf zobrazuje vyvoj poctu obydlenych bytl ve statutarnim mésté Brné.
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Graf ¢. 4: Vyvoj poctu obydlenych byt ve statutdrnim mésté Brné [51]

@z toho v rodinnych domech

z toho v bytovych domech

K datu scitani v roce 2011 v Brné Zilo zhruba 386 tisic obyvatel, ktefi obyvali necelych 164 tisic bytd. Z

celkového poctu Zilo 49,7 % v nasledujicich 5 méstskych ¢astech. Brno-stied, Brno-sever, Kralovo Pole, Lisen a

Bystrc. Naopak nejméné obyvatel Zilo v Ofesiné, Utéchové, Kninickach, Jehnicich a Ivanovicich.

Na jeden byt pramérné pfipadlo 2,28 osob. Z celkové priimérné plochy 68,9 m? a primérné obytné

plochy 57,9 m? pfipadlo na 1 osobu 31,2 m? obytné plochy. Nejvétsich primérnych obytnych ploch dosahuji byty

vy

vy
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zjisténa v Zidenicich (67,5 m?) a u bytovych domd v lJehnicich (44,0 m?). Primérna obytna plocha v m?

v jednotlivych méstskych ¢astech viz nasledujici obrazek. [51]

Prumérna obytna plocha bytu v m?
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Obr. & 36: Prumérnd obytnd plocha v m2 v jednotlivych méstskych ¢dstech [51]

Vroce 2021 bylo v okresu Brno-mésto dokonceno 1181 novych bytd, z ¢ehoz bylo 893 byt nové
vystavby a 288 bytd jako zména dokoncenych staveb. Jedna se o 3,2 % mezirocni prirlstek. PrirGstek bytd
v novych rodinnych domech byl 209, byt v novych bytovych domech 606 a v nebytovych budovach 68. V ramci

meziokresniho srovnani se jedna o 2. nejvyssi pfirGstek (24,7 % z krajského celku) hned po okresu Brno-venkov

(25,3 % prirGstek). [52]

6.2 BRNO-CERNA POLE

Méstska ¢tvrt Cerna Pole je rozdélena mezi méstské &asti Brno-stied, Kralovo Pole a Brno-sever. Celkem

zde Zilo 20 077 obyvatel (SLDB 2011), a to 2 053 obyvatel v ¢asti Brno-stfed, 189 obyvatel ¢asti Kralovo Pole a
17 835 obyvatel v ¢asti Brno-sever.

V Casti Brno-stfed se nachazelo 120 domd, z ¢ehoZ pouze 2 domy byly rodinné. Pocet bytl byl 1 035 a
z toho 914 bylo obydlenych.

V ¢asti Kralovo Pole se nachazely 3 domy, Zadny z nich nebyl rodinny. Pocet bytl byl 100, vSechny byly
obydlené.

V ¢asti Brno-sever se nachazelo 1809 doml, z ¢ehoZ 1 048 domU bylo rodinnych a 882 bytovych.

Nachdzelo se zde 9 194 byt(, z toho 8 394 obydlenych. [53]
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Tab. ¢ 3: Udaje SLDB 2011 pro Brno-Cernd Pole [vlastni zpracovdni dle [53]]

Domy Byty
Meéstska cast Pocet obyvatel
Celkem Z toho rodinné Celkem Z toho obydlené
Brno-stred 2053 120 2 1035 914
Kralovo Pole 189 3 0 100 100
Brno-sever 17 835 1809 1048 9194 8394
Celkem za Uzemi 20077 1932 1050 10329 9408

6.3 BRNO-LESNA

Méstska ctvrt Lesna patti pod méstskou ¢ast Brno-sever. Zilo zde 16 152 obyvatel (SLDB 2011). Celkem

se zde nachazelo 852 doml, z cehoz bylo 482 domu rodinnych a 370 bytovych. Pocet bytl byl 8 142, z toho 7 852
obydlenych. [53]

Tab. ¢ 4: Udaje SLDB 2011 pro Brno-Lesnd [vlastni zpracovdni dle [53]]

Domy Byty
Nazev casti obce | Pocet obyvatel

Celkem Z toho rodinné Celkem Z toho obydlené

Lesna 16 152 852 482 8142 7 852
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7  ANALYZA VLIVU HISTORICKEHO VYVOJE BYTOVYCH DOMU NA
SOUCASNOU TRZNi CENU BYTU

Prakticka ¢3st této diplomové prace je zaméfena na zpracovani vlastni databaze byti v lokalitach Brno-
Cernd Pole a Brno-Lesna, nasledné zkoumani ziskanych dat pomoci statistickych metod a vyvozeni zavéru, zda

existuje souvislost mezi jednotlivymi obdobimi vystavby a jejich soucasnou trzni cenou.

7.1 PODKLADY, VYTVORENi DATABAZE A PRACE S DATY

7.1.1 Podklady pro cenové porovnani

Zakladnim podkladem pro cenové porovnani jsou informace o nabidkovych ¢i prodejnich cenach
nemovitosti. Tyto informace ndm mohou poskytovat jednotlivi kupujici nebo prodavajici nebo napfiklad realitni

kancelare Ci je mUZeme ziskat z realitnich server(i nebo katastru nemovitosti.
TrZni ceny nemovitosti

Trzni cena nemovitosti je ,cena nemovitosti, zjiSténa z trhu nemovitosti (nemovitost prodana nebo

k prodeji nabizenad). [13]

Ceny nemovitosti dosahované na trhu jsou dileZitym podkladem pro cenové porovnani. Udaje o
realizovanych prodejich jsou témér nedostupné, a navic mohou byt zatizeny fadou zkresleni. Pfikladem muze byt
prodej mezi pfibuznymi, kdy cena byva podstatné nizsi, neZ je na trhu obvyklé, dale napfiklad prodej mezi

pravnickymi osobami, které jsou sptiznény, spekulativni prodeje pro legalizaci Spinavych penéz apod. [12]
Realitni inzerce

Realitni inzerce je dllezitym objektivnim podkladem pro cenové porovnani pfi zjistovani obecné ceny
na trhu. Dllezité je si uvédomit, Ze inzerované ceny jako poZadované prodejni jsou zpravidla vyssi, neZ bude
skutecna prodejni cena. Pokud bychom podrobné sledovali vyvoj ceny v ¢ase, mohli bychom si ovéfit, jak cena
v Case klesd, aZ uplné zinzerce zmizi. Nemovitost se tedy pravdépodobné prodala za cenu, kterd byla blizka
posledni poZadované cené. Ztoho vyplyva, Ze: ,,Cena nemovitosti nemdzZe byt vétsi neZ cena stejné nemovitosti

inzerované k prodeji.” [12]
Vlastni databaze znalce

Kazdy odhadce si musi vést vlastni databazi cen a najemného, aby pak mohl urcit objektivni cenu
nemovitosti. Databazi je tfeba pravidelné doplfiovat, pficemz kazdy zapis se doplni datem a uvede se pramen

informace. [12]

7.1.2 Vlastni databaze

Vlastni databaze v lokalitich Brno-Cerna Pole a Brno-Lesnad byla vytvofena ze vzorkd nalezenych

v databazi INEM, dostupné na www.inem.cz. V prvni fazi byly vyhledany vzorky v obdobi od ledna 2022 do biezna
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2022. Vzhledem k tomu, Ze se pocet vzork( ukazal jako nedostatecny, jelikoZz databaze obsahovala pouze 26
vzorkd, bylo vyhledavani rozsifeno az do ledna 2019. Zde jiz databaze obsahovala 597 vzorkd, dispozi¢né 1+kk,
1+1, 2+kk, 2+1, 3+kk, 3+1, 4+kk, 4+1, 5+kk, 5+1. Duplikujici se vzorky nebo vzorky, které nebylo mozné zaradit do
obdobi vystavby nebyly do databaze viibec zafazeny. Pocet vzork(l zastoupenych v jednotlivych dispozicich viz

nasledujici tabulka.

Tab. ¢. 5: Pocet vzork( podle dispozic [vlastni zpracovadni]

Dispozice Pocet nalezenych vzorku
Brno-Cerna Pole Brno-Lesna
1+kk, 1+1 60 66
2+kk, 2+1 135 93
3+kk, 3+1 97 81
4+kk, 4+1 43 14
5+kk, 5+1 8 0

Kompletni databaze tedy obsahovala 60 vzorkd v lokalité Cerna Pole a 66 vzorkd v lokalité Lesnd o
dispozici 1+kk a 1+1, 135 vzork( v lokalité Cerna Pole a 93 vzorka v lokalité Lesna o dispozici 2+kk a 2+1, 97 vzorki
v lokalité Cerna Pole a 81 vzork( v lokalité Lesnd o dispozici 3+kk a 3+1, 43 vzork( v lokalité Cernd Pole a 14
vzorki v lokalité Lesna o dispozici 4+kk a 4+1 a 8 vzork( v lokalité Cernd Pole a 0 vzorkd v lokalité Lesnd o dispozici

5+kk a 5+1.

7.1.3 Prace s daty

Z vyse uvedeného je patrné, Ze nejmensi zastoupeni mély byty dispozicné 4+kk, 4+1, 5+kk a 5+1. Tyto
byty tedy byly z vybéru vyfazeny jako prvni. Nejvétsi zastoupeni méla skupina bytd dispozicné 2+kk a 2+1, a tedy
byla pro experiment vybrana jako prvni. Pfi podrobnéjsim prozkoumani jednotlivych vzorkd bylo zjisténo, Ze se
ve skupiné 2+kk a 2+1 vyskytuji vzorky s podlahovou plochou 44-80 m2. Pro porovnani by mély byt vybrény vzorky
s co nejvice podobnou velikosti podlahové plochy. Z tohoto divodu bylo rozhodnuto po dalSim prozkoumani
databdze pouZit i vzorky jinych dispozic, a to 3+kk, které mély velikost podlahové plochy v rozmezi 45-64 m?,

ktera byla zastoupena nejvice.

Aby mohlo dojit k co nejpfesnéjSimu porovnani, mély by byt i srovnavané vzorky co nejvice podobné.
Pti prozkoumani byt podle jejich stavu bylo zjisténo, Ze je v databazi vice bytl po castecné nebo celkové
rekonstrukci nez byt(l v plvodnim stavu. Tyto vzorky byly z databdze nasledné vyrazeny. Pfi dalSim prozkoumani
databaze bylo zjisténo, Zze nékterd obdobi vystavby obsahuji maly pocet vzorkd. Proto bylo vyhledavani dale
rozsifeno aZ do ledna 2017. Vyhledény byly byty s podlahovou plochou v rozmezi 45-64 m? a se stavem bytu po
Castecné nebo kompletni rekonstrukci, pro konkrétni obdobi. Pocty byt vybrané k analyze za jednotlivé etapy

vystavby viz nasledujici tabulka.
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Tab. ¢. 6: Pocty vzorkd v jednotlivych obdobich vystavby [vlastni zpracovani]

Obdobi vystavby Pocet vzorku
Brno-Cerna Pole Brno-Lesna
1845-1918 12 -
1918-1945 10 -
1945-1960 9 -
1960-1989 11 12
1989-2022 9 9

FindIni databdze tedy obsahuje 72 vybranych nemovitosti, které reprezentuji dané obdobi vystavby.
Podle jednotlivych obdobi vystavby, které jsou popsany v teoretické ¢asti byly tedy vzorky rozdéleny do 5 obdobi

vystavby na dvou rGznych trzich nasledovné:

Pro lokalitu Cernd Pole

Obdobi vystavby od roku 1845 do roku 1918

Obdobi vystavby od roku 1918 do roku 1945

Obdobi vystavby od roku 1945 do roku 1960
- Obdobi vystavby od roku 11960 do roku 1990

Obdobi vystavby od roku 1990 do roku 2022
Pro lokalitu Lesna

- Obdobi vystavby od roku 1960 do roku 1990
- Obdobi vystavby od roku 1990 do roku 2022

Vzhledem k tomu, Ze se jednd o ceny nabidkové, da se predpokladat jisté nadsazeni ceny, oviem pokud
si uvédomime, Ze vSechny ceny v databazi jsou nabidkové, mizeme tvrdit, Ze tato skutecnost nebude mit vliv na

vysledky analyzy.

Vyhledavanad data neobsahovala pouze soucasné nabidky na trhu, ale nabidky od ledna 2017 aZ
doposud, bylo nutné ty to ceny indexovat na soucasnou cenu. Pro indexaci byl pouZit cenovy index bytovych

jednotek Ceské spofitelny, vydany v dubnu 2022, viz nasledujici graf.
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Hedonicky cenovy index bytovych jednotek v Ceskeé republice
(4Q 2007 = 100 %)

Cencwy index {v%)

8
3

Q3 2014

Q220

w—tiidex prisméroyeh valeny ch ofR (G4 2007+100)

Graf & 5: Cenovy index bytovych jednotek Ceské spofitelny [54]
U kazdého vzorku byly zjistovany nasledujici informace:

- Lokalita

- Ulice

- Obdobi vystavby

- Podlahova plocha v m?

- Dispozice

- Stav bytu

- Stavdomu

- Podlazi, ve které se byt nachdzi a celkovy pocet podlazi domu

- Zda k bytu naleZi balkon, terasa nebo lodZie (B/T/L)

- Typ vlastnictvi (u druZstevnich byt se pfedpoklada nizsi cena nez u byt v osobnim vlastnictvi,
vsechny vybrané vzorky jsou v osobnim vlastnictvi)

- Konstrukce

- Cenavdobé inzerce

- Kdy se dand nemovitost v inzerci objevila

Kompletni zpracovani databdze viz ptiloha €. 3 az pfiloha €. 9.

Ulice: Schodova Popis: Foto:
Obdobi vystavby: 1845-1918 Konstrukce cihlovd. Plyn, 3
Podlahova plocha (m2): 64 vefejnd kanalizace. Byt je
. . orientovan jihozapadné.
: +
DISp(:’Zlce. 24k K ka V koupelné se nachazi
Stav bytu: Po rekonstru 'CI vana i sprchovy kout, V
4. Stav domu: Zrestaurovany podlaze je podlahové

Podlazi: 2/4 vytapéni. Kuchyifiska linka
B/T/L: Balkon je s vestavénymi
Typ vlastnictvi: Osobni spotfebici. Na podlaze jsou
Céhav dabs inzerce: 7000 000 K& zrestaurovane'dfevené
= ind - 7000 000 K& parkety, v osténi oken

napo.Ingexac L plvodni dfevéné ramy.

Obr. ¢. 37: Priklad tabulky databdze [vlastni zpracovadni]

FinaIni databaze byla tedy vytvorena z dat vyhledanych od ledna 2017 do dubna 2022 a obsahuje 72 vzorkd.
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Lokalita Ulice ?hdobl Podlahova Dispozice Stav bytu Stav domu Podlazi | B/L/T Tyg.o . | Konstrukce Cev'm v dobé Vinzerci | Index Fena po' Cen'a za m%
vystavby | plocha (m2) vlastnictvi inzerce indexaci po indexaci
Schodova 1845-1918 64 2+kk Po rekonstrukci Zrestaurovan 2/4| Balkon Osobni Cihlova 7000000 K&| 01/2022 1,00 7000 000 K&| 109 375,00 K¢
Antonina Slavika 1845-1918 52 2+kk Po rekonstrukci Zrestaurovan Balkon Osobni Cihlova 6160000 k&| 11/2021 1,05 6468 000 KE| 124 384,62 K|
TF. Kpt. Jarose 1845-1918 59 2+1 Po Eéstecné rekonstrukci Po revitalizaci 4/7| Balkon Osobni Cihlova 6000000 K&| 12/2021 1,05 6300 000 KE| 106 779,66 K|
Drobného 1845-1918 54 2+kk Po rekonstrukci Zrestaurovan 2| Balkon Osobni Cihlova 5622810 Ke| 11/2021 1,05 5903 950 K&| 109 332,41 K|
% Antonina Slavika 1845-1918 58 2+kk Po rekonstrukci Zrestaurovan Balkon Osobni Cihlova 6360 000 KE| 10/2021 1,05 6678 000 K&| 115 137,93 K¢
:; Namésti 28.Fijna 1845-1918 58 2+kk Po &astetné rekonstrukci | Po ¢astedné revitalizaci 2/5 Ne Osobni Cihlova 5850 000 K&|  09/2021 1,10 6435 000 KE| 110 948,28 K|
g Drobného 1845-1918 54 2+1 Po rekonstrukci Zrestaurovan 3| Balkon Osobni Cihlova 5952586 k&| 06/2021 1,16] 6905000 K¢ 127 870,37 K¢
© Luzénecka 1845-1918 52 2+1 Po rekonstrukci Zrestaurovan 3/4] Ne Osobni Cihlova 4540 000 k&|  08/2020! 1,30] 5902000 K¢[ 113 500,00 K¢
Luzéneckd 1845-1918 50 2+1 Po rekonstrukci Zrestaurovan 2/4] Ne Osobni Cihlova 4561538 K| 08/2020 1,30[ 5930000K¢| 118 600,00 K|
TF. Kpt. Jarose 1845-1918 50 2+1 Po rekonstrukci Zrestaurovan Ne Osobni Cihlova 4500 000 k&| 01/2020! 1,38 6210 000 K&| 124 200,00 K¢
Hilleho 1845-1918 49 2+kk Po rekonstrukci Zrestaurovan 1 Ne Osobni Cihlova 4550 000 k&| 10/2019 1,42 6461 000 KE| 131 857,14 K|
Hilleho 1845-1918 52 2+kk Po rekonstrukci Zrestaurovan 3 Ne Osobni Cihlova 4350 000 K&|  09/2019 1,45 6307 500 KE| 121 298,08 K|
Krko$kova 1918-1945 54 2+kk Po rekonstrukci Po téstecné revitalizaci 3 Ne Osobni Cihlova 6400 000 K&| 02/2022 1,00 6400 000 KE| 118 518,52 K|
Sypka 1918-1945 55 2+1 Po Eéstecné rekonstrukci | Po ¢astecné revitalizaci 4/4| Balkon Osobni Cihlova 5290000 K&| 09/2021 1,10 5819 000 K&| 105 800,00 K¢
Milady Horakové 1918-1945 50 2+1 Po rekonstrukci Po revitalizaci 6/6| Balkon Osobni Cihlova 4950 000 K&|  09/2021 1,10 5 445 000 K&| 108 900,00 K|
% Drobného 1918-1945 50 2+1 Po rekonstrukci Po revitalizaci Ne Osobni Cihlova 4300 000 K&|  04/2021 1,16 4 988 000 K¢ 99 760,00 K¢
: Erbenova 1918-1945 53 2+1 Po rekonstrukci Po revitalizaci 3/4 Ne Osobni Cihlova 5000 000 KE|  04/2021 1,16 5800 000 K&| 109 433,96 K|
g Drobného 1918-1945 57 2+1 Po rekontrukci Po revitalizaci 4 Ne Osobni Cihlova 4450 000 K&|  02/2021 1,21 5384 500 K& 94 464,91 K¢
© Drobného 1918-1945 62 2+1 Po rekonstrukci Po revitalizaci 5/6] Ne Osobni Cihlova 4490 000 k&|  05/2020! 1,34| 6016 600KE[ 97 041,94 K¢
Erbenova 1918-1945 54 2+1 Po rekonstrukci Po revitalizaci 3/4| Balkon Osobni Cihlova 4500 000 k&|  04/2020! 1,34| 6030000KE[ 111 666,67 K¢
Erbenova 1918-1945 61 2+1 Po rekonstrukci Po revitalizaci Balkon Osobni Cihlova 4900 000 K¢|  01/2020 1,38] 6762000K¢| 110 852,46 K|
Milady Hordkové 1918-1945 51 2+1 Po ¢éstecné rekonstrukci Po revitalizaci 3 Ne Osobni Cihlova 4300 000 K&| 12/2019 1,51 6493 000 K&| 127 313,73 K|
Jugoslavska 1945-1960 59 2+kk Po rekonstrukci Po ¢astedné revitalizaci 1/4] Ne Osobni Cihlova 5483 750 k¢| 01/2022 1,00] 5483 750KE[ 92 944,92 K¢
édélskd 1945-1960 57 2+1 Po rekonstrukci Po revitalizaci 2/4] Ne Osobni Cihlova 5047266 KE|  05/2021 1,16] 5854829 Ke| 102 716,30 K|
° édélskd 1945-1960 58 3+kk Po rekonstrukci Po revitalizaci 4/4| Balkon Osobni Cihlova 4690 000 k&| 02/2020! 1,38 6472200 KE| 111 589,66 K¢
E Zemédélskd 1945-1960 55 2+kk Po rekonstrukci Po revitalizaci 2/4 Ne Osobni Cihlova 3790000 K&| 04/2019 1,48 5609 200 K&| 101 985,45 K|
] Jugoslavska 1945-1960 52 2+kk Po Eastecné rekonstrukci | Po ¢astecné revitalizaci Ne Osobni Cihlova 3350000 k&| 11/2018! 1,55 5192 500 K¢ 99 855,77 K|
E édélska 1945-1960 56 2+1 Po &astecné rekonstrukci Po revitalizaci 4/4 Ne Osobni Cihlova 2950000 K&| 03/2017 1,83 5398 500 K¢ 96 401,79 K¢
édélska 1945-1960 58 2+1 Po &astetné rekonstrukci Po revitalizaci 2/4 Ne Osobni Cihlova 3295000 K&|  02/2017 1,83 6029 850 K&| 103 962,93 K|
Ju 1945-1960 53 2+kk Po &astetné rekonstrukci | Po ¢astedné revitalizaci Ne Osobni Cihlova 2732240 KE|  01/2017 1,83 5 000 000 K& 94 339,62 K¢
Fisova 1945-1960 45 3+kk Po rekonstrukci Po Castecné revitalizaci Ne Osobni Cihlova 2 568 306 KE|  01/2017 1,83 4 700 000 KE| 104 444,44 K¢
Namésti SNP 1960-1990 55 2+1 Po Eastetné rekonstrukci Po revitalizaci 3| Balkon Osobni Panelovd 5900 000 K&|  03/2022 1,00 5900 000 K&| 107 272,73 K|
Bieblova 1960-1990 55 2+1 Po &astetné rekonstrukci Po revitalizaci 6| LodZie Osobni Panelovd 5790 000 K&|  03/2022 1,00 5790 000 K&| 105 272,73 K|
Ti. Generala Piky | 1960-1990 52 2+kk Po rekonstrukci Po ¢astecné revitalizaci 1/10| Balkon Osobni Panelova 6490 000 k&| 03/2022 1,00] 6490000 KE| 124 807,69 K¢
° Merhautova 1960-1990 52 2+kk Po rekonstrukci Po revitalizaci 2/4| Balkon Osobni Cihlova 5850000 k&| 03/2022 1,00] 5850000KE[ 112 500,00 K¢
2 Jugosldvskd 1960-1990 53 2+1 Po ¢éstecné rekonstrukci | Po ¢astecné revitalizaci 1| Ne Osobni Cihlova 5600750 K¢|  01/2022 1,00{ 5600750 Ké| 105 674,53 K¢
3 Némésti SNP 1960-1990 55 2+1 Po rekonstrukci Po revitalizaci 2| Balkon Osobni Panelovd 6050 000 K&| 01/2022 1,00 6050 000 K&| 110 000,00 K¢
,E Kotérova 1960-1990 52 3+kk Po ¢éstecné rekonstrukci Po revitalizaci 3| Balkon Osobni Panelovd 5258 000 k&| 01/2022 1,00 5258 000 K&| 101 115,38 K|
Namésti SNP 1960-1990 54 2+1 Po &éstecné rekonstrukci Po revitalizaci 5| LodZie Osobni Panelovd 4714286 K&| 12/2021 1,05 4950 000 K¢ 91 666,67 K¢
Kotérova 1960-1990 51 2+1 Po &astecné rekonstrukci Po revitalizaci Ne Osobni Panelovd 4390909 K&|  09/2021 1,10 4 830 000 K¢ 94 705,88 K|
Kotérova 1960-1990 51 2+1 Po rekonstrukci Po revitalizaci 3/9| Balkon Osobni Panelovd 5454 545 KE|  09/2021 1,10 6000 000 K&| 117 647,06 K|
Janouskova 1960-1990 54 2+1 Po Castecné rekonstrukci Po revitalizaci 2/4| Balkon Osobni Panelova 4 980 000 K&|  05/2021 1,16 5776 800 K&| 106 977,78 K|
Triskalova 1960-1990 52 2+1 Po rekonstrukci Po revitalizaci 4 Ne Osobni Panelovd 6100 000 K&|  03/2022 1,00 6100 000 K&| 117 307,69 K|
Triskalova 1960-1990 54 2+1 Po rekonstrukci Po revitalizaci 3| Balkon Osobni Panelovd 6250 000 KE|  03/2022 1,00 6250 000 K&| 115 740,74 K|
Sramkova 1960-1990 56 2+1 Po &astetné rekonstrukci Po revitalizaci 2| Balkon Osobni Panelovd 6250 000 K&|  03/2022 1,00 6250 000 K&| 111 607,14 K|
Nejedlého 1960-1990 53 2+1 Po astecné rekonstrukci | Po Eéstecné rekonstrukci 3/4| Balkon Osobni Cihlova 5700000 k&| 03/2022 1,00] 5700000KE| 107 547,17 K¢
Loosova 1960-1990 55 3+kk Po rekonstrukci Po revitalizaci 7| Balkon Osobni Panelova 6150 000 k&| 03/2022 1,00 6150000KE[ 111 818,18 K¢
g Barvy 1960-1990 52 3+kk Po rekonstrukci Po revitalizaci Balkon Osobni Panelovd 6100 000 KE|  01/2022 1,00 6100000Ke¢| 117 307,69 K¢
3 Barvy 1960-1990 55 2+1 Po téstecné rekonstrukci Po revitalizaci 4/4| Balkon Osobni Panelovd 5250000 K&| 01/2022 1,00 5250 000 K¢ 95 454,55 K¢
Hagkova 1960-1990 52 2+1 Po rekonstrukci Po revitalizaci 7| Balkon Osobni Panelovd 4577 619 k&|  10/2021 1,05 4 806 500 K¢ 92 432,69 K¢
Slavickova 1960-1990 56 2+1 Po Eéstecné rekonstrukci Po revitalizaci Balkon Osobni Panelovd 5388 000 k&| 10/2021 1,05 5657 400 K&| 101 025,00 K|
Jurkovicova 1960-1990 52 2+1 Po &éstecné rekonstrukci Po revitalizaci 2| Balkon Osobni Panelovd 5000000 K&| 10/2021 1,05 5250 000 KE| 100 961,54 K|
Marie Majerové 1960-1990 53 2+1 Po &astecné rekonstrukci | Po ¢astedné revitalizaci 3/4| Balkon Osobni Cihlova 4620 000 K&|  06/2021 1,16 5359 200 K&| 101 116,98 K|
Jezkova 1960-1990 53 2+1 Po rekonstrukci Po revitalizaci 6| Balkon Osobni Panelova 4096 552 K&|  06/2021 1,16 4 752 000 K¢ 89 660,38 K|
Vranovska 1990-2022 51 2+kk Novostavba Novostavba 6/7| Terasa Osobni Cihlova 5999 000 K&|  03/2022 1,00 5999 000 K&| 117 627,45 K|
Antinina Slavika 1990-2022 56 2+kk Novostavba Novostavba Terasa Osobni Cihlova 6980 000 KE|  04/2022 1,00 6980 000 KE| 124 642,86 K|
° Merhautova 1990-2022 50 2+kk Novostavba Novostavba Osobni Cihlova 6542 381 KE|  10/2021 1,05 6 869 500 K&| 137 390,00 K¢
E Tisnovskd 1990-2022 53 2+1 Novostavba Novostavba 2/3| Balkon Osobni Cihlova 5290 000 K&|  06/2021 1,16 6136 400 KE| 115 781,13 K|
o Aledova 1990-2022 55 2+kk Novostavba Novostavba 2/4[ Ne Osobni Cihlova 5615000 k¢| 02/2021 1,21| 6794150 K¢ 123 530,00 K¢
,E AleSova 1990-2022 57 2+kk Novostavba Novostavba 3/4| Balkon Osobni Cihlova 5695000 K¢| 01/2021 1,21| 6890950 K&| 120 893,86 K|
TiSnovskd 1990-2022 52 2+1 Novostavba Novostavba Balkon Osobni Cihlova 3820000 k&| 08/2018! 1,58 6035 600 KE| 116 069,23 K|
Bendlova 1990-2022 47 2+kk Novostavba Novostavba LodZie Osobni Cihlova 3790000 k&| 05/2018! 1,63 6177 700 KE| 131 440,43 K¢
Slepd 1990-2022 62 2+kk Novostavba Novostavba 5/7| Lodzie Osobni Cihlova 4290 000 K&|  08/2017 1,75 7507 500 K&| 121 088,71 K|
Fillova 1990-2022 56 2+kk Novostavba Novostavba 2/4| Balkon Osobni Cihlova 6300 000 K| 01/2022 1,00 6300 000 K&| 112 500,00 K¢
Dusikova 1990-2022 60 2+kk Velmi dobry Velmi dobry 6| Balkon Osobni Smisend 6700000 K&| 11/2021 1,05 7035000 KE) 117 250,00 K¢
j 1990-2022 54 2+kk Novostavba Novostavba 15 Ne Osobni Skeletovd 5790000 K&| 06/2021 1,14 6 600 600 KE| 122 233,33 K|
© 1990-2022 56 2+kk Novostavba Novostavba 13 Ne Osobni Skeletovd 6300000 K&|  05/2021 1,14 7182 000 KE) 128 250,00 K|
5 1990-2022 55 2+kk Novostavba Novostavba 2| Balkon Osobni Skeletovd 5250000 K&| 11/2019 1,37 7192 500 K&| 130 772,73 K|
- Fillova 1990-2022 51 2+kk Novostaba Novostavba 4/4| Balkon Osobni Cihlova 4886 000 KE| 11/2019 1,37 6693 820 K&| 131 251,37 K|
Fillova 1990-2022 48 2+kk Novostavba Novostavba 2/4| Balkon Osobni Cihlova 3733000 KE|  07/2019 1,40 5226 200 K&| 108 879,17 K|
Tometkova 1990-2022 45 2+kk Novostavba Novostavba 1/6| Balkon Osobni Cihlova 3500000 k&| 03/2019 1,45 5075000KE[ 112 777,78 K¢
Majdalenky 1990-2022 47 2+kk Novostavba Novostavba 10| Ne Osobni Skeletovd 4209 241 k&|  01/2019 1,45 6103 400 K&¢| 129 859,57 K¢

Obr. ¢. 38: Prehled vybranych nemovitosti [vlastni zpracovdni]
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7.2 STATISTICKE ZPRACOVANI DAT A JEJICH VYHODNOCENI

7.2.1 Intervaly spolehlivosti a statistické odhady

Intervaly spolehlivosti

Intervaly spolehlivosti pro dany parametr (stfedni hodnota, rozptyl, smérodatna odchylka, apod.)
odhadujeme, intervalem, ve kterém bude dany parametr leZet s urlitou pravdépodobnosti. Spolehlivost
intervalu se znadi (1 - a). Nej¢astéji pouzivanym je interval spolehlivosti 95 %, ktery bude vyuZit i v tomto pfipadé.

Pokud si oznacime dolni mez jako d a horni mez jako h, plati nasleduijici:

P = [parametr € (d,h)] = 0,95 (1)

Pokud mame tedy ndhodny vybér Xi, ... X, a predpoklddame-li, Ze dany znak ma normalni rozdéleni se

stfedni hodnotou p a rozptylem o2, tedy X~ N (u, 62): [55]

X~N ( 62) @
H n
Hustota normainiho rozdéleni Hustota rozdéleni vybérového praméru
N (0, 1) N %)
n
0,95 0,95
; ! A — o
-1,96 0 1,96 p-196 = p+196 7

Graf ¢. 6: Hustota normdlniho rozdéleni [56]

Vzorec pro vypocet intervalu spolehlivosti vypada nasledovné:

<p<f+196—

_ o
P=X-196 —<
\/ﬁ \/ﬁ (3)
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Ndésledujici vypocty v tabulce byly vypoéitany v programu TIBCO Statistica™.

Tab. ¢. 7: Vyhodnoceni 95 % intervalt spolehlivosti [vlastni zpracovani]

Lokalita Etapa Platnych Pramér Interval Interval Median | Minimum | Maximum Dolni Horni Smér.
vystavby N spolehlivosti | spolehlivosti kvartil kvartil Odchylka
(-95,00 %) (95,00 %)
Cernd Pole | 1845-1918 12 6375038 6143242 6606833 | 6371250 | 5902000 | 7000 000 | 6070000 | 6573 000 | 364 819,70
Cernd Pole | 1918-1945 10 5913 810 5522403 6305217 | 5917800 | 4988000 | 6762000 | 5445000 | 6400000 | 547 149,30
Cernd Pole | 1945-1960 9 5526 759 5109 936 5943581 | 5483750 | 4700000 | 6472200 | 5192500 | 5854 829 | 542 266,10
Cernd Pole | 1969-1990 11 5681414 5349979 6012849 | 5790000 | 4830000 | 6490000 | 5258000 | 6000000 | 493347,0
Lesnd 1969-1990 12 5635 425 5287 552 5983298 | 5678700 | 4752000 | 6250000 | 5250000 | 6125000 | 547512,3
Cernd Pole | 1990-2022 9 6598 978 6192 606 7005349 | 6794150 | 5999 000 | 7507 500 | 6 136 400 | 6890950 | 528 669,8
Lesnd 1990-2022 9 6378724 5771239 6986210 | 6600600 | 5075000 | 7192500 | 6103 400 | 7035000 | 790 308,9

Vypocet 95 % interval(l spolehlivosti ndm potvrdil, Ze vybrand data jsou vhodnd a neni potreba nic

vylucovat.

V popisné statistice se ¢asto pouziva krabicovy graf neboli Box plot, ktery nam umoziuje posoudit

variabilitu a symetrii naSich dat a odhalit existenci extrémnich hodnot.
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25+ -
+ Odlehld hodnota
o
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: :
ol 1 Homni kvartil 7 -5 ]
= .
Z Medidn
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a sl : 2 v ; 1
—_— Minimum nebo dolni vnitini hradba
or ]
% Odlehld hodnota

Graf & 7: Udaje v krabicovém grafu [57]

V naem piipadé byly sestaveny dva krabicové grafy, pro lokalitu Cernd Pole a Lesnou a jednotlivé
obdobi vystavby, pro lepsi grafické znazornéni. Cara, ktera déli fadu dat (sefazenou od minima po maximum) na
dvé poloviny se nazyva medidn, a zaroven déli na dvé C¢asti celou krabici. V horni poloviné nad medidnem je
krabice zakonéena hornim kvartilem, kde se nachdzi 75 % dat. V ¢asti pod medianem se nachdazi 25 % dat a krabice
na této strané je ukon&ena dolnim kvartilem. Use¢ky vychazejici z krabice zobrazuji na svém zakonceni polohu

maxima (nahofte), resp. minima (dole). Extrémni ¢i odlehlé hodnoty jsou zachyceny samostatnymi body.
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Krabicovy graf z vice proménnych

pro lokalitu Gerna Pole
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Graf & 8:Krabicovy graf z vice proménnych pro lokalitu Cernd Pole [vlastni zpracovdni]

V nasledujicim obrazku je znazornén krabicovy graf pro lokalitu Lesna.

Krabicovy graf z vice proménnych

pro lokalitu Lesna
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Graf ¢. 9: Krabicovy graf z vice proménnych pro lokalitu Lesnd [vlastni zpracovdni]
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Aritmeticky prumér

Pro hodnoceni vybérového souboru nejjednodussi variantou vyuZiti aritmetického prdméru, ktery se

vypocte pomoci nasledujiciho vzorce:

Aritmeticky primér x:

i=1Xi

(4)

=i
Il

kde: X ... jsou jednotlivé proménné

n ... je rozsah vybérového souboru (pocet hodnot proménné) [58]

V prdméru nejdraz$i byty pochazi z vystavby v obdobi 1990-2022 v Cernych Polich. O néco niZe se
nachézi byty z let 1990-2022 v Lesné, oviem tésné za nimi se nachazi byty z let 1845-1918 v Cernych Polich.
Nejlevnéjii byty pochazi z obdobi 1945-1960 v Cernych Polich.

Pti srovnani obou lokalit ve vystavbach 1960-1990 a 1990-2022, zjistime, Ze drazsi byty se nachazi

v lokalité Cernych Poli, a to v obou obdobich vystavby.

Nasledujici graf znazorriuje primérnou trini cenu byt( v jednotlivych obdobich vystavby a v jednotlivych

lokalitach.
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Graf ¢. 10: Srovndni pramérnych trznich cen v jednotlivych obdobich a lokalitdch [vlastni zpracovadni]
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Pokud srovname vSechny byty, které se nachazi na téchto dvou trzich, zjistime, Ze primérné jsou drazsi

byty v lokalité Cernych Polich, a to o zhruba o 12 000 K&. Viz nasledujici graf.
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Graf ¢. 11: Srovndni pramérné trzni ceny na obou trzich [vlastni zpracovdni]
Minimum a maximum trZnich cen

V pfedchozim bodé jsme si uvedli primérné ceny v jednotlivych obdobich a ted se podivdime na
minimalni a maximalni ceny za jednotliva obdobi. V obdobi vystavby v letech 1845-1918 se v databézi v Cernych
Polich pohybuji ceny bytd v rozmezi od 5902 000 K¢ do 7 000 000 KE. Ve druhém obdobi vystavby v Cernych
Polich mezi lety 1918-1945 mél nejlevnéjsi byt cenu 4 988 000 K¢ a nejdrazsi 6 762 000 K¢. V dalsim obdobi 1945-
1960 v Cernych Polich se ceny byttl pohybuiji v rozmezi od 4 700 000 K¢ do 6 472 220 K&. V obdobi vystavby 1960-
1990 se ceny pohybuji od 4 830 000 do 6 490 000 K¢& v Cernych Polich a v rozmezi od 4 752 000 K& do 6 250 000
K¢ v lokalité Lesna. V poslednim obdobi vystavby od roku 1990 do roku 2022 je minimalni cena bytu v Cernych

Polich 5999 000 K¢ a maximum 7 507 500 K¢ a v Lesné je minimum 5 075 000 K¢ a maximum 7 192 500 K¢.
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Graf 12: Minimum a maximum v jednotlivych obdobich vystavby a lokalitdch [vlastni zpracovadni]
Srovnani primérnych jednotkovych cen za m? podlahové plochy

Pokud se podivame na srovnani primérnych jednotkovych cen, zjistime, Ze nejvyssi jednotkové ceny za
m? podlahové plochy dosahuji byty postavené v obdobi 1990-2022 v Cernych Polich, t&sné za nimi a v podstaté
v Cernych Polich v letech 1845-1918. Nejniz$i jednotkové ceny dosahuiji byty postavené v Cernych Polich v letech
1945-1960.
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Graf 13: Srovndni priimérnych jednotkovych cen za m2 v jednotlivych obdobich vystavby a lokalitdach [vlastni
zpracovani]
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Minimum a maximum jednotkovych cen za m? podlahové plochy

Pti srovnani minima a maxima jednotkovych cen za metr ¢tverecni se v prvnim obdobi vystavby 1845-
1918 v Cernych Polich pohybovaly ceny v rozmezi 106 600 K&/m? do 143 854 K&/m?. V Druhém obdobi v rozmezi
od 94 465 K&/ m? do 127 314 K&/ m?. V obdobi vystavby 1945-1960 v Cernych Polich byla minimalni jednotkové
cena 92 945 K&/m? a maximalni 111 590 K&/m?2. Panelové vystavba v Cernych se pohybovala v rozmezi od 91 667
K&/m? do 124 808 K&/m? a v lokalité Lesnd od 89 660 K&/m? do 117 308 K&/m?. Vystavba v letech 1990-2022
v Cernych Polich se pohybovala v rozmezi od 115 781 K&/m? do 137 390 K&/m? a v Lesné od 108 879 K&/m? do
131 251 K&/m?2.
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Graf 14: Minimum a maximum jednotkovych cen za m2 podlahové plochy v jednotlivych obdobich vystavby a
lokalitdch [vlastni zpracovdni]
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8 VYHODNOCENI A INTERPRETACE VYSLEDKU

8.1.1 Vyhodnoceni vysledki analyzy

Lokalita Brno-Cerna Pole

Jako nejlevnéjsi byly vyhodnoceny byty z obdobi vystavby 1945-1960. Jejich primérna cena Cinila 5 526
759 K¢ s intervalem spolehlivosti 95 % v rozmezi od 5 109 936 K¢ do 5 953 581 K¢.

O néco drazsi vysly byty zobdobi 1960-1990. Zde cinila priimérnd cena 5681 414 KC. Interval
spolehlivosti byl v rozmezi od 5 349 997 do 6 012 849 K¢. U dolni hodnoty intervalu spolehlivosti se jednd 0 5 %

ndrudst a u dolni hodnoty je narlst nepatrny je 0 1 %.

U bytl z let 1918-1945 byl zaznamendm nar(st o 3,2 % na dolni hodnoté intervalu a 0 9,9 % u horni
hodnoty intervalu spolehlivosti, tedy v rozmezi od 5522 403 do 6 305 217 K¢. Prlimérna cena u bytl v tomto
obdobi vystavby dosahla 5913 810 K¢.

Dalsiho narlstu dostdhly byty z obdobi 1845-1918, a to konkrétné o 8,9 % narlstu u dolni hodnoty
intervalu spolehlivosti a nepatrného zvySeni u horni hodnoty, o 1 %. Interval spolehlivosti byl v rozmezi od

6 143 242 K¢ do 6 606 833 KC. Primérna cena Cinila 6 375 038 K¢.

Nejvyssi ceny dosahly byty z obdobi 1990-2022, kdy byla primérna cena 6598 978 K¢&. Zde byl
zaznamendn narGst u dojni hodnoty intervalu spolehlivosti o pouhych 0,8 % a u horni hodnoty o 3,5 %. Interval
spolehlivosti se tedy pohyboval od 6 192 606 K¢ do 6 986 210 K¢. U téchto bytl a byt(i z let 1845-1990 je nejmensi

rozdil v intervalech spolehlivosti, a tedy se da predpokladat, Ze si budou nejvice konkurovat.

Pokud tedy srovname pouze aritmetické priméry zjistime, Ze byty z obdobi 1945-1960 jsou o zhruba
155 tisic levnéjsi neZ panelova vystavba z let 1960-1990. Byty z panelové vystavby jsou v levnéjsi o cca 232 tisic
oproti vystavbé z let 1918-1945. Byty z obdobi 1845-1918 jsou oproti prvorepublikové vystavbé drazsi o zhruba

461 tisic. Nejdrazsi novostavby jsou o priblizné 224 tisic drazsi nez vystavba nejstarsi, z let 1845-1918.
Lokalita Brno-Lesna

V lokalité Lesna se jako levnéjsi ukdzaly byty z obdobi 1960-1990 s primérnou cenu 5 635 425 K¢.
Interval spolehlivosti se pohyboval v rozmezi od 5 287 552 K¢ do 5 983 298 K¢.

Zvyseni dosahly byty z obdobi 1990-2022 s primérnou cenou 6 378 724 K¢ a intervalem spolehlivosti od
5771 239 K¢ do 6986 210 KC. Jedna se o 8,3 % narlst na dolni hodnoté intervalu a o 14,4 % narust na horni

hodnoté intervalu spolehlivosti.

Pokud i zde srovname aritmetické priiméry, zjistime, Ze novostavby jsou o asi 743 tisic levnéjsi neZ starsi

panelova vystavby.
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Srovnani obou lokalit ve spole¢nych obdobich vystavby

Lokality Cerna Pole a Lesna maiji dvé spoleéna obdobi vystavby bytovych dom(, a to 1960-1990 a 1990-
2022. Pokud porovname prvni obdobi 1960-1990, zjistime, Ze je primérna cena vyssi u vystavby v Cernych Polich,

ato 0,8 %, tedy o cca 50 000 K&. Priimérné ceny byt(i v Cernych Polich byla 6 375 038 K& a v Lesné 5 635 425 K¢&.

O néco vysdich cen dosahovaly byty z obdobi 1990-2022. | v tomto pfipadé byly drazsi byty v Cernych
Polich s primérnou cenou 6 598 978 K¢. Jednd se o 3,5 % rozdil, tedy o rozdil cca 220 000 K¢. Priimérnd cena u

bytl v Lesné byla 6 378 724 K¢.

8.1.2 Interpretace vysledkt a vliv obdobi vystavby na trini cenu

Byty z obdobi vystavby 1845-1918, Cerna Pole

Byty, které pochazi z obdobi 1845-1918, a jsou tedy nejstarsi, vysly z analyzy pomérné dobre a ukazaly
se jako druhé nejdrazsi. Obecné bychom asi predpokladali, Ze nejstarsi byty budou nejlevné;jsi vzhledem k jejich
stari, a tedy jejich niZsi zbytkové Zivotnosti. Pokud se ale podivdme na mapu, kde se tyto byty nachazi, zjistime,
Ze se jedna o oblast Luzanky, tedy velmi atraktivni a oblibenou lokalitu s vybornou dostupnosti do centra mésta
(tato oblast je ze vSech posuzovanych nejblize centru). Dalsim faktorem m(iZe byt ptijemné prosttedi diky parku

Luzanky.

Pokud bychom se jesté podivali do databaze na stav jednotlivych bytd, zjistili bychom, Ze témér vSechny
byty prosly kompletni rekonstrukci, kdy z nich byly vytvofeny moderni a luxusni prostory pro bydleni, coZ tedy

mohlo mit podstatny vliv na jejich cenu.

Byty vynikaji vysokymi stropy a v kombinaci s velkymi okny plsobi prostornéji a vzdusnéji nez napfriklad

byty jinych obdobi vystavby.
Byty z obdobi vystavby 1918-1945, Cerna Pole

Byty z obdobi této vystavby si v porovnani vedly velmi dobfe. V Zebficku priimérnych cen se umistily na
tretim misté, a jsou tedy o néco levnéjsi neZ byty z pfedchoziho obdobi. Tento fakt mize byt opét zplisoben
prostornosti bytd, které se vyznacuji vysokymi stropy a velkymi okny, které poskytuji dostatek svétla a pusobi
vzdusné. Pokud se navic podivame, kde se byty nachazi, zjistime, Ze se jedna o lokalitu navazujici na Luzénky, a

tedy je zde dobrd dostupnost do centra mésta.
Byty z obdobi vystavby 1945-1960, Cerna Pole

Tyto byty se ukdzali ve srovnani jako nejlevnéjsi, a tedy vykazuji nejmensi oblibu u kupujicich.
Nedostatek bytl po 2. svétové valce znamenal tlak na vystavbu novych bytli, coz vedlo k postupnému

zmensovani bytl (naptiklad zmenseni prostoru kuchyné oproti dfivéjsSim bytlm).
Byty z obdobi vystavby 1960-1990, Cerna Pole

Byty pfedevsim panelové vystavby se ukdzaly jako druhé nejlevné;jsi. Panelové domy jsou typické malymi

kuchynémi a koupelnami ¢asto bez oken. Celkové byty plsobi mensi coz mize nékterym kupujicim vadit. Opét
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zde mUze hrat vliv i poloha, jelikoz panelové sidlisté v Cernych Polich se nachézi v severni &asti Gzemi pfi hranici

s Lesnou.
Byty z obdobi vystavby 1960-1990, Lesna

V porovnani s novéjsim obdobim vystavby v Lesné dosahuji ceny nizsich hodnot. M(iZe zde hrat roli stari

bytU, ale také uz dfive zmifiovana velikost jednotlivych mistnosti.
Byty z obdobi vystavby 1990-2022, Cerna Pole

Byty z tohoto obdobi byly v porovnani nejdrazsi. Pokud si uvédomime, kde se tyto novostavby nachazi,
zjistime, Ze jsou dal od centra neZ napfiklad byty z prvniho obdobi vystavby. Vliv na cenu zde tedy nehraje ani tak
lokalita, jako spiSe soucasna vyssi cena stavebniho materidlu. DalSim vlivem zvySujicim cenu mlZe byt moZnost
vlastnich gardzi v domé nebo zajisténi parkovaciho mista, ktera jsou typicka pro novou vystavbu, jelikoZ v dnesni
dobé a problémy s parkovanim se jedna o podstatny pozadavek vétSiny kupujicich. Novostavby odpovidaji novym

technickym a bezpecnostnim poZadavkdm, cozZ u starsi vystavby nemusi byt vidy samoziejmé.
Byty z obdobi vystavby 1990-2022, Lesna

Novostavby v Lesné se ukazaly jako draZsi v porovnani se starsi panelovou vystavbou na sidlisti. Pokud
se podivame, kde se tyto byty nachazi, zjistime, Ze jsou dal od centra neZ panelové domy. | zde tedy hraje velky

vliv soucasna cena stavebnich material(. Navic se jedna o ptijemnou a klidnou lokalitu v blizkosti pfirody.
Srovnani byti v Cernych Polich a v Lesné

Jak bylo zminéno vyse v obou obdobi vystavby tedy 1960-1990 a 1990-2022 se vySe pohybuji ceny byt
novostaveb neZ u panelové vystavby, a to v obou lokalitdch. Pokud tyto dvé lokality porovname mezi sebou, tak
vy$$i ceny dosahuji byty v Cernych Polich, co? by opét mohlo byt dano polohou v{i¢i centru mésta. | tak ale byty

v Lesné dosahuji vcelku vysokych cen coz mize byt dano velkou oblibou této Brnénské lokality.
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Diplomova prace se zabyvala historickym vyvojem vystavby bytovych dom( a zjisténi jeho vlivu na trzni
cenu bytd v soucasnosti v lokalitdch Brno-Cernd Pole a Brno Lesna. Cilem prace byla prostorova analyza a analyza

vystavby bytovych domU v téchto lokalitach a nasledné zastoupeni této vystavby aktualni reprezentaci na trznim

segmentu s byty a nasledna komparace jednotlivych etap vystavby v cendch.

V prvni ¢asti prace byla zmapovdna historickd obdobi vyvoje vystavby, ktera byla nasledujici: obdobi
1984-1918 v Cernych Polich, tedy predevsim vystavba na Gzemi Luzanek od poloviny 19. do za¢atku 20. stoleti.
Druhou etapou byla tzv. prvorepublikovéd vystavba 1918-1945 v Cernych Polich. Tretim obdobim bylo obdobi
socialistického realismu 1945-1960, opét pouze pro Cerna Pole. Ctvrtou etapu byla predeviim panelova vystavba
v letech 1960-1990, v této tomto obdobi se jiZ zacala rozvijet i vystavba bytovych domi v Lesné v podobé sidlisté.

Posledni nejmladsi etapou vyvoje bylo obdobi 1990 az do soucasnosti pro obé vybrané lokality.

V druhé casti prace byla zpracovana databdze byt(, rozdélena podle vyse zminénych obdobi vystavby.
Pro analyzu byla vybrana skupina bytd s podlahovou plochou 45-64 m?, ktera byla v databézi zastoupena nejvice.
Findlni databadze obsahovala tedy 72 vzorkd pro porovndni, dispozicné 2+kk, 2+1 a 3+kk. Nasledné byla data
podrobena statistickym analyzam. Byly zpracovany intervaly spolehlivosti v programu TIBCO Statistica™ a ddle

byla data analyzovdna pomoci aritmetického priméru.

Vysledky analyzy potvrzuji Gvahu, Ze by obdobi vystavby mohlo mit vliv na trzni cenu bytu. Je tedy jasné,
Ze cena bytu se neodviji pouze podle jeho stafi, ale zavisi i na architektonickém zpracovani, dispozi¢nim a

konstrukénim reseni, které je rozdilné pro kazdé obdobi vystavby.
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Pfiloha €. 1: Platny tzemni plan mésta Brna [58]
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Pfiloha €. 1: Platny tzemni plan mésta Brna [58]
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Priloha €. 2: Rozmistény panelovych domi na sidlisti Lesna [28]
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Pfiloha €. 2: Rozmisténi panelovych domti na sidlisti Lesna [28]
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Priloha &. 3: Databaze bytli z obdobi vystavby 1845-1918, Cerna Pole [vlastni zpracovani]

Ulice: Schodova Popis: Foto:

Obdobi vystavby: 1845-1918 Konstrukce cihlova. Plyn, vefejna

Podlahova plocha (m2): 64 kanalizace. Byt je orientovan

Dispozice: 2+kk jihozapadné. V koupelné se nachazi

Stav bytu: Po rekonstrukci vana i sprchovy kout. V podlaze je

Stav domu: Zrestaurovan podlahové vytapéni. Kuchyriska

Podlasi: 2/4 linka je s vestavénymi spotebici.

B/T/L: Balkon Na podlaze jsou zrestaurované

Typ viastnictvi: Osobni dfevénél p?rktvetyl, vlosténi oken

Cena v dobé inzerce: 7 000 000 K& plvodni drevéné ramy.

Cena po indexaci 7 000 000 K¢

Ulice: Antonina Slavika Popis: Foto:

Obdobi vystavby: 1845-1918 Konstrukce cihlova. Verejna

Podlahovd plocha (m2): 52 kanalizace, vodovod. Prostorna

Dispozice: 2+kk vstupni hala, koupelna s vanou a se

Stav bytu: Po rekonstrukci sprchovym koutem. Nové rozvody

Stav domu: Zrestaurovan vody, odpadd, elektra, nové

Podlasi: stupacky, SDK podhledy,

B/T/L: Ano anhydridové podlahy, dubové

Typ vlastnictvi: Osobni parkety. Lakované bezfalcové

Cena v dobg inzerce: 6 160 000 K& dvefe vysky 2,5m s magnetickymi

Cena po indexaci 6 468 000 K¢ strelkami. Sklepni kdje.

Ulice: Trida Kpt. Jarose Popis:

Obdobi vystavby: 1845-1918 Konstrukce cihlovd. Ustiedni

Podlahova plocha (m2): 59 vytdpéni. Verejnd kanalizace,

Dispozice: 2+1 vodovod. Vytah. Sklepni kéje.

Stav bytu: Po tasteéné Podlahy-parkety, dlazba. Zahrada.
rekonstrukci

Stav domu: Po revitalizaci

Podlazi: 4/7

B/T/L: Balkon

Typ vlastnictvi: Osobni

Cena v dobé inzerce: 6 000 000 K¢

Cena po indexaci 6 300 000 K¢

Ulice: Drobného Popis:

Obdobi vystavby: 1845-1918 Konstrukce cihlova. Ustiedni

Podlahova plocha (m2): 54 vytapéni, vefejna kanalizace,

Dispozice: 2+kk vodovod. Byt situovan do

Stav bytu: Po rekonstrukci vnitrobloku. Okna dfevéna.

Stav domu: Zrestaurovan

Podlazi: 2

B/T/L: Balkon

Typ vlastnictvi: Osobni

Cena v dobé inzerce: 5622 810 K¢

Cena po indexaci 5903 950 K¢

Ulice: Antonina Slavika Popis: Foto:

Obdobi vystavby: 1845-1918 Konstrukce cihlova. Verejna

Podlahova plocha (m2): 58 kanalizace, vodovod. Obytné

Dispozice: 2+kk mistnosti situované do vnitrobloku.

Stav bytu: Po rekonstrukci Byt je kompletné zrekonstruovany,

Stav domu: Zrestaurovan nové rozvody vody, odpadd,

Podlasi: elektra, SDK podhledy,

B/T/L: Balkon anhydridové podlahy s dfevénou

Typ vlastnictvi: Osobni néslapnou vrstvou.

Cena v dobé inzerce: 6 360 000 K¢

Cena po indexaci 6 678 000 K¢

Ulice: Nameésti 28. fijna Popis:

Obdobi vystavby: 1845-1918 Konstrukce cihlova. Vlastni plynovy

Podlahova plocha (m2): 58 kotel, verejna kanalizace, vodovod.

Dispozice: 2+kk Rusna ulice. Nové eurookna, nové

Stav bytu: Po tasteéné rozvody vody, plynu, elektfiny,
rekonstrukci odpady, nova koupelna se

Stav domu: Po &asteéné sprchovym koutem a bidetem. Na
revitalizaci podlaze jsou parkety, dlazba.

Podlazi: 2/5 Sklepni kbje.

B/T/L: Ne
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Typ vlastnictvi:

Osobni

Cena v dobé inzerce:

5 850 000 K¢

Cena po indexaci

6 435 000 K¢

Ulice: Drobného Popis:
Obdobi vystavby: 1845-1918 Konstrukce cihlova. Verejna
Podlahova plocha (m2): 54 kanalizace, vodovod. Nové
Dispozice: 2+1 zrekonstruovana podlaha. Plastova
Stav bytu: Po rekonstrukci okna. Kuchyriskd linka
7. | Stavdomu: Zrestaurovan s vestavénymi spotfebici.
Podlazi: 3
B/T/L: Balkon
Typ vlastnictvi: Osobni
Cena v dobé inzerce: 5952 586 K¢
Cena po indexaci 6 905 000 K¢
Ulice: LuZdnecka Popis:
Obdobi vystavby: 1845-1918 Konstrukce cihlova. Verejna
Podlahova plocha (m2): 52 kanalizace vodovod. Na podlaze je
Dispozice: 2+1 poloZena v pokojich plovouci
Stav bytu: Po rekonstrukci podlaha, v koupelng je dlazba.
8. Stav domu: Zrestaurovan V koupelné je vana a Castecné
Podlasi: 3/4 oddélené WC. Vytapéni: elektrické
B/T/L: Ne rohoze v kazdé mistnosti.
Typ vlastnictvi: Osobni
Cena v dobé inzerce: 4 540 000 K¢
Cena po indexaci 5902 000 K¢
Ulice: LuZénecka Popis: Foto:
Obdobi vystavby: 1845-1918 Konstrukce cihlovd. Ustiedni
Podlahova plocha (m2): 50 vytapéni, vefejna kanalizace, = "1
Dispozice: 2+1 vodovod. Nové zrekonstruovana "
Stav bytu: Po rekonstrukci podlaha, plastova okna.
9. | Stavdomu: Zrestaurovan V koupelné sprchovy kout, WC
Podlasi: 2/4 samostatné. Kuchynska linka
B/T/L: Ne s vestavénymi spotrebici.
Typ vlastnictvi: Osobni
Cena v dobé inzerce: 4561 538 K¢
Cena po indexaci 5930 000 K¢
Ulice: Trida Kpt. Jarose Popis:
Obdobi vystavby: 1845-1918 Konstrukce cihlova. Verejna
Podlahova plocha (m2): 50 kanalizace, vodovod. Nové
Dispozice: 2+1 zrekonstruovana podlaha.
Stav bytu: Po rekonstrukci Kuchyriska linka s vestavénymi
10. | Stavdomu: Zrestaurovan spotfebici.
Podlazi:
B/T/L: Ne
Typ vlastnictvi: Osobni
Cena v dobé inzerce: 4 500 000 K¢
Cena po indexaci 6210 000 K8
Ulice: Hilleho Popis:
Obdobi vystavby: 1845-1918 Konstrukce cihlova. Verejna |
Podlahova plocha (m2): 49 kanalizace, vodovod. Naslapna ‘)' \
Dispozice: 2+kk vrstva-trojvrstvé dubové parkety, ‘
Stav bytu: Po rekonstrukci vthivané dlazba z pFirodnl’ho |
11. | stav domu: Zrestaurovan kamene, dievénd kastlova okna s ‘ i "'Wl“ : ‘
Podlasi: 1 izolaénimi skly (do dvora \ | ¥ " *
B/T/L: Ne eurookna), Vytapéni je plynovym pr p } E 4 | b N = ']
Typ vlastnictvi: Osobni k?ndenzaénim kotlem. Sklepni é . \\j
Cena v dobé inzerce: 4 550 000 K¢ kéje. - l“ .
Cena po indexaci 6 461 000 K& et A
Ulice: Hilleho Popis: Foto:
12 Obdobi vystavby: 1845-1918 Konstrukce cihlova. Verejna
" | Podlahova plocha (m2): 52 kanalizace, vodovod. Naslapna
Dispozice: 2+kk vrstva z dubovych parket. Dfevéna
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Stav bytu: Po rekonstrukci
Stav domu: Zrestaurovan
Podlazi: 3

B/T/L: Ne

Typ vlastnictvi: Osobni

Cena v dobé inzerce: 4350 000 K¢
Cena po indexaci 6307 500 K¢

kastlova okna a eurookna do
dvora. Vytdpéni plynovym
kondenzaénim kotlem.
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Priloha &. 4: Databaze bytli z obdobi vystavby 1918-1945, Cerna Pole [vlastni zpracovani]

Ulice: Krkoskova Popis: Foto:
Obdobi vystavby: 1945-1989 Konstrukce cihlova. Vlastni [
Podlahova plocha (m2): 54 plynovy kotel, vefejna :
Dispozice: 2+kk kanalizace, vodovod. Nova
Stav bytu: Po rekonstrukci kuchyriska linka s vestavénymi
1. | Stavdomu: Caste¢nd revitalizace spotfebici. V byté jsou bukové
Podlasi: 3 parkety a dubové dvere.
B/T/L: Ne Jihozépadni orientace, klidna
Typ vlastnictvi: Osobni gast obce.
Cena v dobé inzerce: 6 400 000 K¢
Cena po indexaci 6 400 000 K¢
Ulice: Sypka Popis:
Obdobi vystavby: 1945-1989 Konstrukce cihlova. Plyn,
Podlahovd plocha (m2): 55 vefejna kanalizace, vodovod.
Dispozice: 2+1 Klidna &ast. V pokojich jsou
Stav bytu: Po ¢asteéné parkety, v dalSich mistnostech
rekonstrukci je keramicka dlazba.
2. Stav domu: Po ¢astecné
revitalizaci
Podlazi: 4/4
B/T/L: Balkon
Typ vlastnictvi: Osobni
Cena v dobé inzerce: 5290 000 K¢
Cena po indexaci 5819 000 K¢
Ulice: Milady Horakové Popis: Foto:
Obdobi vystavby: 1918-1945 Konstrukce cihlova. Verejna
Podlahova plocha (m2): 50 kanalizace, vodovod. Kuchyi je
Dispozice: 2+1 zatizena drevénou kuchyriskou
Stav bytu: Po rekonstrukci linkou se samostatnym
3. Stav domu: Po revitalizaci plynovym spordkem. Topeni a
Podlazi: 6/6 tepla voda jsou zajistény
B/T/L: Balkon plynovym kotlem. V koupelné
Typ vlastnictvi: Osobni je keramic!<é (jlaliba. Ostatni
Cena v dob inzerce: 4950 000 K& podiahy-dfevéné parkety a
Cena po indexaci 5445 000 K¢ PVC.
Ulice: Drobného Popis:
Obdobi vystavby: 1918-1945 Konstrukce cihlova. Verejna
Podlahova plocha (m2): 50 kanalizace, vodovod. Vytapéni
Dispozice: 2+1 vlastnim kombinovanym
Stav bytu: Po rekonstrukci kotlem. Podlahy parkety a PVC,
4. | Stavdomu: Po revitalizaci keramicka dlaZba. V kuchyni
Podlasi: 4 kuchyriskad linka s el. sporakem.
B/T/L: Ne V koupelné je vana, WC
Typ vlastnictvi: Osobni samostatné.
Cena v dobé inzerce: 4300 000 K¢
Cena po indexaci 4988 000 K¢
Ulice: Erbenova Popis: Foto:
Obdobi vystavby: 1918-1945 Konstrukce cihlova. Verejna
Podlahova plocha (m2): 53 kanalizace, vodovod. Nové
Dispozice: 2+1 podlahy. Kuchyriska linka
Stav bytu: Po rekonstrukci starsi, zvlast sporak s el.
5. Stav domu: Po revitalizaci varnou deskou. V domé neni
PodlaZi: 3/4 vytah.
B/T/L: Ne
Typ vlastnictvi: Osobni
Cena v dobé inzerce: 5000 000 K¢
Cena po indexaci 5800 000 K¢
Ulice: Drobného Popis: Foto:
Obdobi vystavby: 1918-1945 Konstrukce cihlova. Verejna
Podlahova plocha (m2): 57 kanalizace, vodovod, plyn.
Dispozice: 2+1 Vytapéni vlastnim
6. Stav bytu: Po rekonstrukci kombinovanym kotlem.
Stav domu: Po revitalizaci Podlahy PVC, pivodni parkety,
Podlazi: 4 dubova dievéna prkna.
B/T/L: Ne V kuchyni starsi kuchyriska
Typ vlastnictvi: Osobni linka s plynovym sporakem.
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Cena v dobé inzerce:

4 450 000 K¢

Cena po indexaci

5384 500 K¢

V koupelné je vana, WC
samostatné.

Ulice: Drobného Popis:

Obdobi vystavby: 1918-1945 Konstrukce cihlova. Verejna
Podlahova plocha (m2): 62 kanalizace, vodovod, plyn.
Dispozice: 2+1 Kuchyriska linka s vestavénymi
Stav bytu: Po rekonstrukci spotrebici. Koupelna s vanou a

7. Stav domu: Po revitalizaci sprchovym koutem. Plastovd
Podlazi: 5/6 okna. Parkety pavodni
B/T/L: Ne renovované.

Typ vlastnictvi: Osobni

Cena v dobé inzerce: 4 490 000 K¢

Cena po indexaci 6016 000 K¢

Ulice: Erbenova Popis:

Obdobi vystavby: 1918-1945 Konstrukce cihlova. Verejna
Podlahova plocha (m2): 54 kanalizace, vodovod, plyn.
Dispozice: 2+1 Nové omitky, dvefe, parapety,
Stav bytu: Po rekonstrukci podlahy (dlazba v chodbg,

8. Stav domu: Po revitalizaci vinylova podlaha v kuchyni,
Podlasi: 3/4 plovouci podlaha v loZnici a
B/T/L: Balkon obyvacim pokoji), elektfina,
Typ vlastnictvi: Osobni voda a odpady v plastu.

Cena v dobé inzerce: 4 500 000 K¢
Cena po indexaci 6 030 000 K¢
Ulice: Erbenova Popis: Foto:
Obdobi vystavby: 1918-1945 Konstrukce cihlova. Verejna
Podlahova plocha (m2): 61 kanalizace, vodovod, plyn.
Dispozice: 2+1 Nové plastova okna. Starsi
Stav bytu: Po rekonstrukci kuchynska linka, plynovy
9. Stav domu: Po revitalizaci sporak.
Podlazi:
B/T/L: Balkon
Typ vlastnictvi: Osobni
Cena v dobé inzerce: 4900 000 K¢
Cena po indexaci 6 762 000 K¢
Ulice: Milady Horakové Popis: Foto:
Obdobi vystavby: 1918-1945 Konstrukce cihlova. Verejna
Podlahova plocha (m2): 51 kanalizace, vodovod, plyn.
Dispozice: 2+1 Kuchyriska linka (plynova
Stav bytu: Po ¢asteéné deska, elektricka vestavéna
rekonstrukci trouba). Koupelna se

10 Stav domu: Po revitalizaci sprchovym koutem + WC.
Podlasi: 3 Vytépéni a ohfev vody v byté
B/T/L: Ne zajistuje plynovy kondenzaéni
Typ vlastnictvi: Osobni kotel. Podlahy v byté

Cena v dobé inzerce:

4 300 000 K¢

Cena po indexaci

6 493 000 K¢

laminatové plovouci. Navic
sklep.
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Priloha &. 5: Databaze bytli z obdobi vystavby 1945-1960, Cerna Pole [vlastni zpracovani]

Ulice: Jugoslavska Popis: Foto:
Obdobi vystavby: 1945-1960 Konstrukce cihlova. Verejna
Podlahova plocha (m2): 59 kanalizace, vodovod. Nova
Dispozice: 2+kk kuchyriska linka s vestavénou S
Stav bytu: Po rekonstrukci el. varnou deskou. Koupelna |

1. Stav domu: Po ¢astecné revitalizaci se sprchovym koutem.
Podlazi: 1/4
B/T/L: Ne
Typ vlastnictvi: Osobni
Cena v dobé inzerce: 5483 750 K¢
Cena po indexaci 5483 750 K¢
Ulice: Zemédélska Popis:

Obdobi vystavby: 1945-1960 Konstrukce cihlova. Ustiedni
Podlahova plocha (m2): 57 vytapéni, vefejna kanalizace,
Dispozice: 2+1 vodovod, plyn. Byt je po
Stav bytu: Po rekonstrukci rekonstrukeci, nova

2. Stav domu: Po revitalizaci kuchyfiska linka, novéjsi
Podlasi: 2/4 zdéné jadro, nové dvere,
B/T/L: Ne nové plovouci podklady.

Typ vlastnictvi: Osobni

Cena v dobé inzerce: 5047 266 K¢

Cena po indexaci 5854 829 K¢

Ulice: Zemédélska Popis:

Obdobi vystavby: 1945-1960 Konstrukce cihlova. Ustiedni
Podlahova plocha (m2): 58 vytapéni, vefejna kanalizace,
Dispozice: 3+kk vodovod, plyn. V celém byté
Stav bytu: Po rekonstrukci je novd elektroinstalace,

3. Stav domu: Po revitalizaci nové podlahy, rekonstrukce

Podlasi: 4/4 kuchyné i koupelny.

B/T/L: Balkon Kuchyniska linka

Typ viastnictvi: Osobni s vestavénymi spotrebici.
Cena v dobé inzerce: 4 690 000 K¢

Cena po indexaci 6472 200 K¢

Ulice: Zemédélska Popis:

Obdobi vystavby: 1945-1960 Konstrukce cihlova. Verejna
Podlahova plocha (m2): 55 kanalizace, vodovod, plyn.
Dispozice: 2+kk Kuchyné je vybavena novou
Stav bytu: Po rekonstrukci KL s vestavénymi spotFebici.

4. Stav domu: Po revitalizaci Koupelna se sprchovym
Podlasi: 2/4 koutem je oddélena od WC.
B/T/L: Ne Vedle WC je i komora. V
Typ vlastnictvi: Osobni pokojich a na Ch?dbé jena
Cena v dobé inzerce: 3790 000 K¢ podlazej P|OVOU?I podlarja, v
Cena po indexaci 5609 200 K¢ kuchyni je poloZena dlazba.
Ulice: Jugoslavska Popis:

Obdobi vystavby: 1945-1960 Konstrukce cihlova. Verejna
Podlahova plocha (m2): 52 kanalizace, vodovod, plyn. V
Dispozice: 2+kk byté jsou bezpecnostni
Stav bytu: Po tastetné rekonstrukci | dvefe, vyménénd okna,

5. Stav domu: Po ¢astecné revitalizaci plovouci podlahy a dlazba.
Podlasi: Vytapéni plynové, vdomé je
B/T/L: Ne vlastni kotelna. Cely byt je
Typ viastnictvi: Osobni ori.entovam’/ do klidného
Cena v dobé inzerce: 3350 000 K¢ vnitrobloku.

Cena po indexaci 5192 500 K¢

Ulice: Zemédélska Popis:

Obdobi vystavby: 1945-1960 Konstrukce cihlova. Verejna
Podlahovd plocha (m2): 56 kanalizace, vodovod. V byté
Dispozice: 2+1 jsou nové rozvody vody a
Stav bytu: Po tasteéné rekonstrukci | odpadu, elektfina v médi,

6. Stav domu: Po revitalizaci podlahy parkety a dlazba,
Podlasi: 4/4 kuch. linka starsi, koupelna
B/T/L: Ne s vanou, WC samostatné.
Typ vlastnictvi: Osobni
Cena v dobé inzerce: 2 950 000 K¢
Cena po indexaci 5398 500 K¢
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Popis:

Foto:

Ulice: Zemédélska

Obdobi vystavby: 1945-1960

Podlahova plocha (m2): 58

Dispozice: 2+1

Stav bytu: Po ¢astecné rekonstrukci
Stav domu: Po revitalizaci

Podlazi: 2/4

B/T/L: Ne

Typ vlastnictvi: Osobni

Cena v dobé inzerce:

3295 000 K¢

Cena po indexaci

6 029 850 K¢

Konstrukce cihlova. Verejna
kanalizace, vodovod, plyn.
Kuchynska linka s digestofi a
samostatnym plynovym
sporakem. Koupelna s vanou,
WC samostatné.

Popis:

Ulice: Jugoslavska

Obdobi vystavby: 1945-1960

Podlahova plocha (m2): 53

Dispozice: 2+kk

Stav bytu: Po ¢asteéné rekonstrukci
Stav domu: Po ¢astecné revitalizaci
Podlazi:

B/T/L: Ne

Typ vlastnictvi: Osobni

Cena v dobé inzerce:

2732 240K¢e

Cena po indexaci

5 000 000 K¢

Byt je nabizen ke
koupi pIné vybaveny viemi
spottebici, kuchyriskou
linkou a ndbytkem, véetné
rozklddaciho gauce a satni
sk¥iné. Vytapéni bytu je
feseno el. pfimotopy, ohfev
vody zajistuje el. boiler.

Ulice: FiSova Popis:

Obdobi vystavby: 1945-1960 Konstrukce cihlova. Sklep +
Podlahova plocha (m2): 45 parkovaci misto. Byt je po
Dispozice: 3+kk rekonstrukci-nové rozvody
Stav bytu: Po rekonstrukci vody, plastové okna, zdéné
Stav domu: Po &astedné revitalizaci jadro. DUm je po Castecné
Podlasi: revitalizaci nova okna.
B/T/L: Ne Vytapéni zajistuje plynovy
Typ vlastnictvi: Osobni kotel v domg, ohfev vody

Cena v dobé inzerce:

2 568 306 K¢

Cena po indexaci

4700 000 K¢

plynova karma v byté.
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Priloha &. 6: Databaze bytli z obdobi vystavby 1960-1990, Cerna Pole [vlastni zpracovani]

Ulice: Namésti SNP Popis: Foto:
Obdobi vystavby: 1960-1989 Konstrukce panelova.
Podlahova plocha (m2): 55 Vytapéni Gstiedni. Verejna
Dispozice: 2+1 kanalizace, plyn, vodovod.
Stav bytu: Po tastetné rekonstrukci | Vytah. Byt ma viechna oknai
Stav domu: Po revitalizaci balkon orientovany na

1. Podlasi: 3 jihovychod do klidné obytné
B/T/L: Balkon zdny se vzrostlou zeleni. V
Typ vlastnictvi: Osobni bytélje pﬂvcidnf bytové jadro,
Cena v dobé inzerce: 5900 000 K& nové kuchyfiskd linka,

koupelna po rekonstrukci. V
Cena po indexaci 5900 000 K¢ obou nepriichozich pokojich
jsou parkety. Sklepni kdje.

Ulice: Bieblova Popis:
Obdobi vystavby: 1960-1989 Konstrukce panelova.
Podlahova plocha (m2): 55 Vytapéni Ustiedni. Verejna
Dispozice: 2+1 kanalizace, plyn, vodovod.
Stav bytu: Po tastetné rekonstrukci | NaSlapnou vrstvu tvofi

2. | Stavdomu: Po revitalizaci parkety, pivodni jadro je z
Podlasi: 6 poloviny umakartové a v
B/T/L: Lodzie koupelné je vana, WC je
Typ vlastnictvi: Osobni oddélené. Dale !'e zde novy
Cena v dobé inzerce: 5 790 000 K& balkon, plastova oknaav
Cena po indexaci 5790 000 K& predsini je pdvodni vestavénd

skini.

Ulice: TF. Generala Piky Popis:
Obdobi vystavby: 1960-1989 Konstrukce panelova.
Podlahova plocha (m2): 52 Vytapéni Ustiedni. Verejna
Dispozice: 2+kk kanalizace, vodovod. Klidna
Stav bytu: Po rekonstrukci Cast obce. Kuchyriska linka,
3. Stav domu: Po ¢astecné revitalizaci sporak se sklokeramickou
Podlasi: 1/10 deskou, trouba, lednice,
B/T/L: Ano mrazak, vestavéné skfiné.
Typ vlastnictvi: Osobni Vytah.
Cena v dobé inzerce: 6 490 000 K¢
Cena po indexaci 6 490 000 K¢
Ulice: Merhautova Popis: Foto:
Obdobi vystavby: 1960-1989 Konstrukce cihlova. Vytapéni
Podlahova plocha (m2): 52 vlastnim plynovym kotlem.
Dispozice: 2+kk Verejna kanalizace, vodovod.
Stav bytu: Po rekonstrukci Pokoje jsou orientovany na
Stav domu: Po revitalizaci vychod a zépad, takZe o
Podlasi: 2/4 dostatek svétla nebude
B/T/L: Balkon nouze. Elektrické vnéjsi
4. Typ vlastnictvi: Osobni zaluzie. VKlfchyﬁSkéV"n_kﬁ
Cena v dobé inzerce: 5 850 000 K¢ s vestavénymi spotfebiti.
Podlaha PVC. Byt je navic
Cena po indexaci 5850 000 K¢ vybaven kvalitnimi
bezpecénostnimi dvefmi. V
byté jsou provedeny komplet
nové rozvody elektfiny a
topeni s plynovym kotlem.
Zahrada, sklep.
Ulice: Jugoslavska Popis: Foto
Obdobi vystavby: 1960-1989 Konstrukce cihlova. Verejna
Podlahova plocha (m2): 59 kanalizace, plyn. Rusna ¢ast
Dispozice: 2+1 obce, u hlavni komunikace.
Stav bytu: Po tastetné rekonstrukci | Rekonstrukce socidlniho
Stav domu: Castedna revitalizace zafizeni a pokladka plovouci
5. Podlasi: 1 podlahy. Moznost parkovani
B/T/L: Ne ve vnitrobloku. Sklep.
Typ vlastnictvi: Osobni
Cena v dobé inzerce: 5 600 750 K¢
Cena po indexaci 5600 750 K¢
Ulice: Namésti SNP Popis: Foto:
6. Obdobi vystavby: 1960-1989 Konstrukce panelova.
Podlahova plocha (m2): 55 UstFedni vytapéni, vefejna
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Dispozice: 2+1

Stav bytu: Po rekonstrukci
Stav domu: Po revitalizaci
Podlazi: 2

B/T/L: Ano

Typ vlastnictvi: Osobni

Cena v dobé inzerce:

6 050 000 K¢

Cena po indexaci

6 050 000 K¢

kanalizace, vodovod. Vytah.
Klidnd ¢ast. nova elekttina,
nové podlahy, nové dvere v
byté i do bytu, nové omitky,
sadrokartonové podhledy,
nova koupelna.

Ulice: Kotérova Popis: Foto:
Obdobi vystavby: 1960-1989 Konstrukce cihlova.
Podlahova plocha (m2): 52 Kuchyriska linka je vybavena
Dispozice: 3+kk sporakem, digestofi a lednici.
Stav bytu: Po &asteiné rekonstrukci | V obyvaci &asti bytu je sedaci
Stav domu: Po revitalizaci souprava s konferenénim
7 Podlazi: 3 stolkem a nabytkovou sténou.
B/T/L: Balkon V byté je taky Satna s
Typ vlastnictvi: Osobni vestavénou kombinovanou
Cena v dobé inzerce: 5258 000 K¢ skfinis botm’lfem anova
pracka se susi¢kou. V nové
Cena po indexaci 5258 000 K¢ koupeln& je sprchovy kout,
umyvadlo a toaleta.
Sklep, vytah.
Ulice: Namésti SNP Popis: Foto:
Obdobi vystavby: 1945-1989 Konstrukce panelova.
Podlahova plocha (m2): 54 Usttedni vytapéni, plyn,
Dispozice: 2+1 verejna kanalizace, vodovod.
Stav bytu: Po tasteiné rekonstrukci | Klidna &ast. Vytah. V byté
3. Stav domu: Po revitalizaci probéhla ¢astecna
Podlazi: 5 rekonstrukce -koupelna, WC,
B/T/L: Ano v chodbé a v kuchyni na
Typ vlastnictvi: Osobni podiaze lino. Dim je po
Cena v dobé inzerce: 4714 286 K¢ revitalizaci- zateplenf, nova
Cena po indexaci 4950 000 K¢ plastovlé ?Il(na, sto(upla.(:ky. K
bytu naleZi sklepni kdje.
Ulice: Kotérova Popis:
Obdobi vystavby: 1960-1989 Konstrukce panelova.
Podlahova plocha (m2): 51 Ustiedni vytapéni, plyn,
Dispozice: 2+1 verejna kanalizace, vodovod.
Stav bytu: Po tastetné rekonstrukci | Zdéné jadro, novymi el.
Stav domu: Po revitalizaci rozvody v médi. V koupelné je
9. Podlazi: keramicka dlazba, na chodbé
B/T/L: Ne a v kuchyni vinylova podlaha,
Typ vlastnictvi: Osobni v pokojich jsou oL
Cena v dobé inzerce: 4390 909 K¢ zrekonstruovanve dfe)’e”e
Cena po indexaci 4 830 000 K¢ parkety. Kuchynslfa linka se
zabudovanou myckou a
samostatnym plyn. sporakem.
Ulice: Kotérova Popis: Foto:
Obdobi vystavby: 1960-1989 Konstrukce panelova. Vefejna
Podlahova plocha (m2): 51 kanalizace, vodovod. Jadro je
Dispozice: 2+1 drevotfiskovych prekladi. V
Stav bytu: Po rekonstrukci pokojich jsou parkety, v
10. | stav domu: Po revitalizaci pfedsini, kuchyni a koupelné
Podlasi: 3/9 dlazba. LoZnice s balkonem je
B/T/L: Balkon orientovana na vychod.
Typ vlastnictvi: Osobni
Cena v dobé inzerce: 5454 545 K¢
Cena po indexaci 6 000 000 K¢
Ulice: Janouskova Popis:
Obdobi vystavby: 1960-1989 Konstrukce panelova. Vlastni
Podlahova plocha (m2): 54 plynovy kotel. Verejnd
11. | Dispozice: 2+1 kanalizace, vodovod. Sklepni
Stav bytu: Po tasteiné rekonstrukci | koje. Vytah. Pokoje situovany
Stav domu: Po revitalizaci do vnitrobloku.
Podlazi: 2/4
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B/T/L: Balkon

Typ vlastnictvi: Osobni
Cena v dobé inzerce: 4980 000 K¢
Cena po indexaci 5776 800 K¢
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Pfiloha €. 7: Databaze bytl z obdobi vystavby 1960-1990, Lesna [vlastni zpracovani]

Ulice: Triskalova Popis: Foto:
Obdobi vystavby: 1960-1990 Konstrukce panelova. Plyn,
verejna kanalizace, vodovod.
Podlahova plocha (m2): 52 Orientace bytu je vychod
Dispozice: 2+1 (kuchyné), jih obytné pokoje.
Stav bytu: Po rekonstrukci Sklepni kéje.
1. Stav domu: Po revitalizaci
Podlazi:
B/T/L: Ne
Typ vlastnictvi: Osobni

Cena v dobé inzerce:

6 100 000 K¢

Cena po indexaci

6 100 000 K¢

Ulice: Triskalova Popis:
Obdobi vystavby: 1960-1990 Konstrukce panelova.
Ustfedni vytapéni. Plyn,

Podlahova plocha (m2): | 54 vefejna kanalizace, vodovod.
Dispozice: 2+1 Sklepni kéje, vytah.
Stav bytu: Po rekonstrukci Rekonstrukce zahrnovala

2. | Stavdomu: Po revitalizaci novou elektroinstalaci v médi,
Podlazi: 3 zdéné bytové jadro se
B/T/L: Balkon sanitou, interiérové dvere,
Typ vlastnictvi: Osobni novou kuchyriskou linku,

Cena v dobé inzerce:

6 250 000 K¢

Cena po indexaci

6 250 000 K¢

vinylové podlahy a v pokojich
zQstali drevéné vlysy.

Ulice: Sramkova Popis: Foto:

Obdobi vystavby: 1960-1990 Konstrukce panelova. Vefejna
kanalizace, vodovod.

Podlahova plocha (m2): 56 Orientace Obyvaci pokoj JZ,

Dispozice: 2+1 loZnice SV. Kolarna a

Stav bytu: Po Castelné rekonstrukci | kogarkarna. Nové koupelna a

3. Stav domu: Po revitalizaci nova KL.

Podlazi: 2

B/T/L: Balkon

Typ vlastnictvi: Osobni

Cena v dobé inzerce:

6250 000 K¢

Cena po indexaci

6 250 000 K¢

Ulice: Nejedlého Popis:
Obdobi vystavby: 1960-1990 Konstrukce cihlova. Verejna
kanalizace, vodovod. Sklepni
Podlahova plocha (m2): 53 kéje. Byt orientovan na
Dispozice: 2+1 vychod a zépad. V koupelné
Stav bytu: Po ¢asteéné rekonstrukci vana, WC zvI4t. V predsini
4. Stav domu: Po ¢astecné revitalizaci vestavéné skiiné. Okna
Podlaii: 3/4 plastova, podlahy: obyvaci
B/T/L: Balkon pokoj nalakované dievéné
Typ vlastnictvi: Osobni parkety, loZnice parkety,

Cena v dobé inzerce:

5700 000 K¢

Cena po indexaci

5700 000 K¢

kuchyné, predsin PVC,
koupelna dlazba.

Ulice: Loosova Popis:
Obdobi vystavby: 1960-1990 Konstrukce panelova.
Ustiedni vytapéni, vefejna

Podlahova plocha (m2): 55 kanalizace, vodovod. Vytah.
Dispozice: 3+kk Sklep.
Stav bytu: Po rekonstrukci

5. Stav domu: Po revitalizaci
Podlazi: 7
B/T/L: Balkon
Typ vlastnictvi: Osobni
Cena v dobé inzerce: 6 150 000 K¢
Cena po indexaci 6 150 000 K¢
Ulice: Barvy Popis: Foto:
Obdobi vystavby: 1960-1990 Konstrukce panelova.

6. Ustiedni vytapéni. Veiejna
Podlahova plocha (m2): 52 kanalizace, vodovod. Nova
Dispozice: 3+kk
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Stav bytu: Po rekonstrukci
Stav domu: Po revitalizaci
Podlazi:

B/T/L: Balkon

Typ vlastnictvi: Osobni

Cena v dobé inzerce:

6 100 000 K¢

Cena po indexaci

6 100 000 K¢

kuchyriska linka, nova
koupelna. Sklepni kéje.

-

-l

Ulice: Barvy Popis:
Obdobi vystavby: 1960-1990 Konstrukce panelova.
Ustiedni vytapéni, plynovod,
Podlahova plocha (m2): 55 verejna kanalizace, vodovod.
Dispozice: 2+1 Dim zateplen, nova plastova
Stav bytu: Po ¢astecné rekonstrukci | okna. Neni vytah.
7. Stav domu: Po revitalizaci
Podlazi: 4/4
B/T/L: Balkon
Typ vlastnictvi: Osobni
Cena v dobé inzerce: 5250 000 K¢
Cena po indexaci 5250 000 K¢
Ulice: Haskova Popis:
Obdobi vystavby: 1960-1990 Konstrukce panelova.
- Vytapéni ustfedni. Plyn,
Podlahova plocha (m2): 52 verejna kanalizace, vodovod.
Dispozice: 2+1 Umakartové jadro, byt
Stav bytu: Po rekonstrukci orientovan na jihozapad.
8. Stav domu: Po revitalizaci Navic sklepni kdje. Vytah.
PodlaZi: 7 Nova koupelna, v obytnych
B/T/L: Balkon mistnostech nové dubové
Typ vlastnictvi: Osobni parkety.
Cena v dobé inzerce: 4577 619 K¢
Cena po indexaci 4 806 500 K¢
Ulice: Slavi¢kova Popis: Foto:
Obdobi vystavby: 1960-1990 Konstrukce panelova.
Ustiedni vytapéni. Plyn,
Podlahova plocha (m2): 56 verejna kanalizace, vodovod. ’,
Dispozice: 2+1 Nova kuchyisk linka, nova 5 !
Stav bytu: Po Castecné rekonstrukci | yana a obklady v koupelné. ! e
9. Stav domu: Po revitalizaci Byt orientovan na jih. "M
Podlazi: ’
B/T/L: Balkon LR -
Typ vlastnictvi: Osobni a
Cena v dobé inzerce: 5388 000 K¢
Cena po indexaci 5657 400 K¢
Ulice: Jurkovic¢ova Popis:
Obdobi vystavby: 1960-1990 Konstrukce panelova.
Ustiedni vytapéni, plyn,
Podlahova plocha (m2): | 52 vefejnd kanalizace, voda-
Dispozice: 2+1 mistni zdroj. Orientace bytu je
Stav bytu: Po ¢astecné rekonstrukci | 4 jihowychod a severozapad.
10. | Stav domu: Po revitalizaci K bytu nale#i vyzdéna sklepni
Podlazi: 2 kéje. Panelovy dtim je po
B/T/L: Balkon rekonstrukci. V. domé je vytah
Typ vlastnictvi: Osobni a kocérkarna.
Cena v dobé inzerce: 5000 000 K¢
Cena po indexaci 5250 000 K¢
Ulice: Marie Majerové Popis: Foto:
Obdobi vystavby: 1960-1990 Konstrukce cihlova. Ustiedni
11. - - vytapéni, Verejna kanalizace,
Podlahova plocha (m2): | 53 vodovod. Klidna &st. K bytu
Dispozice: 2+1 nalezi sklep. Byt mé 2
Stav bytu: Po ¢asteéné rekonstrukci
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Stav domu: Po ¢astecné revitalizaci
Podlazi: 3/4

B/T/L: Balkon

Typ vlastnictvi: Osobni

Cena v dobé inzerce:

4 620 000 K¢

Cena po indexaci

5359 300 K¢

neprdchozi pokoje, kuchyn,
zdéné jadro, WC samostatné.

12.

Ulice: Jezkova Popis: Foto:
Obdobi vystavby: 1960-1990 Konstrukce panelova. Zdéné
jadro. Sklep. Plastovd okna v
Podlahova plocha (m2): 53 byté jsou orientovana na
Dispozice: 2+1 vychod. Diim je vybaven tfemi
Stav bytu: Po rekonstrukci novymi vytahy, plastovymi
Stav domu: Po revitalizaci okny, zateplenou fasadou.
Podlazi: 6
B/T/L: Balkon
Typ vlastnictvi: Osobni

Cena v dobé inzerce:

4096 552 K¢

Cena po indexaci

4752 000 K¢
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Priloha &. 8: Databaze byti z obdobi vystavby 1990-2022, Cerna Pole [vlastni zpracovani]

Ulice: Vranovska Popis: Foto:
Obdobi vystavby: 1990-2021 Konstrukce cihlova. Sklep o

- velikosti 2,5 m2. Obyvaci pokoj s
Podlahova plocha (m2): 51 kuchyfiskym koutem je
Dispozice: 2+kk prosvétlen velkymi okny.
Stav bytu: Novostavba Koupelna je vybavena
Stav domu: Novostavba sprchovym koutem, umyvadlem,
Podlazi: 6/7 toaletou, topnym Zebiikem a
B/T/L: Terasa mistem pro pracku. Pfedsiri je
Typ vlastnictvi: Osobni prostornd s moznosti
Cena v dobé inzerce: 5999 000 K¢ zabudovani vestavénych skfini.
Cena po indexaci 5999 000 K¢ Energeticka naro¢nost budovy —

tfida C.

Ulice: Antonina Slavika Popis: Foto:
Obdobi vystavby: 1990-2022 Konstrukce cihlova. Stfesni byt.
Podlahova plocha (m2): 56 Koupelna vybavena vanou.
Dispozice: 2+kk Kuchyné s vestavénymi
Stav bytu: Novostavba spotrebici.
Stav domu: Novostavba
Podlazi:
B/T/L: Terasa
Typ vlastnictvi: Osobni
Cena v dobé inzerce: 6 980 000 K¢
Cena po indexaci 6 980 000 K¢
Ulice: Merhautova Popis: Foto:
Obdobi vystavby: 1990-2022 Konstrukce cihlova. Podlahy jsou
plovouci lamino, s podlahovym
Podlahova plocha (m2): 50 vytapénim (zdrojem je
Dispozice: 2+kk elektrokotel). Okna jsou g T
Stav bytu: Novostavba plastova, s izola&nimi trojskly. A7
Stav domu: Novostavba k}: i‘i!_v
Podlaii: V"J_——;\‘
B/T/L: Y.
Typ vlastnictvi: Osobni
Cena v dobé inzerce: 6 542 381 K¢
Cena po indexaci 6 869 500 K¢
Ulice: TiSnovska Popis: Foto:
Obdobi vystavby: 1990-2022 Konstrukce cihlova. Verejna ﬁm“ T
kanalizace, vodovod. Koupelna s 4
Podlahova plocha (m2): 153 vanou, parketové podlaha,
Dispozice: 2+1 keramicka dlazba v koupelné.
Stav bytu: Novostavba Byt je vybaven kuchyfiskou
Stav domu: Novostavba linkou, vestavnymi skiinémi
Podlazi: 2/3 v €atné.
B/T/L: Balkon
Typ vlastnictvi: Osobni
Cena v dobé inzerce: 5290 000 K¢
Cena po indexaci 6 136 400 K¢
Ulice: Alesova Popis: Foto:
Obdobi vystavby: 1990-2022 Konstrukce cihlova. Verejna
Podlahova plocha (m2): 55 kanalizace, vodovod. Vlastni
Dispozice: 2+kk parkovani pfimo v budové.
Stav bytu: Novostavba
Stav domu: Novostavba
Podlazi: 2/4
B/T/L: Ne
Typ vlastnictvi: Osobni
Cena v dobé inzerce: 5695 000 K¢
Cena po indexaci 6 890 950 K¢
Ulice: Alesova Popis:
Obdobi vystavby: 1990-2022 Konstrukce cihlova. Verejna
Podlahovd plocha (m2): | 57 kanalizace, vodovod. Vlastni
Dispozice: 2+kk parkovani pfimo v budové.
Stav bytu: Novostavba
Stav domu: Novostavba
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Podlazi: 3/4
B/T/L: Balkon
Typ vlastnictvi: Osobni

Cena v dobé inzerce:

5 695 000 K¢

Cena po indexaci

6 890 950 K¢

Ulice: TiSnovska Popis:

Obdobi vystavby: 1990-2022 Konstrukce cihlova. Ustiedni
Podlahova plocha (m2): 52 vytapéni, vefejna kanalizace,
Dispozice: 2+1 vodovod. Kuchyriska linka
Stav bytu: Novostavba s vestavénymi spotrebici.
Stav domu: Novostavba

Podlazi:

B/T/L: Balkon

Typ vlastnictvi: Osobni

Cena v dobé inzerce:

3820 000 K¢

Cena po indexaci

6 035 600 K¢

Ulice: Bendlova Popis:

Obdobi vystavby: 1990-2022 Konstrukce cihlova. Verejna
Podlahova plocha (m2): 47 kanalizace, vodovod, plyn.
Dispozice: 2+kk Kuchyriska linka s digestofi a
Stav bytu: Novostavba samostatnym plynovym

Stav domu: Novostavba spordkem. Koupelna s vanou,
Podlasi: WC samostatné.

B/T/L: LodZie

Typ vlastnictvi: Osobni

Cena v dobé inzerce:

3790 000 K¢

Cena po indexaci

6177 700 K¢

Ulice: Slepa Popis:

Obdobi vystavby: 1990-2022 Konstrukce cihlova. Verejna
Podlahova plocha (m2): 62 kanalizace, vodovod. Okna
Dispozice: 2+kk plastova. Podlahy z dubového
Stav bytu: Novostavba dreva. Kuchyriska linka s

Stav domu: Novostavba vestavénymi spotfebici.
Podlazi: 5/7

B/T/L: LodZie

Typ vlastnictvi: Osobni

Cena v dobé inzerce:

4 290 000 K¢

Cena po indexaci

7 507 500 K¢

111




Pfiloha €. 9: Databaze bytl z obdobi vystavby 1990-2022, Lesna [vlastni zpracovani]

Ulice: Popis: Foto:
Obdobi vystavby: 1990-2022 Konstrukce cihlova. Ustfedni
- vytapéni. Vytah. Sklepni kéje.

Podlahova plocha (m2): 56 Kuchyfiska linka

Dispozice: 2+kk s vestavénymi spotiebidi.

Stav bytu: Novostavba Elektrické Zaluzie, klimatizace.

Stav domu: Novostavba Byt je orientovan na jizni

Podlazi: 2/4 stranu.

B/T/L: Balkon

Typ vlastnictvi: Osobni

Cena v dobé inzerce: 6 300 000 K¢

Cena po indexaci 6 300 000 K¢

Ulice: Dusikova Popis: Foto:

Obdobi vystavby: 1990-2022 Konstrukce smisena. Plyn, EBR.

. vefejna kanalizace, vodovod.

Podlahova plocha (m2): 60 Vytah. Obyvaci pokoj s

Dispozice: 2+kk kuchyfiskym koutem je

Stav bytu: Velmi dobry vybaveny kuchyfiskou s

Stav domu: Velmi dobry vestavénymi spotiebiti.

PodlaZi: 6 Obyvaci pokoj je orientovan

B/T/L: Balkon na vychod. Koupelna je

Typ vlastnictvi: Osobni vybavena vanou, WC je

Cena v dobé inzerce: 6 700 000 K¢ samostatné. V pokojich jsou
plovouci podlahy, na chodbé

Cena po indexaci 7 035 000 K¢ av koupelné je dlazba. K bytu
naleZi sklepni kdje a garazové
stani v pfizemi domu.

Ulice: Majdalenky Popis:

Obdobi vystavby: 1990-2022 Konstrukce skeletova. Verejna
kanalizace, vodovod. Vytapéni

Podlahova plocha (m2): | 54 je zajisténo prostiednictvim

Dispozice: 2+kk bytové stanice. V byté je

Stav bytu: Novostavba kuchyriskd linka s vestavénymi

Stav domu: Novostavba spotiebiti, koupelna s vanou a

Podlazi: 15 WC, v predsini vestavéné

B/T/L: Ne sk¥ing, veskeré kabelové

Typ vlastnictvi: Osobni rozvody, ve viech oknech

Cena v dobé inzerce: 5790 000 K¢ venkovni Zaluzie s dalkovym
ovladanim. Sklep.

Cena po indexaci 6 600 600 K¢

Ulice: Majdalenky Popis:

Obdobi vystavby: 1990-2022 Konstrukce skeletova, verejna

Podlahova plocha (m2): 56 kanalizace vodovod. Sklepni

Dispozice: 2+kk koje, kocarkarna.

Stav bytu: Novostavba

Stav domu: Novostavba

Podlazi: 13

B/T/L: Ne

Typ vlastnictvi: Osobni

Cena v dobé inzerce: 6 300 000 K¢

Cena po indexaci 7 182 000 K¢

Ulice: Majdalenky Popis:

Obdobi vystavby: 1990-2022 Konstrukce skeletova. Verejna

Podlahova plocha (m2): 55 kanalizace, vodovod. Ustfedni

Dispozice: 2+kk vytdpéni. Koupelna a WC

Stav bytu: Novostavba 2vlast. Kuchyriska linka

Stav domu: Novostavba s vestavénymi spotfebidi.

Podlazi: 2

B/T/L: Balkon

Typ vlastnictvi: Osobni

Cena v dobé inzerce: 5250 000 K¢

Cena po indexaci 7 192 500 K¢

Ulice: Fillova Popis: Foto:

Obdobi vystavby: 1990-2022
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Podlahova plocha (m2): 51 Konstrukce cihlova.
Dispozice: 2+kk Klimatizace. Verejnd

Stav bytu: Novostavba kanalizace, vodovod. Klidna
Stav domu: Novostavba ¢ast obce. Dlazba v koupelné,
Podlasi: 4/4 vana, WC samostatné.
B/T/L: Balkon Plastové okna s izola¢nim
Typ vlastnictvi: Osobni dvojsklem. Vinylové podlaha.
Cena v dobé inzerce: 4 886 000 K¢

Cena po indexaci 6 693 820 K¢

Ulice: Fillova Popis:

Obdobi vystavby: 1990-2022 Konstrukce cihlova. Verejna
Podlahova plocha (m2): 48 kanalizace, vodovod.
Dispozice: 2+kk Kuchynska link véetné

Stav bytu: Novostavba vestavénych spottebicu.
Stav domu: Novostavba Koupelna je zafizena
Podlasi: 2/4 sprchovym koutem,

B/T/L: Balkon umyvadlem, samostatna
Typ vlastnictvi: Osobni to?h?ta. Sklevp a parkovacf
Cena v dobé inzerce: 3733 000 K& staniv domé.

Cena po indexaci 5226 200 K¢

Ulice: Tomeckova Popis:

Obdobi vystavby: 1990-2022 Konstrukce cihlova. Verejna
Podlahova plocha (m2): 45 kanalizace, vodovod.
Dispozice: 2+kk Orientace na zapad.

Stav bytu: Novostavba

Stav domu: Novostavba

Podlazi: 1/6

B/T/L: Balkon

Typ vlastnictvi: Osobni

Cena v dobé inzerce: 3 500 000 K¢

Cena po indexaci 5075 000 K¢

Ulice: Majdalenky Popis:

Obdobi vystavby: 1990-2022 Konstrukce skeletova. Verejna
Podlahova plocha (m2): 47 kanalizace, vodovod, Ustfedni
Dispozice: 2+kk vytapéni. Dievéné podlahy.
Stav bytu: Novostavba Koupelna vybavena

Stav domu: Novostavba sprchovym koutem.
Podlasi: 10 Kuchyriska linka

B/T/L: Ne s vestavénymi spotrebici.
Typ vlastnictvi: Osobni

Cena v dobé inzerce: 4209 241 K¢

Cena po indexaci 6 103 400 K¢
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