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ANOTACE

Tato prace je zaméfena na ¢asoprostorovou analyzu cenovych map stavebnich
pozemkti Olomouce zlet 1993-2017. Uvodni soucasti prace je vyhodnoceni stavu
feSené problematiky, které zahrnuje informace o cenovych mapach a jsou zde rozebrany
prace, které se tematikou cenovych map nebo ¢asoprostorovou analyzou v minulosti
zabyvaly.

Prakticka cast je zaméfena na samotnou casoprostorovou analyzu. Prvnim
krokem byla digitalizace cenovych map ze dvou let, a to z roku 1993 a 1999. Pro tyto
Ucely byla vytvofena jednotna geodatabaze. Ta je ¢lenéna do datasetu, pficemz jeden
dataset obsahuje vrstvy vSech cenovych map a dalSi datasety jsou rozdéleny podle
tématu analyz.

Stézejni casti analytické casti prace je vyhodnoceni stabilnich a nestabilnich
areala z hlediska ceny. Do této analyzy na zakladé statistického porovnani vstupovaly
cenové mapy z let 1993, 2006 a 2016, je tedy mozné porovnat vyvoj cen pozemku napfic¢
témito roky. Ceny byly porovnany také z hlediska funkéniho vyuziti tizemi. To umoznuje
urcit, které funkéni vyuziti prochazelo nejvétSimi a naopak nejmensSimi zménami
v cenach. Dalsi analyzou v praktické ¢asti bylo vymezeni shlukli vysokych a nizkych
hodnot, diky ¢emuz lze rychle a jednoznacné zjistit, které Casti mésta prochazely
nejvétsimi zménami. Byla provedena také statisticka analyza pomoci krabicovych grafti
vytvofenych pro kazdy rok. Dale byla vypoéitana korelace mezi nékolika prvky, jako je
maximalni a minimalni cena, pocCet arealt stavebnich pozemku, ¢i pocet neocenénych
arealtl stavebnich pozemkti, aby bylo mozné urcit, jak moc jsou na sobé tyto prvky
zavislé. Pro dokresleni predstavy o cenach stavebnich pozemk®i v jednotlivych letech
bylo vytvofeno nékolik jednoduchych graft.

Pro vSechny cenové mapy v digitalni podobé a pro vSechny analytické vystupy
byla v praci vytvofena vhodna vizualizace v podobé kartogram®i a animace a byla
vytvorena webova mapova aplikace obsahujici vybrané vysledky.

KLICOVA SLOVA

Cenova mapa, ¢asoprostorova analyza, stavebni pozemek, vyvoj cen

Pocet stran prace: 52

Pocet pfiloh: 31 (z toho 15 volné a 2 elektronické)



ANOTATION

The objective of this bachelor thesis is temporal and space analysis of land price
maps in Olomouc from 1993 to 2017. The introductory part of this thesis consists of an
evaluation of the analysed issue. This part includes information related to land price
maps and interpretation of studies which are focused on land price maps or temporal
and space analysis of prices.

The practical part of this study is focused on temporal and space analysis. The
first step was to digitalize two land price maps from 1993 and 1999. For this purpose,
an unitary geodatabase, divided into several datasets, was created. One of these
datasets includes feature classes of all digitalized land price maps of Olomouc and the
other datasets are divided according to the topic of analysis.

The main part of the analytic part is devoted to evaluation of stable and unstable
areas in terms of price. Based on statistical comparison, the inputs of this analysis were
land price maps from years 1993, 2006 and 2016, so it is possible to compare the
evolution of prices across these years. Prices were also compared in terms of land-use,
which allows determining which land-use entails the most significant changes in price.
Another type of analysis was based on delimitation of clusters with high or low values in
order to detect territories of the city with the biggest price changes. Moreover, statistical
analysis of land prices was elaborated via several graphs and boxplots for every year.
Furthermore, a correlation between different elements, such as maximum and
minimum price, number of land areas or number of unpriced land areas, was
calculated in order to determine their mutual interdependence. Finally, simple charts
were used with the aim of conveying an image of price evolution over the period of time
analysed.

All of the digitalized land price maps were visualized as choropleth maps and
animation and a web mapping application was created.
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UVvVOD

Cenové mapy stavebnich pozemkt1 (dale CMSP), ackoliv nejsou v Ceské republice
pfili§ znamé, budou vzdy aktualnim tématem, nebot jak v minulosti, tak
v ekonomice mésta, ale i podnikatell a obc¢anti. Jedna se o mapy, ve kterych jsou
vyznaceny ceny stavebnich pozemkt na zakladé skuteéné sjednanych cen v kupnich
smlouvach (podle zakona ¢. 151/1997 Sb.). CMSP se v republice zacinaji ve velkém
mnozstvi objevovat po vydani vyhlasky v roce 1991 (vyhlaska ¢. 393/1991 Sb.), ktera
cenové mapy poprvé definuje. Postupem casu a kvili zméné zakona o ocefovani
majetku vétSina obci ovSem tvorbu cenovych map zruSila. Olomouc je jedno z mala
meést ¢i obci, které CMSP pravidelné aktualizuji a vyjma hlavniho mésta zde bylo vydano
nejvice cenovych map v republice. Protoze jsou cenové mapy definovany zakonem,
byvaji podkladem pro ocenovani pozemku v pripadé, Zze je potfeba ocenéni podle
zvlastniho predpisu (Cenové mapy, 2016). Cenové mapy odrazeji skuteénou situaci na
trhu nemovitosti, proto lze pomoci analyzy vyvoje cenovych map vystihnout skuteény
vyvoj trhu s nemovitostmi. Kromé cenovych map definovanych zakonem existuje v CR
také nékolik cenovych map neoficidlnich, které byvaji vétSinou vytvafeny riaznymi
realitnimi kancelafemi. Tato prace se zaméfuje na Casoprostorovou analyzu oficialnich
CMSP Olomouce za celé obdobi jejich tvorby po vydani vyhlasky v roce 1991.
Sledovanym obdobim jsou tedy roky 1993 az 2017.
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1 CILE PRACE

Cilem bakalarské prace je zpracovat casoprostorovou analyzu vyvoje cenové
mapy meésta Olomouce. Prvnim krokem k dosazeni cile je navrhnuti a vytvoreni
jednotné geodatabaze, kam budou pfevedeny vSechny dostupné cenové mapy Olomouce
spolu s vystupnimi vrstvami provedenych analyz. Pro rozsSifeni sledovaného obdobi
bude zdigitalizovana alesponl jedna analogova cenova mapa. Bude zpracovan prehled
vSech digitalnich cenovych map mésta Olomouce, které budou vizualizovany.
Nasledovat bude samotna cCasoprostorova analyza, ktera se bude skladat z nékolika
¢asti. Hlavni ¢asti bude vyhledani stabilnich a naopak vysoce proménlivych oblasti
z hlediska vyvoje cen stavebnich pozemk®i. Dale bude vyvoj cen analyzovan z hlediska
vyuziti izemi za ucelem zjistit, u kterych typl funkéniho vyuziti dochazelo k nejvétsimu
progresu z hlediska vyvoje cen. Nasledné budou vyhledana mista, kde dochazelo
k nejvétsim zménam a tyto zmény budou odtivodnény. VSechny vysledky budou vhodné
vizualizovany prostfednictvim mapovych vystupt a webové aplikace. Na zakladé
vysledkti probéhne vyhodnoceni vyvoje cenovych map stavebnich pozemk.

Jednim z moznych cil prace uvedenych v zadani je také zpracovani predikce
cen v pripadé dostatecného mnozstvi kvalitnich dat. Potfebna data ovSem k praci
nebyla k dispozici, proto se od tohoto cile upustilo a vét§i diraz byl kladen na
zpracovani ¢asoprostorové analyzy.

Vysledky prace mohou poslouzit jak §iroké verejnosti, tak i obchodniktim s realitami
¢i samotnému méstu Olomouc pfi Uzemnim planovani. Tato prace muze nejen
obyvatelim Olomouce pfiblizit problematiku cenovych map a jeji vysledky vedou
k pochopeni vyvoje trhu s realitami v Olomouci.
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2 METODY A POSTUPY ZPRACOVANI

Ke splnéni cili prace bylo pouzito nékolik metod zpracovani dat. Tato kapitola se
bude zabyvat pravé témito metodami a také pouzitymi daty, programy a samotnym
postupem prace. Pro zhodnoceni vyvoje cenovych map v ¢ase bylo zpracovano nékolik
analyz, které se zaméfuji na ruzné aspekty. Témi jsou predevS§im samotné rozdily
v cenach za sledované obdobi nebo jejich navaznost na vyuziti izemi a vnéjsi Cinitele.
Dale byla pomoci metod shlukovani vyhledana mista v Olomouci, kde dochazelo
z hlediska zmén cen k nejvyznamnéjSim zménam.

2.1 Pouzité metody

Zpracovani dat

Aby bylo mozné pristoupit k samotnym analyzam, bylo nejprve zapotiebi
zpracovat potfebna data. Prvni metodou, ktera byla pfi zpracovani dat pouzita, byla
transformace soufadnicového systému a editace atributt u vektorovych cenovych map.
U vybranych analogovych dat probéhla digitalizace, jejiz soucasti byla metoda
georeferencovani mapovych listli, vektorizace geometrie a editace atributi. Pro ovéfeni
spravnosti digitalizace byla vyuzita kontrola topologie. Jednotlivé kroky zpracovani dat
jsou blize popsany v kapitole 4.1 Pfiprava dat.

Statistické metody

Vyvoj cen stavebnich pozemk®i byl mimo jiné znazornén i pomoci statistickych
metod. K tomu poslouzily zakladni charakteristiky statistickych soubori jako
maximalni, minimalni a primérné hodnoty (aritmeticky prameér, modus, median).
Kromé jednoduchych grafi a tabulek byly vytvofeny také krabicové grafy (boxploty),
které znazornuji ceny stavebnich pozemkt v jednotlivych letech pomoci kvartilti. Pro
nékteré charakteristiky cenovych map (maximalni cena, pocet arealti stavebnich
pozemku apod.) byla vypocitana korelace za tucCelem zjistit, co vyvoj cenovych map
ovliviiovalo. Statistické metody poslouzily k priblizeni vyvoje cenovych map a napomohly
k jeho interpretaci.

Pfekryvné analyzy

Pro spojeni atributovych tabulek cenovych map za ticelem vypocitani rozdila cen
stavebnich pozemktl ve sledovanych letech byly pouzity pfekryvné analyzy. Prekryvné
analyzy slouzi ke spojovani nékolika vrstev podle urcitych kritérii. V softwaru ArcGIS for
Desktop je umoznéno vyuzit hned nékolika nastroji pfekryvnych analyz. Pro Gcely této
analyzy byl pouzit nastroj Union, ktery pfi spojeni vrstev zachovava vSechny atributy
i prvky vSech vstupnich vrstev, nedojde tedy k zadné ztraté dat. Prekryvné analyzy byly
v praci pouzity také pro spojeni vrstvy funkénich ploch s vrstvami cenovych map a také
s vrstvami rozdili cen stavebnich pozemkd. V tomto pfipadé byl vyuzit nastroj
Intersect, ktery do vystupni vrstvy vklada pouze ty prvky, které jsou shodné ve vSech
vstupnich vrstvach.

Metody vizualizace

Pro vizualizaci vysledkt v podobé map byla ve vSech pripadech vyuzita metoda
kartogramu, coz je nejvyuzivané€jSi metoda pro znazornéni kvantitativnich dat. Tato
metoda vyuziva relativnich hodnot kvili moznosti srovnani mezi riznymi Uzemnimi
celky (Vozenilek, Kanok, 2011). V pfipadé této prace jsou ceny stavebnich pozemku
v jednotkach K¢/m?2, jedna se tedy o relativni hodnoty vztazené k jednotce plochy.
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Vybrané vysledky byly vizualizovany i prostfednictvim webové mapové aplikace
v ArcGIS Online pomoci nastroje Web AppBuilder, ktery umoznuje pouziti mnoha
nastroji diky modultim. Aplikace umoznuje prepinat mezi jednotlivymi vrstvami, které
je mozné mezi sebou diky funkci pfekryvani pfimo porovnavat.

Metoda shlukovani

Posledni analyzou v praci je vyhledani shlukt vysokych a nizkych hodnot pro
zjiSténi oblasti s nejvyznamnéjSimi zménami cen. Pro tyto tcéely byly vyuzity metody
shlukovani, které funguji na zakladé statistickych hodnot z-score a p-value, pomoci
kterych se zamita nulova hypotéza a diky tomu je mozné urcit, zde se v prostoru nachéazi
statisticky vyznamny shluk. Metody shlukovani se déli na globalni a lokalni, v této praci
byly pouzity dvé lokalni metody, a to Lokalni Moranovo I (LISA) a Getis-Org Gi*.

Metoda LISA - lokalni Moranovo I je uréena pro vyhledani shluktl vysokych
hodnot, nizkych hodnot a prostorové odlehlych hodnot (outlier). Tento nastroj vytvari
novou vrstvu s novymi atributy pro kazdy prvek: index lokalniho Moranova I, z-score,
p-value a typ cluster/outlier (COType). Z-score a p-value jsou hodnoty statistické
vyznamnosti, podle kterych se zamita nulova hypotéza pro kazdy prvek. Vysoka kladna
hodnota z-score pro prvek znamena, ze okolni prvky maji podobné hodnoty (at uz
vysoké nebo nizké). COType ma hodnoty HH pro statisticky vyznamné shluky vysokych
hodnot a LL pro statisticky vyznamné shluky nizkych hodnot. Nizka zaporna hodnota
z-score u prvku indikuje statisticky vyznamné prostorové odlehlé hodnoty. Pokud se
v COType vyskytuje hodnota HL, znamena to, ze prvek s vysokou hodnotou je obklopen
prvky s nizkymi hodnotami a pokud ma hodnotu LH, tak je prvek s nizkou hodnotou
obklopen prvky s hodnotami vysokymi. COType vzdy urcuje statisticky vyznamné
shluky s minimalné 95% jistotou a hodnotu v tomto atributu maji jenom statisticky
vyznamneé prvky, které maji p-value nizsi nez 0,05 (Esri, 2016).

Metoda Getis-Ord Gi* vyhledava statisticky vyznamné shluky vysokych (hot
spots) a nizkych hodnot (cold spots). Pfi pouziti tohoto nastroje je vytvofena nova
vrstva, ktera obsahuje nové atributy z-score, p-value a Gi_Bin (Confidence level bin).
Hodnoty z-score a p-value na rozdil od pfedchozi metody nevyhledava shluky
s podobnymi a rozdilnymi hodnotami bez ohledu na velikost, ale vyhledava pfimo
prostorové shluky vysokych a nizkych hodnot. Atribut Gi_Bin vyhledava shluky
s rliznou Urovni statistické vyznamnosti. Hodnota +/- 3 znadi statistickou vyznamnost
s 99% pravdépodobnosti, hodnota +/- 2 s 95% pravdépodobnosti a hodnota +/-1 s 90%
pravdépodobnosti. Intenzita shlukovani zavisi na velikosti hodnoty z-score (¢im
vyS$S§i/nizs§i z-score, tim intenzivnéjsi shluk), pokud se tato hodnota blizi nule, neni
zjevny zadny prostorovy shluk. Vysoka hodnota z-score a nizka hodnota p-value znaci
prostorovy shluk vysokych hodnot, nizka hodnota z-score a nizka hodnota p-value znaci
prostorovy shluk nizkych hodnot (Esri, 2016).

Pfi pouziti nastroji pro shlukovani je dtlezité spravné vybrat také zakladni
koncept prostorovych vztahu, tedy jak na sebe vziajemné jednotlivé prvky pusobi.
Zakladnimi prostorovymi vztahy jsou inverzni vzdalenost, konstantni vzdalenost a zéna
netecnosti. Inverzni vzdalenost se pouziva, kdyz se vzrustajici vzdalenosti klesa
vzajemné ovlivihovani prvkd. Pfi zvoleni konstantni vzdalenosti nastroj pocita se vSemi
prvky stejnou vahou do urcité prahové vzdalenosti. Prvky za touto vzdalenosti se dale
neuvazuji. Zéna netecnosti je kombinaci vySe zminénych, kdy je nutné nastavit
prahovou vzdalenost, do které jsou vSechny prvky zahrnuty se stejnou vahou, a po
pfekroceni této vzdalenosti se vliv zacne postupné zmensovat (Esri, 2016).
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2.2 Pouzita data

Témér vSechna data byla k icelim této prace poskytnuta Magistratem mésta
Olomouce (odbor koncepce a rozvoje, oddéleni tizemniho planovani a architektury).
V praci byly pouzity analogové cenové mapy Olomouce z let 1993 az 2005. Cenové mapy
byly pro kazdy rok zvlast roztrizeny ve slozkach, které obsahovaly vSechny mapové listy
toho roku vcetné textové casti cenové mapy. Mapovych listi je pro kazdy rok 36-39
a jsou v méfitku 1:5 000. Tyto mapy byly poskytnuty v rastrovém formatu JPG, proto
bylo nutné pristoupit k digitalizaci. Pro tu byly vybrany roky 1993 a 1999 z divodu
rovnomérného rozlozeni ro¢nikt cenovych map.

Pro digitalizaci poslouzily katastralni mapy Olomouce, podle kterych byly
georeferencovany analogové mapové listy cenovych map a zakreslovana geometrie.
Kromé aktualni katastralni mapy dostupné na mapovém serveru CUZK (Cesky ufad
zemémeéricsky a katastralni) byly pouzity také katastralni mapy Olomouce z let 1998
a 2001. Katastralni mapa zroku 1998 obsahuje v digitdlni podobé pouze 10
katastralnich tuzemi Olomouce, katastralni mapa z roku 2001 ma ve vektorovém
formatu 35 katastralnich tizemi Olomouce. Pfi georeferencovani pomohla také Statni
mapa 1:5 000, ktera byla vlozena jako WMS sluzba z adresy:

http:/ / geoportal.cuzk.cz/ WMS_KLADY/ WMService.aspx.

Prubéh digitalizace je blize popsan v kapitole 4.1.3 Analogové cenové mapy.

Dale byly pouzity digitalni cenové mapy Olomouce z let 2006 az 2016, které jsou
k nahlédnuti volné dostupné na webovych strankach Magistratu mésta Olomouce
(MmO]). Tato data byla poskytnuta ve vektorovém formatu Shapefile a bez nastaveného
soufadnicového systému, ktery jim byl nasledné pfifazen. Vrstvy cenovych map
obsahovaly nékolik pro praci nepotfebnych atributti, proto byl kazdé cenové mapé
ponechan pouze atribut cena, ktery byl pfi analyzach jako jediny pouzit.

Posledni data vyuzita v této praci jsou funkéni plochy z Gzemnich plant
Olomouce z let 1999 a 2016, poskytnuté Magistratem meésta Olomouce. Funkéni plochy
z roku 1999 poslouzily nejen pfi vyhodnocovani cen s ohledem na funkéni plochy, ale
také pii vypocCtu skuteéné ceny stavebnich pozemk®i v roce 1993. Kategorie a typy
pozemkt podle pouzitych tzemnich planti jsou uvedeny v tabulce 4.1 v kapitole 4.1
Priprava dat.

2.3 Pouzité programy

Hlavnim softwarem pouzitym v této praci je ArcGIS for Desktop 10.4.1 od
spolecnosti Esri, kde probéhla nejen primarni pfiprava a zpracovani dat, ale byly zde
také provedeny vSechny analyzy (kromé statistickych). Ke statistickym analyzam
poslouzil software Microsoft Excel 2016 =z kancelafského balicku MS Office od
spolecnosti Microsoft, kde byly zaroven vytvoreny veSkeré grafy a tabulky. Pro grafickou
Upravu vystupu byl zvolen software Adobe Ilustrator CC ve zkuSebni trial verzi, kde
byly vytvofeny koncové mapové vystupy. K vytvoreni animace napomohl online nastroj
GIFMaker na adrese http://gifmaker.me/, ktery umoznuje riizna nastaveni pro splnéni
pozadavku uzivatele pfi vytvafeni animaci. Vytvofeni webové mapové aplikace bylo opét
provedeno pomoci produktt Esri, a to konkrétné pomoci ArcGIS Pro 2.0 a ArcGIS
Online.
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2.4 Postup zpracovani

Zpracovani
dat

Digitalizace
analogovych
cenovych map
(1993 a 1999)

Vytvofen( Konverze dat Uprava
datového do digitalnich =S8
modelu geodatabaze cenovych map

Analyza
MI _|—> Casoprostorova
| |
A v

y

Vyhledani Analyza vyvoje
Vytvoieni Vypoéitani stabilnich/ cen s ohledem
grafii a tabulek korelace proménlivych na funkéni
ploch vyuziti

Vymezeni shlukd
vysokych a
nizkych hodnot

Vizualizace
a
interpretace

Obr. 2.1 Schéma postupu prace

Postup zpracovani lze rozdélit do tfi ¢asti, a to na zpracovani dat, analytickou
cast a vizualizaci a interpretaci (viz obr. 2.1). V prvni c¢asti doSlo k upravé vSech
obdrzenych dat do takové podoby, aby bylo mozné s nimi v analyzach pracovat. Byla
vytvofena jednotna geodatabaze roz¢lenéna do datasett podle tématu, do kterych byly
postupné nahravany potfebné vrstvy. Dale bylo zapotfebi upravit digitalni cenové mapy
a zdigitalizovat analogové cenové mapy z let 1993 a 1999. Uprava digitalnich cenovych
map zahrnovala Upravu atributl jednotlivych vrstev a také nastaveni soutradnicového
systému. Pfi digitalizaci probé&hlo nejprve georeferencovani jednotlivych mapovych list1i,

16



nasledné samotna vektorizace rastrovych dat a nakonec byla zkontrolovana topologie
vyslednych vrstev pro ovéfeni jejich spravnosti.

Druha c¢ast byla vénovana analyzam, a to jak casoprostorovym, tak
i statistickym. Ve statistické analyze byla pocitana zavislost mezi nékterymi
charakteristikami cenovych map prostfednictvim korelace a bylo vytvofeno nékolik
pfehlednych grafti a tabulek, které pomoci zakladnich charakteristik statistickych
soubort1 znazoriuji vyvoj cen stavebnich pozemkti v Olomouci. Casoprostorova analyza
byla rozdélena do tfi sekci. Prvni bylo vyhledani arealti stavebnich pozemku se
stabilnimi a proménlivymi cenami. To bylo provedeno na zakladé pfekryvnych analyz,
diky kterym bylo mozné vrstvy cenovych map spojit. Jako arealy se stabilnimi cenami
byly vyhodnoceny takové, které v pribéhu c¢asu zménily svou cenu maximalné
o 100 K¢/m?2. Druha sekce analyzovala vyvoj cen pozemkll s ohledem na funkéni vyuziti
Uzemi za ucelem zjistit, které funkéni typy prochéazely nejvétSimi nebo naopak
nejmensimi zménami. K tomu opét dopomohly prekryvné analyzy, diky kterym bylo
mozné nasledné vytvorit grafy znazornujici ceny jednotlivych typt funkénich ploch.
Posledni sekce je zaméfena na vymezeni shluk®l vysokych a nizkych hodnot, které
pomohly urcit oblasti mésta, kde dochazelo k nejvyznamnéjSim zménam z hlediska
zmén cen stavebnich pozemku. K tomu dopomohly shlukové analyzy, pro které byly
vybrany metody Lokalni Moranovo I (LISA) a Getis-Ord Gi*. Posledni ¢asti bakalarské
prace je vizualizace, pfi které bylo kromé grafti a tabulek vytvofeno 17 map, animace,
mapovy poster a webova aplikace. Nakonec byly vSechny vysledky a vystupy
interpretovany a byly zjiStény vnéjsi faktory, které vyvoj cen v konkrétnich letech
vysvétluji. Jednotlivé kroky zpracovani jsou podrobné popsany dale v textu
v pfislusSnych kapitolach.
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3 SOUCASNY STAV RESENE PROBLEMATIKY

Tato kapitola je vénovana vyhodnoceni stavu feSené problematiky. Cenové mapy
jsou aktualnim tématem jiz fadu let a kvuali dilezitosti trhu s nemovitostmi, ktery se
neustale vyviji, se zvySuje i vyznamnost téchto map. V kapitole jsou objasnény
informace ohledné cenovych map, jejich definice zakonem, jejich stav v Ceské republice
i v zahraniéi a také vyvoj cenovych map v Olomouci. Je zde popsano nékolik praci, které
se problematikou cenovych map v minulosti zabyvaly a také prace, které resSily
¢asoprostorovou analyzu vyvoje cen ¢i funkéniho vyuziti tzemi.

3.1Cenova mapa

Cenova mapa stavebnich pozemkt je mapa, ve které je mozné vyhledat ceny rtiznych
pozemku za urcité obdobi. Je ovSem tfeba rozliSovat mapy oficialni a neoficialni. Neoficialni
cenové mapy se nefidi zakonem a vyhlaskami. Byvaji tvofeny soukromniky, ¢i realitnimi
kancelafemi, které mapy vyuzivaji k vlastnim potfebam. Pravdivost vyslednych map neni
zaruéena zakonem a zavisi pouze na kvalité zpracovani (Sindelafova, 2009). Oficialni CMSP
je definovana zakonem a o jeji tvorbu se stara obec, ktera cenovou mapu poskytuje. Slouzi
jako podklad pro vyhodnocovani problémut feSenych soudnimi znalci, bankami, ¢i zastupci
statni spravy. Pouziva se v situacich, kdy je potfebné ocenéni podle zvlastniho pfredpisu
(Cenové mapy, 2016).

Do CMSP se nevyznacuji ceny zemeédélskych ¢i lesnich pozemktl, pozemku
evidovanych jako vodni plocha a ostatnich, které nejsou pozemkem stavebnim. Informace
o pozemcich jsou prevzaty z katastru nemovitosti Ceské republiky. Pokud je v cenové mapé
jiny nez stavebni pozemek o velikosti mensSi, nez je v daném meéfitku mozné znazornit,
potom je tomuto pozemku v mapé dana cena skupiny pozemkt, kterou je obklopen, ale je
nutné to zaznacit do textové ¢asti (podle zakona ¢. 151/1997 Sb § 9).

3.1.1 Cenové mapy po roce 1991

CMSP byla popsana vyhlaskou ¢. 393/1991 Sb. a jeji zpracovani probihalo na
zakladé Vyméru Ministerstva financi CR ¢. 9/16/92. CMSP ve své grafické ¢asti obsahuje
vyznacené ceny pozemku, které jsou rozélenény podle charakteru a funkénich typt do
sedmi zon. Soucasti cenové mapy je také textova cast, ktera obsahuje charakteristiku
obce, jeji ¢lenéni na izemni pasma, metody zpracovani cenové mapy apod.

Tvorbu CMSP upravila vyhlaska ¢. 178/1994 Sb., §24, ktera zruSila zénovani
meésta podle charakteru a funkéniho typu Uzemi a také vypocitavani cen pomoci
koeficientt. Vyhlaska nafizovala ocefiovani stavebnich pozemkt na zakladé skutecné
sjednanych cen obsazenych v kupnich smlouvach nebo na zakladé porovnani s cenami
podobnych pozemkt. Dale bylo uvedeno, ze vSechny cenové mapy, které nespliuji nova
kritéria, nebudou moci byt pfi ocenlovani brany v potaz, a to od 1. 7. 1995. Tim byly
prakticky zruSeny vSechny cenové mapy vytvorené pred rokem 1995.

3.1.2 Cenové mapy po roce 1997

CMSP podle zakona ¢. 151/1997 Sb., § 10, odstavec (2) je definovana jako
»grafické zndzornéni stavebnich pozemku na tizemi obce nebo jeji éasti v méfitku 1:5000,
popfipadé v méritku podrobnéjsim s vyznadengymi cenami. Stavebni pozemky v cenové
mapé se oceni skutecné sjednanymi cenami obsazenymi v kupnich smlouvdch.“
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Ne vzdy je ale mozné vSechny stavebni pozemky ocenit touto cestou. Problém
nastava, pokud neni mozné pro ocenovani zjistit skuteéné sjednanou cenu, nebo je-li
udaj o cené zastaraly a nesouhlasi s cenami srovnatelnych pozemku. V tom pfipadé
jsou ceny urCeny na zakladé cen srovnatelnych pozemkll v dané obci, popfipadé v obci
ze stejné skupiny (uréeno podle poctu obyvatel, urCené vyhlaSkou). Srovnatelnym
pozemkem se rozumi takovy pozemek, ktery je urceny ke stejnému vyuziti a nachazi se
v podobné lokalité jako pozemek oceniovany.

Cena konkrétniho stavebniho pozemku se vypocita jako nasobek zakladni ceny
skupiny pozemkti, do niz spada a jeho celkové plochy v m2. K cené pozemku se pricita
cena stavby nebo staveb stojicich na daném pozemku a také cena trvalych porost.

CMSP je aktualizovana ke konci kazdého roku doplnénim o nové ceny
stavebnich pozemkt. Po zpracovani cenové mapy je obec povinna poslat navrh
Ministerstvu financi CR, které ji nasledné uvefejni v Cenovém véstniku. Do obsahu
cenové mapy dané obce muiize bezplatné nahlédnout jakykoliv ob¢an.

3.2Cenové mapy v CR

Po vydani vyhlasky v roce 1991 se tvorbou CMSP zacalo postupné zabyvat 54
obci Ceské republiky. Nejvice cenovych map bylo vytvofeno béhem nasledujicich tfi let,
a to konkrétné pro 35 obci. Z divodu vydani nové vyhlasky v roce 1994, ktera ménila
zpUisob jejich tvorby, ovSem cenovou mapu dale neobnovilo 28 z téchto obci. Nékteré
cenové mapy vSak byly nebo jsou aktualizovany opakované po delsi dobu. Obci, které
vydaly v pofadi alespon desatou cenovou mapu, je osm, nejvétSim poctem se pysSni
Olomouc a Praha s dvaceti jedna a dale Ostrava s osmnacti cenovymi mapami. Prehledy
CMSP aktivnich i zruSenych vydava za kazdé ctvrtleti Ministerstvo financi CR (dale
MFCR). V soucasnosti (k 31. 3. 2018) jsou cenové mapy platné pouze v 7 obcich CR,
a to v Doubravc¢icich, Horoméficich, Mosté, Olomouci, Ostravé, Praze a Zliné (viz tab.
1.1). VSechny obce, které cenovou mapu maji, jsou povinné ji bezplatné poskytnout
k nahlédnuti komukoliv, kdo si o ni zazada. V tomto pfipadé byvaji cenové mapy
ulozeny na obecnich ufradech, ¢i magistratech. Vét§ina obci se snazi poskytovat cenové
mapy snadnéji a Sir§i vefejnosti, proto je vystavuji také na internetovych strankach
(MFCR, 2018).

Tabulka 1.1 aktuélni cenové mapy (k datu 31. 3. 2018), zdroj: MFCR, 2018

Doubravcice Kolin 2 15.1.2015 nedostupné na internetu
Horoméfice Praha-zapad 12 1. 1. 2018 UGB T T R S e
mapa/ds-5162
https:/ /mapy.mesto-
Most Most | S 8 AUE most.cz/portal/ WAB?cfg=cenovamapa
Olomouc Olomouc 21 1. 1. 2018 http://apps.hfbiz.cz/apps/olomouc/cm/
Ostrava Ostrava 18 1. 1.2018 http://gisova.ostrava.cz/cenova-mapa.php
Praha Hlavni mésto 21 1.1.2018 http://mpp.praha.eu/app/map/cenova-
Praha mapa/
Zlin Zlin 11 1. 4.2013 http:// WWW.ecpm.cz /cz/detail-cenove-
mapy/72-zlin-cenova-mapa
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Problematikou cenovych map se v Ceské republice v minulosti zabyvala
napfiklad Chrudimska (2010), ktera ve své bakalarské praci navrhla novy postup pro
aktualizaci cenové mapy mésta Olomouce v softwaru ArcGIS for Desktop. Autorka
zpracovala dostupna data a provedla topologické kontroly pfedchozi cenové mapy podle
digitalni katastralni mapy. Dale se autorka zamérfila na aktualizaci polygonu podle
uskutec¢nénych prodeji vroce 2010 a podle odlozenych prodejii z let 2008 a 2009
a aktualizaci cen. Prace byla koncipovana tak, aby bylo dalsi zpracovani CMSP
efektivnéjsi a aby usnadnila Magistratu mésta Olomouce jeji aktualizaci.

Analyzou cenové mapy se zabyvala také Sindelafova (2009), ktera na prikladu
CMSP statutarnich mést Brna a Olomouce popsala vyvoj a praktické vyuziti cenovych
map v Ceské republice. Na zavér vytvorila formulaf, ktery byl vyplnén soudnimi znalci
a odborniky na teorii ocenovani nemovitosti a nasledné interpretovan.

Cenovou mapu ve vztahu s najemnym zkoumal ve své disertacni praci Kubicek
(2013). Zjistoval, jaky je vztah mezi niajemnym z pozemku a cenou v cenové mapé
v Ceské republice a zda je mozné vyuzit pro stanoveni najemného cen podobnych
pozemku tak, jak je to provadéno v cenovych mapach. Podle Kubicka (2013) by pii
dostateéném mnozstvi kvalitnich dat bylo mozné stanovit koeficient pro pfepocet ceny
uvedené v cenové mapé na cenu najemného z pozemku.

V Ceské republice je vytvofeno i nékolik neoficialnich cenovych map, které
nejsou definovany zakonem. Jednou z takovych cenovych map je mozné najit na adrese
www.cenovamapa.cz. Jednd se o webovou aplikaci, ktera poskytuje zakazniktim
placené i neplacené sluzby v oblasti realitniho trhu. Udaje poskytované touto aplikaci
jsou z velké vétSiny zakoupeny od Katastru nemovitosti, jedna se tedy o ceny obsazené
v kupnich smlouvach. Pro pfistup do aplikace je nutné se registrovat. V nahledu je
mozné vybrat, jaky typ nemovitosti ma byt zobrazen. Ceny jsou v aplikaci orientacné
znazornény barevnou stupnici, ovSem zjiSténi konkrétni ceny pozemku je placené.

b g Informace o nemovitosti @ »
)
6§9/2 gus W 63073 i I . N
¥ g5 Informace o nemovitosti
Ko//a’r(f‘m nam, e g v dotazované lokalité
Informace o parcele:
2R Pozemek info:  fus2 1 Typ parcely Stavebni
— As #5 Cislo parcely 852
s ., Zastavénd plochaa s 3 # Poddélené Eislo 2
o ¥ nadvori a S 1 2
T | - = > Katastralni Gzemi Olomouc-mésto
i o
v e Vymeéra parcely 361 m?
e ZJISTIT CENU
;_ 9 Viastnici parcely (KN) ZOBRAZIT
gt NAVIGACE W LV stavby na KN

Druh pozemku zastavéna plocha
@ a nadvori

® Zakladni mapa - OSM

A ; Stavba ID
Zakladni mapa - Seznam

4 Adres. misto ID
Letecka mapa 5
L Cast obce ID
Yaz/7 zobrazit parcely z KN s ObecID
« zobrazit mapu cen Okres ID 3805
741/
Masd zobrazit kupni listiny Kraj ID 124
19/8
Rezrutovd _ Parcela ID 53986299010

Obr. 3.1 Ukézka neoficialni CM v Ceské republice, zdroj: www.cenovamapa.cz
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3.3 Cenové mapy v Olomouci

3.3.1 Cenové mapy po roce 1939

Meéstu Olomouc se podafilo dochovat CMSP z obdobi po vzniku Protektoratu
Cechy a Morava (Manakova, 2008). V navaznosti na pfichod bliZici se valky se lidé
snazili bezpecné investovat a ulozit svoje penize. Jako nejschtudnéjsi feSeni nalézali
v nakupu nemovitosti, coz ale zapfi€inilo nepfiméfené zvySovani jejich cen. Reakci na
tuto okolnost bylo zaloZzeni Nejvy§Siho tifadu cenového, ktery ke dni 20. 6. 1939 vydal
Nafizeni o zakazu zvySovani cen. Nafizeni bylo zaméfeno na statky, zbozi a ikony vSeho
druhu (tedy i nemovitosti) a zakazovalo navySovani jejich cen nad ¢astku platnou ke dni
20. 6. 1939 (tzv. ,stopceny”). Podle Manakové (2008) bylo pravé toto podnétem pro
sestaveni CMSP Olomouce, kde byly znazornény ceny shodné se stopcenami. Tato
cenova mapa byla zakreslena do katastralni mapy z roku 1942 a je tvofena patnacti
knihami s mapovymi listy. Kazda kniha znazorfiuje ceny pozemktl v jedné z patnacti
meéstskych ¢asti tehdejsi Olomouce.

3.3.2 Cenové mapy po roce 1991

Co se tyce cenovych map po vydani vyhlasky v roce 1991, tak je mozné Olomouc
zaradit k méstiim s nejvy$$im poctem CMSP od této doby, konkrétné s 21. Zpracovani
prvni cenové mapy v Olomouci zapocalo v roce 1992 a 1993 jiz vyS§la v platnost.
Provedeni této cenové mapy probéhlo v souladu s vyhlaskou ¢. 393/1991 Sb. Mésto
bylo rozdéleno do z6n podle charakteru a funkci jednotlivych tzemi (viz pfiloha 1,
Prehled tzemnich typti). Pro tyto zony byla stanovena tzv. zakladni cena, ktera
poslouzila pro vypocet skuteéné ceny konkrétniho pozemku. Proto bylo zapotfebi pro
kazdy typ z6n stanovit koeficienty pro skuteéné vyuziti konkrétnich pozemkl (viz
priloha 1, Pfehled cenovych koeficienttl). Pro zji§téni ceny pozemku se tedy vynasobila
zakladni cena zoény, do které pozemek spada, s koeficientem pfisluSicim danému
pozemku (Ufad mésta Olomouce, 1993).

Jako priklad je uvedena oblast historického centra (viz obr. 1.2), kde byla
zakladni cena ustanovena na 3 900 K¢&/m?2. V pfipadé, ze potfebuje uzivatel zjistit cenu
stavebniho pozemku, na kterém se nachazi objekt vyuzity pro komercéni tcely typu B,
potom se vynasobi zakladni cena 3 900 Kés/m? koeficientem 0,7 a vysledna cena tohoto
stavebniho pozemku je 2 730 Ké&s/m?2.

o LN v X X T s

Obr. 1.2 Ukazka CM z roku 1993, zdroj: Urad mésta Olomouce
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Prvni aktualizace Olomoucké CMSP vysSla az vroce 1994. Pozemky byly
ocenovany stejnym zpUsobem jako v cenové mapé puvodni. Zaroven byla spiSe pro
kontrolu také vypocitana primérna cena stavebnich pozemkt v Olomouci, ktera ¢inila
820 K¢/m?2. Ta se priliS neli§i od ceny stanovené vyhlaskou pro statutarni meésta
v Ceské republice, a to 800 K&/m?2. Platnost této cenové mapy byla ukoncena k datu
30. 6. 1995.

3.3.3 Cenové mapy po roce 1997

Olomouc byla tedy bez platné cenové mapy po dobu dvou let. Diivodem byla jiz
zminéna vyhlasSka z roku 1994 (¢. 178/1994 Sb.), ktera zruS§ila zoénovani mésta podle
charakteru a funkéniho typu tzemi. Zpracovani nové CMSP v Olomouci, tedy uz tfeti
v pofadi, zapocalo az po vydani zakona ¢. 151/1997 Sb. Novy zpusob tvorby cenové
mapy je na prvni pohled jednoduss$i, ovSem vyzaduje mnohem vét§i mnozstvi dat
a informaci o skuteénych cenach sjednanych v kupnich smlouvach. Pro uzivatele je
ovSem ziskavani informaci z mapy snadnéjsi, protoze pro kazdou skupinu pozemku
plati pravé ta cena, ktera je pro ni v cenové mapé vyznacena. Pro ukazku je opét zvolena
oblast historického centra (viz obr. 1.3). Jedna ze skupin pozemku je oznacena cenou
3 200 K¢&/m?2, pro vSechny stavebni pozemky, které do ni spadaji, tedy plati, Ze 1 m? je
ocenén na 3 200 K¢. Timto zplisobem byly nadale ocenovany vSechny dalsi aktualizace
CMSP v Olomouci.

Obr. 1.3 Ukéazka CM z roku 1998, zdroj: Ufad mésta Olomouce

Se zavedenim tohoto systému ocenovani se ovSem také ukazala skutecnost, Ze
ne vSechny pozemky je mozné ocenit. Pokud nelze pozemktm pfifadit cena na zakladé
kupnich smluv nebo porovnani s cenami obdobnych pozemkti, potom zlistavaji v cenové
mapé neocenény. Byvaji to pfevazné pozemky patfici vefejné spraveé, Skolstvi, kultufte,
zdravotnictvi, bezpecnosti, obrané, komunikacim a dal§imu technickému vybaveni
(Kubicek, 2013).

CMSP meésta Olomouce jsou vefejnosti pfistupné k bezplatnému nahlédnuti na
Magistratu meésta Olomouce. Do roku 2006 byly vSechny cenové mapy tvofeny pouze
v analogové podobé a Magistrat je tedy jediné misto, kde se daji mapy do tohoto data
dohledat. Roku 2006 se ovSem v Olomouci poprvé pristoupilo k digitalnimu zpracovani
CMSP a vSechny cenové mapy tohoto ¢i mladsiho data jsou mimo Magistrat také volné
dostupné na webovych strankach mésta Olomouce, konkrétné na adrese
http:/ / apps.hfbiz.cz/ apps/olomouc/cm/ .
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3.4 Cenové mapy ve svété

3.4.1 USA

Cenova mapa v USA neni cenova mapa stavebnich pozemktl, jak je znama v Ceské

republice, nybrz jde o cenovou mapu prodejii nemovitosti (viz obr. 1.4). Tato cenova mapa je

tvofena pro velkou ¢ast tizemi celych Spojenych statth Americkych a je mozné z ni zjistit

prumérné ceny jak nabizenych, tak i prodanych nemovitosti. O tvorbu a aktualizaci mapy
se stara spolecnost Trulia, ktera od roku 2005 prostfednictvim internetu poskytuje Siroké
informace o cenach domt a byt a o realitnich kancelafich po celych Spojenych statech
a pomaha obanum vybrat spravné misto k bydleni. Kromé mapy na internetu poskytuji
také mobilni aplikaci Trulia Real Estate & Rentals, ktera obsahuje totozné informace. Tato

cenova mapa je dostupna na adrese https://www.trulia.com/home_prices/ .
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Obr. 1.4 Ukazka CM v USA, zdroj: www.trulia.com

3.4.2 Velka Britanie

@ satellite

Cenova mapa nemovitosti je dostupna také pro Velkou Britanii (viz obr. 1.5). Jejim

zfizovatelem je spolecnost Zoopla, ktera je, stejné jako americka Trulia, zaméfena na

poskytovani tidaji o nabizenych a prodanych nemovitostech. Tato cenova mapa znazoriuje

pramérné ceny nemovitosti po celé Velké Britanii a podle potfeby je mozné si jako podklad
zvolit heatmapu cen. Také Zoopla poskytuje obdobu svych webovych stranek ve formé
mobilni aplikace. Mapa je dostupna na adrese https://www.zoopla.co.uk/heatmaps/ .
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Obr. 1.5 Ukazka CM ve Velké Britanii, zdroj: www.zoopla.co.uk
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3.4.3 Francie

Ve Francii je mozné cenovou mapu nalézt hned na dvou internetovych zdrojich.
Prvni z nich je realitni kancelaf MeilleursAgents, kterd na svych internetovych
strankach zvefejiiuje cenovou mapu celé Francie, kde jsou vypocitany ceny pozemkti na
m?2 (viz obr. 1.6). Je mozné zde zjistit primérné ceny domu ¢i byt prepocitané na 1 m?2
v jednotlivych ¢astech Francie. Pfi velkém pfiblizeni na vétSi mésta se daji zjistit ceny
konkrétnich parcel. Pfiblizna cena pozemku je vyjadfena pomoci kartogramu, cenu
konkrétniho pozemku lze zjistit po jeho rozkliknuti. Cenova mapa MeilleursAgents je
dostupna na adrese https://www.meilleursagents.com/ prix-immobilier/. Druhym
zdrojem cenové mapy Francie je realitni kancelar EffiCity. Ceny jsou znazornény
barevnou stupnici pomoci interpolace a pro kazdou oblast je mozné zjistit maximalni,
minimalni a priimérnou cenu domu a byta za 1 m? (viz obr. 1.7). Nejmen§i jednotkou,
pro kterou lze tyto udaje vyhledat jsou ulice. Cenova mapa EffiCity je dostupna na
adrese http:// wwuw.efficity.com/ prix-immobilier-m2/.
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Obr. 1.6, 1.7 Ukazka CM Francie, zdroj: www.meilleursagents.com, wwuw.efficity.com

3.4.4 Slovensko

Cenové mapy na Slovensku nejsou v soucasné dobé definovany zakonem. V roce
2004 byl takovy zakon zruSen a téhoz roku byla vydana vyhlaska ¢. 492/2004 Z. z,
o stanoveni vSeobecné hodnoty majetku. Ta uréuje postup pfi ocenovani majetku znalci
a hodnoti se podle ni tedy i ceny stavebnich pozemk®i. Proto maji cenové mapy
slovenskych obci spiSe informativni vyuziti. Obce, které cenovou mapu vytvoii, nejsou
povinné ji uverejiiovat a mohou ji vyuzivat pouze pro vlastni potfeby. Na internetu lze
nalézt pouze cenovou mapu meésta Zvolen, ktera meésto rozdéluje na 4 zoény (viz obr.
1.8). V textové casti je pro kazdou zénu uvedena cena za m? podle zplisobu manipulace
s pozemkem (prodej, prondjem, uzivani nebytovych prostor). Na Slovensku je kromé
oficialnich cenovych map, které si zajiStuji meésta, také cenova mapa nemovitosti
podobna jiz zminénym zahrani¢nim cenovym mapam. Jejim zfizovatelem je Narodna
asociacia realitnych kancelarii Slovenska (NARKS) a Datalan a.s. Tato cenova mapa
obsahuje informace o nemovitostech po celém Slovensku a muize byt dobrym meéfitkem
pro zjisténi stavu trhu s nemovitostmi v zemi (Jorcik, 2010; Dobiasova, 2013).
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@ Mesto Zvolen
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Obr. 1.8 Ukazka CM mésta Zvolen,
zdroj: http://urad.zvolen.sk/cenova-mapa-mesta.phtml?id3=9397 1

3.5 Casoprostorové analyzy v odbornych studiich

Casoprostorova analyza je védecky zptisob, jakym se da zjistit vyvoj rtiznych jevia
v prostoru a Case. Principem analyzy jako takové je rozklad slozitého komplexniho jevu
na men§i ¢asti, jejichz prozkoumani nasledné vede k pochopeni celku. Casoprostorova
analyza byva provadéna napfi¢ nejriznéj$imi tématy. Napiiklad v oblasti zdravotnictvi,
kde se pomoci casoprostorové analyzy zjiStovaly oblasti se zvySenym vyskytem
vybranych infekénich onemocnéni (Havlik, 2013). Dale byla casoprostorova analyza
pouzita v praci zkoumajici méstskou hromadnou dopravu v méstech CR (Kraténova,
2013). Své vyuziti meéla také ve vyzkumu, ktery analyzoval obdobi sucha na
Pyrenejském poloostrové ve 20. stoleti (Vicence-Serrano, 2006). Pro tuto praci jsou
ovSem stézejni témata tykajici se vyvoje cen nemovitosti, kterym se zabyvala cela rada
autorll (napf. Wang a kol., 2011; Atack, Margo, 1998; Case a kol., 2004; Holly a kol.,
2011; Sampathkumar a kol., 2015) a dale pak zmény funkénich ploch ve meéstech
(Zapletalova, 2010).

Pro analyzy vyvoje cen se pouziva nékolik rliznych modeli, které byly jiz
nékolikrat podrobné rozebrany mnoha autory v jejich vyzkumech a odbornych ¢lancich.
Pomoci vétSiny modelti je mozné se pokusit také o predikci cen. Naptiklad Case a kol.
(2004) porovnavaji ¢tyfi takové modely a zjistuji jejich vhodnost a pfesnost. Vyzkum
Colwella a Munnekeho (1995) dokazuje, ze ceny se neméni linearné, nybrz konkavné
v zavislosti na velikosti pozemku. Velké mnozstvi vyzkumli se zaméfuje na hedonicky
model, ktery byva v analyzovani cen nemovitosti pouzivany nejcastéji, a autofi se jej
snazi modifikovat (napf. Can, 1992; Shonkwiler, Reynolds, 1986; Vural, Fidan, 2009).

Jeden zvyzkumu, ktery se tyka casoprostorové analyzy vyvoje cen, byl
publikovan roku 1998 pod nazvem ,Locatin, Location, Location!“ The Price Gradient for
Vacant Urban Land: New York, 1835 to 1900. Atack a Margo (1998) analyzovali vyvoj
cen nabizenych volnych pozemk®li v New Yorku ve zminénych letech v zavislosti na
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vzdalenosti od CBD (Central Business Disctrict). Jako CBD wurcili City Hall, kam
sméfovala vétSina aktivit obyvatelstva az do Obcanské valky (1861-1965). VesSkeré
informace o cenach pozemktl v té dobé zjistovali z tehdej§ich dennich novin, protoze se
jednalo o jediny dtvéryhodny a zachovaly zdroj. Na zacatku vyzkumu rozebirali vzestup
a pokrok New Yorku, vzriistajici pocet obyvatel, rozlohu, vybavenost mésta, dopravni
infrastrukturu atd., na coz je tfeba brat ohledy, protoze tyto aspekty jsou s vyvojem cen
lUzce spjaty. Autofi pouzili pro naslednou analyzu jednoduchy monocentricky sidelni
model, ktery se ukazal byt nejschtidné&j§im feSenim pro danou problematiku.
Pomoci Millsova exponencialniho gradientového modelu:

e log (Price/square foot) = a + B: (miles from CBD) + 2 (corner lot)

vypocitali gradient, ktery urcuje pokles ceny za stopu C¢tverecni (ft2) s rostouci
vzdalenosti od CBD. Vypocty provadéli v intervalech po 1 mili a vypocitali pramérnou
cenu na ft2 pro danou oblast.

Sampathkumar, a kol. (2015) ve svém vyzkumu testovali dva modely pro analyzu
vyvoje cen pozemkul. Témi modely jsou regresni model a neuronové sité. Autofi se
snazili dokazat, ze ekonomika ma na vyvoj cen vétsi dopad nez socialni faktory, proto do
vypocta zahrnuli faktory jako pocet obyvatel, HDP, inflace, cena stfibra a zlata, BSE
SENSEX (Bombay Stock Exchange) apod. Vyzkum probihal na datech z Chenai
Metropolitan Area z let 1997 az 2013 a obsahoval také predikci vyvoje cen pro roky
2014 a 2015. Podle autort je Regresni model jednim z nejpouzivanéjSich metod na
predikci budouciho vyvoje, ovSem model neuronovych siti modeluje vérnéji trend ceny
pozemk(l v zavislosti na ekonomickych a socialnich faktorech. Pro kazdou ze 13
zkoumanych oblasti v Chenai Metropolitan Area vypocitali korelaci s jednotlivymi
faktory, tedy jak moc dany faktor ovliviiuje cenu pozemku v oblasti. Pfi predikci
budouciho vyvoje cen zjistili, jaky je predpokladany vyvoj jednotlivych faktorti
v procentech. Tyto hodnoty nasledné vlozili do obou modeltt a pfedpovédéli budouci
vyvoj cen nemovitosti v jednotlivych oblastech.

Zuzana Zapletalova (2010) ve své diplomové praci analyzovala vyvoj Olomouce
z hlediska tizemnich planti. Na uvod prace byl pro pochopeni vyvoje vyuziti funkénich
ploch podrobné rozebran vyvoj Olomouce a také samotnych tizemnich plant. Pracovalo
se s Uzemnimi plany za 4 roky (1933, 1955, 1985, 1999) a pro spravnou interpretaci
byly v mapach analyzovany pouze ty casti mésta, které byly shodné ve vSech letech (to
¢inilo dohromady asi 1 100 ha). Autorka se v praci zameérila jednak na urbanizaéni
proces ve vyvoji Olomouce a také na zmény prostorovych struktur meésta. Pro
bakalarskou praci je z tohoto vyzkumu nejdulezitéjsi c¢ast, ve které se zjistuji stabilni
a nestabilni funkéni plochy. Jako stabilni byly urceny ty plochy, které v tizemnich
planech z let 1930-2009 ani jednou nezménily své funkéni vyuziti. Tyto plochy byly poté
v mapé znazornény praveé podle jejich vyuziti.

Jako nestabilni plochy byly oznaceny takové, které se alesponn jednou za
sledované obdobi zménily. V mapé byla vytvofena barevna stupnice, pficemz jednotlivé
odstiny znazornovaly pocet zmeén ve funkénim vyuziti izemi. Zmeény byly v praci znacné
rozepsany a vysvétleny jejich mozné pficiny.

26



4 CASOPROSTOROVA ANALYZA CENOVYCH MAP

Tato kapitola je zaméfena na vlastni feSeni Casoprostorové analyzy cenovych
map Olomouce. Prvni ¢asti je zpracovani dat, pro jehoz ucely byla vytvorena jednotna
geodatabaze. Nasleduje analyticka c¢ast, ve které doSlo k vymezeni pozemkl se
stabilnimi a nestabilnimi cenami a porovnani téchto vysledkta s funkénim vyuzitim
tzemi. Data byla analyzovana také pomoci statistickych metod a dosSlo k vymezeni
shlukt s vysokymi a nizkymi hodnotami rozdild cen. Vysledky jsou vizualizovany
prostfednictvim graffi a map, které za pomoci infografiky podavaji informace o cenach
pozemku v jednotlivych letech a o zménach cen pozemkt za sledované obdobi.

4.1 Priprava dat

Cenové mapy stavebnich pozemkt byly v Olomouci tvofeny od roku 1993 a do
roku 2017 jich bylo vydano 20. OvSem az od roku 2006 zacalo jejich zpracovani
probihat digitalné. VSechny cenové mapy vytvofené do té doby jsou archivovany pouze
v analogové podobé a skenovany ve formatu JPG. Aby bylo mozné do prace zahrnout
inejstar§i data, bylo nutné cenovou mapu zroku 1993 digitalizovat. Pro lepsi
znazornéni vyvoje cen byla k digitalizaci uréena i mapa z roku 1999.

4.1.1 Sestaveni geodatabaze

Prvnim krokem praktické ¢asti bylo vytvofeni geodatabaze. V ArcCatalogu byla
vytvofena nova geodatabaze (File Geodatabase) s nazvem Cenove_mapy.gdb (viz obr.
4.1). Do geodatabaze bylo postupné vlozeno nékolik datasett, které odpovidaly tématu
jejich obsahu. Do jednoho z dataset byly vlozeny vSechny vrstvy vektorovych cenovych
map a dalSi obsahuje neocenéné arealy stavebnich pozemku pro vSechny roky. Dale
jsou v databazi obsazeny funkéni plochy, prostorové analyzy a stabilni plochy, jakozto
vysledky z naslednych analyz.

= | Cenove_mapy.gdb
= [ cenove_mapy
+ [ funkeni_plechy

+ [ neocenene_pozemky
= [ prostorove_analyzy
+ [ stabilni_plochy

+ [ topografie

Obr 4.1 Ukazka vytvofené geodatabaze, zdroj: vlastni

4.1.2 Digitalni cenové mapy

Digitalné byly cenové mapy stavebnich pozemk(i v Olomouci vytvareny od roku
2006. Tyto mapy byly k bakalafské praci poskytnuty od Magistratu meésta Olomouce ve
formatu SHP. Vrstvy byly pfevedeny na feature class a vloZzeny do geodatabaze
a prislusného datasetu. ProtoZze nemély nastaveny soufradnicovy systém, byl jim navolen
S-JTSK_Krovak East_North. Kazdé cenové mapé byl v atributové tabulce ponechan pouze
atribut cena, protoze ostatni byly pro praci nepotiebné (viz obr. 4.2). Atribut ceny ovSem ve
vét§iné piipadti nebyl pro analyzy pouzitelny, protoze u neocenénych arealti obsahoval
hodnotu N nebo O, ktera nemohla vstupovat do vypoctli. Proto byl vytvoren novy atribut
,cenaROK“ s datovym typem Short Integer, kam byly zkopirovany hodnoty ptvodniho
atributu cena, pricemz hodnoty N nebo O se automaticky pfepsaly na NULL. Arealy
s nulovymi hodnotami u kazdé vrstvy byly vyexportovany jako samostatné vrstvy do
datasetu neocenene_pozemky.
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Shaj CISLO | IDPOLYGON | HL FCE | POPIS | MSLINK | MAPATEXT Y X Z | CENA
Potygon 1 283[J) N 283 54733447 | 112052708 0 0
Potygon 2 285 |F N 285 547463,03| 1120788,52| 0 0
Potygon 3 286 |E 1240 288 547349.028| 112074635 0] 1240
Potygon 4 287 |F 1450 287 547318,16| 112087693 0| 1450
Potygon 5 288 |F 1450 288 S47182,04| 112074341 0] 1450
Polygon 6 289[J N 289 547151,79| 1120851,98| 0 0
Polygon 7 290 (B1 1240 290 SAT10M,77| 112073677 0] 1240
Polygon 8 291 [E 2140 291 S47210,32| 11205926%) 0 2140
Polygon 9 252() 500 292 547052.4| 112059232 0 500
Potygon 10 293|G 2140 293 S470M6,66| 112054748| 0] 2140
Potygon 11 294|G 2140 294 54701598 112050013 0] 2140
Potygon 12 295[J N 295 S470M2,36| 112046759 0 0
Potygon 13 296|[J N 296 547131,03| 1120470,18| 0 0
Polygon 14 297 [R2 1320 297 545976,43| 112039054 0| 1320
Polygon 15 298 [N N 298 547009.4| 112038081 0 0
Polygon 16 299 (M N 299 545988,49| 112035164| 0 0
Polygon 17 300 [CB1 1320 300 545998,21| 112033535 0| 1320
Polygon 18 326 |B1 1150 325 545304,85| 1120547,5%| 0| 1150
Polygon 19 327 |B1 1150 327 545409.71| 112064158| 0| 1150
Polygon 20 328 |E 1450 328 545517,54| 1120673,57| 0| 1450
Polygon 21 329 |E 1450 329 54661263 | 1120681,54| 0| 1450
Polygon 22 330[J N 330 545540,14| 112061295 0 0
Polygon 23 331[J N N 545418,61| 112049083 0 0
Polygon 24 332[) N 332 546335,62| 1120439,29| 0 0
Polygon 25 333[J N 333 545277,82| 112041655 0 0
Polygon 25 334 (M 170 334 54534421 1120183,23| 0 170
Polygon 7 335[J N 335 546161,09| 112036773 0 0

Obr. 4.2 Ukazka puvodnich atributt cenové mapy 2007, zdroj: vlastni

4.1.3 Analogové cenové mapy

Jak je vySe zminéno, puvodni data analogovych map byla ziskana ve formatu JPG.
Jednotlivé rastry odpovidaji mapovym listim cenové mapy podle kladu listh Statni mapy
1:5 000 (SM5). Tyto rastry bylo nejprve nutné georeferencovat a pfifadit jim soufadnicovy
systém. Pro georeferencovani poslouzila WMS sluzba kladu listht SMS ziskana na adrese
http:/ / geoportal.cuzk.cz/ WMS_KLADY/ WMService.aspx. Dale byla vyuzita aktualni
katastralni mapa Olomouce, ktera byla ziskana na adrese http://services.cuzk.cz/. CUZK
(Cesky ufad zeméméficsky a katastralni) katastralni mapy poskytuje v nékolika
formatech, pro potfeby této prace byl zvolen format SHP. Vektorové vrstvy katastralnich
map jsou dostupné pro jednotliva katastralni tizemi (KU), proto byly staZeny vrstvy vSech
KU, které patfily k Olomouci v roce 1993. Pro piehlednéjsi praci byly vSechny vrstvy
katastralnich map spojeny do jediné vrstvy. Do projektu byla nahrana i vySe zminéna
WMS sluzba a nasledné jednotlivé mapové listy. Nasledné bylo pomoci toolbaru
Georeferencing provedeno georeferencovani jednotlivych mapovych listt. Vlicovaci body
byly voleny rovnomeérné na celém mapovém listu (viz obr 4.3).

Obr. 4.3 Georeferencované mapoveé listy cenové mapy 1993, zdroj: vlastni
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V momenté, kdy byly vSechny snimky pfipraveny, mohlo se pfistoupit k samotné
digitalizaci. V datasetu cenove_mapy byla vytvofena nova vrstva CM_1993, které byl
navolen typ polygon a soufadnicovy systém S-JTSK Krovak East North. Byly nastaveny
také nové atributy ,cena“ a ,zona“ s datovym typem Short Integer. Atribut ,zona“ je
uréen pro kédy tizemnich typu, které jsou v cenové mapé vyznaceny.

Aby byla digitalizace pfesna, musela byt provedena podle katastralni mapy
mésta. Nejstarsi zalohovana digitalni katastralni mapa Olomouce pochazi z roku 1998,
ovSem jeji soucasti je pouze deset katastralnich tzemi meésta. Proto byla pouzita také
katastralni mapa z roku 2001 a ve vyjimeénych pfipadech i mapa aktualni. Katastralni
mapy star§iho data byly uchovany ve formatu DKM. Aby bylo mozné s nimi pracovat
v softwaru ArcMap, bylo nutné jejich koncovku pfepsat na .dgn. Pro zefektivnéni prace
byly vertexy polygonu katastralnich tizemi pfevedeny na body pomoci nastroje Feature
Vertices to Points. Pro editaci nové vytvofené vrstvy CM_1993 byl pouzit nastroj Auto
Complete Polygon. Po digitalizaci kazdého arealu byly v atributové tabulce vyplnény
hodnoty atributu ,,cena“ a ,zona“.

Po dokonceni digitalizace celé cenové mapy byla provedena kontrola topologickych
chyb. Prvnim krokem bylo vytvofeni topologie v datasetu, ve kterém se nachazela
zdigitalizovana cenova map. Pfi vytvafeni topologie byla vybrana vrstva, u které ma
kontrola probéhnout, a byla zvolena topologicka pravidla Must Not Overlap a Must Not
Have Gaps, ktera zarucuji, ze se jednotlivé polygony nebudou pfekryvat a Zze mezi nimi
nebudou mezery. Vytvofena topologie byla nahrana do softwaru ArcMap a pomoci
nastroje Error Inspector byly zobrazeny a odstranény vSechny nalezené chyby ve vrstvé (viz
obr. 4.4). Vétsina chyb byla odstranéna pomoci nastroje Align Edge Tool v toolbaru
Topology. Jako chybné byly vymezeny i ty polygony, které nesousedily s zadnym dalSim.
V tomto pfipadé byly chyby v nastroji Error Inspector oznaceny za vyjimku.

Cely proces digitalizace probéhl i pro cenovou mapu z roku 1999. Jedinym
rozdilem bylo, ze nové vznikla vrstva neobsahovala atribut ,zona“, protoze v tomto roce
jiz zénovani mésta neprobihalo.
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Obr. 4.4 Vyhledani topologickych chyb, zdroj: vlastni
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4.1.4 Vypocet cen stavebnich pozemku pro rok 1993

Tvorba cenové mapy stavebnich pozemku v roce 1993 probihala podle vyhlasky
¢. 393/1991 Sb. a zasadné se liSila od postupu tvorby po roce 1995. Tato situace je
vysvétlena v kapitolach 3.1 a 3.3. Ceny uvedené v cenové mapé byly zvolené jako
zékladni a ceny konkrétnich pozemkt se vypocitaly podle jejich vyuziti pomoci
koeficientt. Aby bylo mozné cenové mapy porovnavat v ¢ase, musely byt konkrétni ceny
pro rok 1993 vypocitany.

Pro tyto tcely poslouzila vrstva funkénich ploch z roku 1999. Tuto vrstvu bylo
nejprve nutné pfipojit k vrstvé cenové mapy 1993. K tomu byl pouzit nastroj Intersect,
jehoz vystupem je vrstva obsahujici pouze prvky spole¢cné pro obé vstupni vrstvy. Tim
byla vytvorena vrstva funkcni pl 1993, ktera obsahovala atributy obou vstupnich
vrstev. Pro urCeni koeficienti byly pouzity atributy kategorie a typ. Nejprve bylo
zapotfebi stanovit typ pozemku pro rok 1993 podle tabulky Prehled cenovych
koeficientt z textové c¢asti cenové mapy 1993 (priloha 1). Na zakladé toho bylo podle
stejné tabulky mozné urcit koeficienty, které byly nasledné vynasobeny se zakladnimi
cenami a vysledkem byly konkrétni ceny pozemkti v roce 1993. Soucasné byl
jednotlivym prvkiim pfifazen atribut typu pozemkt podle tizemniho planu z roku 2016,
aby se nasledné mohly ceny porovnat na zakladé funkénich ploch (viz pfiloha 2).

4.2 Analyza cenovych map

Analyticka c¢ast prace je rozdélena do nékolika sekci. V téch jsou popsany
postupy prace pii analyzach a vizualizaci dat a vysledki. Hlavnim cilem prace bylo
vymezeni arealtl stavebnich pozemkl se stabilnimi a proménlivymi cenami, proto je
jedna sekce vénovana tomuto tématu, dalsi sekce se vénuji statistickym a prostorovym
analyzam a také vyhodnoceni cen z pohledu funkéniho vyuziti izemi.

4.2.1 Statisticka analyza

Aby bylo mozné provést statistickou analyzu, bylo nutné atributové tabulky
vSech cenovych map prevést do formatu XLS. Pro kazdy rok byly zjistény pocty vSech
arealt a neocenénych arealt stavebnich pozemkd. Z hodnot cen byly nasledné
vypocitany maximalni a minimalni hodnoty véetné primérta (aritmeticky pramér,
modus, median). VSechny tfi priméry byly zobrazeny v liniovém grafu 4.1, ktery
znazornuje vyvoj pramérnych hodnot cen stavebnich pozemkti ve sledovaném obdobi.
Na zakladé tohoto grafu byly nasledné urceny roky, které budou figurovat pfi zjiStovani
arealll se stabilnimi a nestabilnimi cenami. Pro porovnani cen napfi¢ vSemi roky byl
vytvofen také krabicovy graf, ve kterém je mozné zjistit vyvoj statistickych hodnot jako
je primeér, maximum, minimum ¢i odchylky.

Dalsi statistickou analyzou bylo vypocitani zavislosti mezi nékolika
charakteristikami cenovych map. Pomoci korelace byly porovnany maximalni
a minimalni ceny, medidny s maximalni cenou, dale byla zjiSténa zavislost mezi
pramérnou cenou a poc¢tem neocenénych pozemkli a nakonec zavislost mezi celkovym
poCtem a poctem neocenénych arealt stavebnich pozemkt (viz pfiloha 3). Zavislosti
byly vypocitany funkci CORREL a znazornény bodovym grafem s pfidanim spojnice
trendu.
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PRUMERNE CENY STAVEBNICH POZEMKU
v Olomouci v letech 1993-2016
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Graf 4.1 Priimérné ceny stavebnich pozemkt v Olomouci v letech 1993-2016, zdroj: vlastni

4.2.2 Identifikace arealu se stabilnimi a proménlivymi cenami

Jako hlavni cil prace bylo vytyCeno vyhledani arealt stavebnich pozemkl se
stabilnimi a promeénlivymi cenami. Toto vyhodnoceni bylo provedeno pro kombinaci
vybranych let na zakladé grafu primérnych cen (viz graf 4.1). V tomto grafu lze
pozorovat, ze primérné ceny pozemku narustaly do roku 2006 pouze mirné a pravé
v tomto roce nastal zlom, kdy ceny zacaly nar@istat mnohem vyraznéji. Proto byly pro
tuto analyzu vybrany roky 1993, 2006 a 2016.

Stabilni plochy byly tedy vyhodnocovany mezi roky 1993-2006, 2006-2016
a 1993-2016. Aby bylo mozné jednotlivé roky porovnat, musely byt jejich atributové
tabulky spojeny pomoci prekryvnych vrstev. Jednim z hlavnich pozadavkd pro jejich
vytvofeni bylo ponechani vS§ech prvku vstupnich vrstev. Proto byl pouzit nastroj Union,
ktery umoznuje sloucit vrstvy, aniz by vymazal jakakoliv data. Vysledkem je tedy nové
vytvorena vrstva, ktera obsahuje veSkeré prvky a atributy vrstev vstupnich. Nové vzniklé
vrstvy byly pojmenovany jako rozdil cen_ ROK1 _ROK2 a vlozeny do datasetu
stabilni_plochy.

Postup pro zjiSténi stabilnich a promeénlivych cen bude ukazan na kombinaci let
1993-2006. Atributova tabulka nové vzniklé vrstvy rozdil cen 1993 2006 obsahuje
atributy ,cena_1993“ a ,cena_2006“ Spojenim dvou vrstev vzniklo velké mmnozstvi
novych prvkl (areald), které neobsahuji zaznamy o cenach, protoze v misté jejich lokace
se v druhém roce zadny areal nevyskytoval. Proto vrstva obsahuje prvky, které maji
v atributu cena_1993 nebo cena 2006 hodnotu 0. To je pfi vypoctech nezadouci,
protoze by tdaje o cenach byly zkreslené. Proto byly u obou atributt vSechny prvky
s hodnotou O pfepsany na hodnotu NULL, ktera do vypocttl nevstupuje. V atributové
tabulce byl pfidan novy atribut rozdil_93_06 s datovym typem Short Integer, do kterého
byl vypocitan rozdil cen (,cena_2006“-,cena_1993“). Jako arealy se stabilnimi cenami
byly oznaceny ty arealy, kde cena poklesla nebo narostla maximalné o 100 K¢/m?2.
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4.2.3 Vyvoj cen pozemku s ohledem na funk¢éni vyuziti izemi

Dulezitym aspektem pfi porovnavani cen pozemku je také jejich funkéni vyuziti.
Funkéni prostorova struktura meésta byva soucasti tizemnich planti a lze ji dohledat
také v katastralnich mapach (Zapletalova, 2010). V této praci jsou pouzZity vrstvy
funkénich ploch z let 1999 a 2016, které byly poskytnuty Magistratem mésta Olomouce.
Ucelem této analyzy bylo zjistit, u kterych funkénich ploch dochézelo v prabéhu let
k nejvétS§imu narustu nebo poklesu a které funkéni plochy lze naopak zatradit mezi
arealy se stabilni cenou.

Nejprve byly ceny funkénich ploch vyhodnoceny pro jednotlivé roky 1993, 2006
a 2016. Bylo tedy nutné pfipojit atributové tabulky cenovych map téchto let k vrstvam
funkénich ploch. K cenové mapé 1993 byly funkéni plochy z roku 1999 prifazeny jiz pfi
vypoctu konkrétnich cen stavebnich pozemku (viz kapitola 4.1.4 Vypocet cen stavebnich
pozemku pro rok 1993). Funkéni plochy mély v roce 1999 jiné rozdéleni a oznaceni nez
v roce 2016, proto musely byt funkénim plocham z roku 1999 pfifazeny typy funkénich
ploch jako v roce 2016 (viz pfiloha 2). Cenovym mapam 2006 a 2016 byla pomoci
nastroje Intersect prifazena vrstva funkénich ploch z roku 2016. Vystupni vrstvy byly
pojmenovany jako funkcni pl ROK. Jejich atributové tabulky byly nasledné
exportovany do formatu XLS. V tabulce byly pro jednotlivé roky rozdéleny ceny pozemku
podle funkéniho vyuziti a pro kazdy rok byl vytvofen krabicovy graf, ktery znazornuje
rozlozeni cen pro jednotlivé funkéni plochy. Kazdé funkéni plosSe v grafu byly pfifazeny
barvy, které jsou u jejich znaceni v izemnich planech obecné pouzivany.

Dalsim krokem bylo vyhodnoceni vyvoje cen v zavislosti na funkénim vyuziti.
V tomto pfipadé byla vrstva funkénich ploch z roku 2016 pfifazena k vrstvam stabilnich
ploch rozdil cen_1993_2006 a rozdil cen_1993_2016, ¢imz se zjistily rozdily cen
stavebnich pozemkt pro kazdé funkéni vyuziti izemi. To bylo opét provedeno pomoci
nastroje Intersect a atributové tabulky nové vzniklych vrstev byly taktéz pfevedeny do
tabulky XLS. Pro vSechny typy funkcénich ploch byly vypocitany primérné hodnoty
pomoci aritmetického priméru a medianu a tyto hodnoty byly zobrazeny ve skupinovém
sloupcovém grafu. Dale byly funkéni plochy rozdéleny podle intervalti hodnot zmén cen
stavebnich pozemk, které byly navoleny v mapé stabilnich ploch, a bylo zjisténo, kolik
arealt s urcitym typem funkéni plochy se nachazi v daném intervalu cen. Tim bylo
mozné urdit, jaké je procentualni rozdéleni typt funkénich ploch v danych intervalech
hodnot a naopak (viz pfiloha 4) a toto rozdéleni zobrazit ve 100 % skladanych
sloupcovych grafech. Stejny postup byl aplikovan pro obé zkoumana ¢asova obdobi.

4.2.4 Prostorova analyza

Na zakladé analyzy, ve které se vyhodnocovaly arealy se stabilnimi
a promeénlivymi cenami, byla provedena prostorova analyza pomoci metod shlukovani.
Jejim ucelem bylo vyhledat shluky vysokych a nizkych hodnot, podle kterych je mozné
urcit, ve kterych mistech Olomouce doslo k vyznamnym zménam cen stavebnich
pozemku. V praci bylo vyzkou$Seno nékolik metod shlukovani s rznymi nastavenimi
a jako nejlepsi pro tuto problematiku se ukazaly byt lokalni metody Getis Ord Gi*
a lokalni Moranovo I (LISA). Metody shlukovani jsou popsany v kapitole 2.1 Pouzité
metody.

Metoda Lokalni Moranovo I je v softwaru ArcMap dostupna pfes nastroj Cluster
and Outlier Analysis (Anselin Local Morans I). V nastroji se nastavuje, s jakou vrstvou se
bude pocitat, jaky atribut bude do vypoctu vstupovat a ulozeni vystupni vrstvy. Dale je
nutné zvolit Conceptualization of Spatial Relationship, coz udava zavislost mezi
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analyzovanymi prvky, jak moc ovlivauje v prostoru jeden druhého. Na vybér je nékolik
moznosti a pro tuto problematiku pfichazely v potaz pouze dvé z nich. Prvni je Inverse
distance (inverzni vzdalenost), pfi jejimz zvoleni se vSechny prvky ovliviuji navzajem,
ovSem bliz§i prvky se ovliviiuji vice nez ty, které jsou si vzdalené. Druhou moznosti je
Zone of Indifference (z6na neteénosti), coz je kombinace konstantni a inverzni
vzdalenosti. Pfi zvoleni této moznosti se nastavuje prahova vzdalenost (Distance band or
Treshold distance), ktera v tomto pfipadé urcuje vzdalenost, do které se prvky navzajem
ovliviuji stejnou vahou, a za touto vzdalenosti vliv klesa. Pro analyzu byla vybrana
moznost Inverse distance, a to z toho duvodu, Ze na cenu pozemku ma nejvétsi vliv
pozemek sousedici a tento vliv se vzdalenosti klesa (Esri, 2016). DalSim nastavenim je
Distance Method, cozZ je metoda urcovani vzdalenosti mezi jednotlivymi prvky. V tomto
pfipadé byla vybrana Euclidean distance, ktera pocita s pfimymi liniemi mezi prvky.
Moznost Distance band or Treshold distance byla ponechana prazdna.

Metodu Getis-Ord Gi* Ize aplikovat prostfednictvim nastroje Hot Spot Analysis
obsahuje stejné moznosti nastaveni jako nastroj pfedchozi, liSi se pouze o moznost Self
Potential Field, ve kterém je mozné nastavit vzdalenost nebo vahu pro kazdy prvek. Po
opakovaném testovani rliznych nastaveni bylo v nastroji zvoleno stejné nastaveni jako
v predeSlém pifipadé, tedy inverzni a euklidovska vzdalenost a nepovinna pole byla
ponechana prazdna.
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5 VIZUALIZACE A INTERPRETACE VYSLEDKU

Posledni casti vlastniho feSeni Casoprostorové analyzy je interpretace vysledku.
Tato kapitola se zabyva popisem vysledkt z kapitoly 4.2 Analyza cenovych map
a hledanim vnéjSich okolnosti, které vyvoj cen stavebnich pozemkt ovliviovaly.
Soucasti této kapitoly je i ukazka vizualizace vysledku, tedy map, grafa a tabulek.

5.1.1 Vizualizace cenovych map

Cenové mapy stavebnich pozemk®i byvaji obecné vizualizovany arealovou
metodou, ve které je kazdému arealu stavebnich pozemkt prifazena konkrétni cena
za m? (viz obr. 5.1). Pro vizualizaci cenovych map byla zvolena metoda kartogramu,
ktera znazornuje intervaly hodnot cen pozemku v jednotlivych arealech. Kartogram byl
vytvofen pro vSechny cenové mapy v digitalni podobé. V symbologii dané vrstvy byla
zvolena moznost Quantities, kam se vlozil atribut ceny pozemkti v K¢/ m?2. Bylo zvoleno 6
kategorii, které byly totozné pro vSechny roky, aby je bylo mozné mezi sebou porovnat.
Kategoriim byly pfifazeny intervaly hodnot do 500, 501-1 000, 1 001-2 000, 2 001-
4 000, 4 001-8 000 a vice nez 8 000 Ké/m=2. Ke kazdé vrstvé byla zaroven prifazena
vrstva neocenénych arealti pozemkt z pfislu§ného roku. Po nastaveni znakového klice
byly vSechny vrstvy postupné exportovany do formatu PDF a v softwaru Adobe
Nlustrator CC byly dodélany ostatni kompoziéni prvky mapy vcetné infografiky.

Soucasti vizualizace bylo také vytvofeni animace, ktera znazornuje vyvoj cen
pomoci jiz vytvofenych kartogramu (ukazka je k nahlédnuti v pfiloze 5, cela animace na
DVD - priloha 30). Pro tyto ticely byla v ArcMap layout vytvofena Sablona, do které byly
postupné nahrany kartogramy jednotlivych let. Vysledné mapy byly ulozeny ve formatu
PNG a nasledné nahrany do webové aplikace GIFMAKER.ME (http://gifmaker.me/), ve
které byla vytvofena animace ve formatu GIF a MP4.
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Obr. 5.1 Ukazka zvéfejnéné CM 2016, zdroj: www.olomouc.eu

Metoda kartogramu byla zvolena také pro vizualizaci vysledki analyzy se
stabilnimi cenami. V tomto pfipad€ byl jako vstupni atribut zvolen rozdil_ 93_06. Bylo
vytvofeno 10 tfid, pricemz jako stabilni plochy byly vyhodnoceny ty arealy, v nichz doslo
k poklesu ¢i nartstu ceny maximalné o 100 K&/m2. Intervaly rozdild cen byly
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znazornény bipolarni barevnou stupnici, ve které jsou stabilni plochy vykresleny zlutou
barvou. Stejny postup byl proveden i u zbylych dvou kombinaci let.

Vysledky vSech analyz, které byly zpracovany v softwaru ArcMap, jsou
k dispozici také v MXD projektu na pfilozeném DVD (pfiloha 30). Tento soubor
obsahuje kartogramy cen stavebnich pozemku, vysledky analyz pro zjiSténi areali se
stabilnimi cenami a vyhodnoceni cen pro funkéni plochy a vysledky metod shlukovani
vCetné topografického podkladu. Vrstvy obsazené v tomto projektu jsou shodné
s prilozenymi mapami, které byly dopracovany v programu Adobe Illustrator CC.

Poslednim zptisobem vizualizace, ktery byl v této praci pouzit, je webova mapova
aplikace v ArcGIS Online (pfiloha 29). Pro publikaci vrstev bylo vyuzito softwaru ArcGIS
Pro, do kterého byl pfeveden pfipraveny MXD soubor s pozadovanymi vrstvami. Tyto
vrstvy byly nasledné sdileny jako Web Layer. Vrstvam s cenami pozemkl v jednotlivych
letech byl nastaven typ Feature a vrstvam se zménami cen typ Tile, jelikoz pfi nastaveni
Feature nebyly vrstvy v ArcGIS Online spravné vykresleny. Tyto vrstvy byly automaticky
ulozeny do obsahu osobniho uétu v ArcGIS Online, kde probihala dal§i prace. Nejprve
byla vytvofena webova mapa, do které byly nahrany vSechny potfebné vrstvy, které byly
mirné upraveny véetné jejich znakového klice. Dale byla vytvofena webova mapova
aplikace pomoci nastroje Web AppBuilder. Nejprve byla pomoci pfednastavenych Sablon
nastavena vizualni stranka aplikace a rozvrzeni jednotlivych prvkli. Nasledné byla vlozena
pfipravena mapa a byly nastaveny jednotlivé ikony (Wigdet). Jedna se o seznam vrstev,
legendu, galerii podkladovych map, nastroj pfekryvani (Swipe) a informace o aplikaci.
Prekryvani umoznuje zobrazit dvé vrstvy zaroven a pomoci posuvného sloupce lze pfimo
porovnavat tyto vrstvy mezi sebou. lkoné s informacemi o aplikaci obsahuje udaje
o puvodu této aplikace a struéné uvedeni do problematiky cenovych map. Aplikace je
dostupna na adrese http://kgi-upol. maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?
id=8d86fa9f8d314378bceb2347ecc73fb3

5.1.2 Vyvoj cen stavebnich pozemku

Cenové mapy stavebnich pozemk(i odrazi skuteénou situaci na trhu
s nemovitostmi, proto je mozné jejich vyvoj pouzit pro vyliceni vyvoje tohoto trhu
v Olomouci. Pred rokem 1989 byl trh s nemovitostmi omezeny tehdejsi politikou a tzv.
stopcenami (viz kapitola 3.3.1 Cenové mapy po roce 1939). Po znovuobnoveni
demokracie se mohl opét trh s nemovitostmi zacit pfirozené vyvijet (Manakova, 2008).

Cenova mapa Olomouce na pocatku sledovaného obdobi, tedy roku 1993,
obsahovala 422 arealt stavebnich pozemku, pfiCemz zadny z nich nebyl oznacen jako
neocenény (viz pfiloha 15). DtGvodem byla rozdilna tvorba mapy, kterda je popsana
v kapitole 3.1 Cenova mapa. Nejvét§i pocCet areall pozemkli se pohyboval v cenovém
rozpéti 80-500 Kés/m? a arealy pozemkl s cenou do 1 000 Kés/m? tvofily témér ctyfti
pétiny vSech arealt. Nejdraz$§i byly stavebni pozemky v historickém centru mésta
a jejich cena nepfesahla hodnotu 3 900 Kés/m?2. Nutno podotknout, ze vizualizace
cenové mapy pro rok 1993 byla provedena nad puvodnimi cenami uvedenymi v cenové
mapé, nikoliv nad cenami pfepocitanymi podle funkéniho vyuziti Gizemi. Tento zptisob
byl zvolen proto, aby byla znazornéna cenova mapa tak, jak byla roku 1993 uvefejnéna.
Ceny pozemku po prepocitani podle funkéniho vyuziti se pomérné vyrazné liSi od cen
zaznamenanych ve vydané cenové mapé (viz tabulka 5.1). Nejvétsi rozdil je v maximalni
cen€ a Cini 2 150 K&s/m?. Pricinou této odchylky je, Ze ceny urcené podle funkéniho
vyuziti v nékterych pripadech nesly kvili typtm funkénich ploch spravné prifadit.
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Tabulka 5.1 Pvodni a pfepocitané ceny areall stavebnich pozemk® v roce 1993

plvodni ceny 539,7 500 400 3900 80

pfepocitané ceny 372,1 250 320 1750 30

Cenova mapa z roku 1999 méla, co se tyce cen pozemku, podobny charakter (viz
pfiloha 16). Nedoslo k vyraznému nartstu cen, vétSina byla opét zafazena do cenového
rozpéti 50-500 Ké/m?2 a pramérna cena oproti roku 1993 vzrostla pouze o 20 K¢/m?2.
OvSem vyrazné narostl pocCet arealtl stavebnich pozemkt a také pocet neocenénych
areala. Cenova mapa 1999 obsahovala celkem 1 331 arealt stavebnich pozemku
a z toho vice nez 44 % nebylo ocenéno. Velky pocCet neocenénych arealli si lze vysvétlit
tim, Ze se jednalo o prvni cenovou mapu vytvarenou podle nového zakona a zpracovatelé
nebyli schopni ziskat veSkeré tdaje o prodejich pozemk®i nebo ceny urcit na zakladé
porovnani.

Podobny trend pfetrval i do roku 2006 (viz pfiloha 17). Ceny béhem pfedchozich
sedmi let narostly pramérné o 80 K&/m? a i v tomto roce prevladaly pozemky s cenou do
500 K¢/m?2. Oproti pfedchozim rokiim byl zaznamenan znatelnéjSi nartist cen
v jizni oblasti Repé¢ina, kde bylo roku 2005 otevieno obchodni centrum Olomouc City
a také na hranicich Slavonina s Novou Ulici, kde bylo v roce 2002 postaveno obchodni
centrum OC Hana. V téchto lokalitdch se cena za metr ¢tverec¢ni pohybovala mezi
dvéma az tfemi tisici korun. V historickém centru cena pferostla hranici 4 000 K¢/m?2,
nejvys§si cena v této oblasti byla 4 840 K&/m?2. Pocet arealti od roku 1999 narostl o vice
nez 100 stim, Zze pocet neocenénych arealti klesl pouze o necela 4 %, coz podle
zpracovateld CMSP Olomouce svédéi o nerozvinutosti trhu s nemovitostmi. Ceny
nékterych pozemku byly ovlivnény povodnémi z dubna tohoto roku, a to tak, Zze
v mistech, ktera byla povodni zasazena, nedoSlo k navySeni cen pozemkt (Magistrat
mésta Olomouce, 2006). Nejvice se to tyka oblasti Cernovira a Chomoutova, nicméné
v budoucim vyvoji cenové mapy uz tato udalost nijak vyznamnou roli nehrala.

Béhem nasledujiciho roku uz ovSem prumeérna cena za metr ¢tverecni vzrostla
0 200 K¢, coz je v komparaci s vyvojem mezi lety 1999 a 2006 velky skok. Z mapy cen
stavebnich pozemk®l pro rok 2007 lze vycist, ze na Uzemi celého mésta se stavebni
pozemky mnejvice fadi do cenové skupiny 500-1 000 Ké&/m?2, coz je ve srovnani
s pfedchozimi roky znac¢ny rozdil. Toto cenové navysSeni se netyka jen vnitiniho mésta,
ale i jeho okrajovych c¢asti. NejspiSe se jedna o reakci na zvysSujici se poptavku i nabidku
ploch pro bydleni a nedostatku takovych mist blize k centru mésta (Magistrat mésta
Olomouce, 2007). Nartist maximalni ceny odpovida primérnému nartistu vSech cen za
metr ¢tverecni, a to necelych 200 K¢ (viz pfiloha 18).

Pro rok 2008 byl zaznamenan velky skok v maximalni cené pozemkut, a to na
9 770 K&/m?2, coz je oproti pfedchozimu roku vzestup o 4 760 K&/ m?2. Primérna cena za
metr Ctverecni vzrostla o 130 K¢ a nartst lze pozorovat nejvice v centralni, zapadni
a severni ¢asti meésta (viz priloha 19). Zajimavosti je, ze do roku 2008 (s vyjimkou CMSP
1993) nebyly v mapé zaznacCeny vétsi silnice a zeleznice, které jsou od tohoto roku
zafazeny k neocenénym arealim. Béhem nasledujiciho roku zdrazily stavebni pozemky
ve vychodni ¢asti, proto je mozné v mapé pro rok 2009 pozorovat, ze vét§ina pozemkui
vychodni ¢asti se pohybuje v cenovém rozmezi 500-1 000 K¢/m?2. K vyraznéjs§i zméné
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doS§lo i v oblasti Nefedina, v Zadané lokalité s rodinnymi domy jiZné od meéstského
hibitova (viz pfiloha 20). V nasledujicim roce byl prumér cen pozemkl navySen
0 180 K¢/m? a zna¢né narostl pocet areall v cenové skupiné 1 000-2 000 K¢/m?2, ktera
v roce 2010 v Olomouci pfevazuje. Tato zména byla zaznamenana v téméf celé zapadni
poloviné mésta (viz pfiloha 21).

V cenové mapé 2011 se poprvé zacina vyraznéji promitat svétova finanéni krize
2008, ktera postupné pronikla také do realitniho trhu Ceské republiky. Tato krize
zapficinila stagnaci vyvoje realitniho trhu v Olomouci. U vétSiny pozemkll nedochazelo
oproti predchozimu roku k nartistu cen, v nékterych pfipadech ceny dokonce poklesly.
Vyrazné se zpomalila vystavba novych bytovych domt a byly pozastaveny nové projekty
(Magistrat mésta Olomouce, 2011). Toho si 1ze v§imnout na mapé cen pozemkt pro rok
2011, kdy u vétSiny pozemkt nedo$§lo ke znatelnému nartastu cen (viz pfiloha 22).
Primérna cena za metr CtvereCni zustala shodna s predchozim rokem, doslo ovSem
k nartstu maximalni ceny na 10 270 K¢&/m?2. Krizi byla ovlivnéna i cenova mapa z roku
2012, ale béhem posledniho roku jiz byl zaznamenan mirny nartGst cen stavebnich
pozemku, ackoliv ¢ast mésta v Cele s méstskym jadrem stale stagnovala (viz pfiloha 23).
Primérna cena pozemku narostla o 90 K¢/m?2 a podil neocenénych pozemkti se snizil
na 31,1 %.

V roce 2013 jiz nasledky ekonomické krize v realitnim trhu pomalu odeznivaly,
ale presto se vyvoj cen drzel na pomérné nizké tirovni. Primérné ceny za metr ¢tverecni
se navysily na 1 240 Ké&. Roku 2013 bylo postaveno nakupni stfedisko Galerie Santovka
v centru mésta, ¢imz byla navysSena atraktivnost této oblasti a v navaznosti na to doslo
k navySeni cen v blizkosti tohoto stfediska (viz pfiloha 24). Nizky nartst cen byl
pfenesen i do dalsiho roku v dusledku stale nepokracujici vystavby bytovych domti. Rok
2014 tedy nebyl z hlediska vyvoje cen nikterak vyznamny kromé nartistu maximalni
hodnoty na 12 520 K&¢/m?2 v oblasti historického centra (viz pfiloha 25). Vyraznéjsi
zména pfiSla az s cenovou mapou v roce 2015, kdy primérné ceny oproti pfedchozimu
roku narostly o 200 K¢/ m?2. Tento nartst je patrny témér po celém tizemi mésta, ovSem
méné vyrazné€ v okrajovych castech (viz pfiloha 26). Nejvétsi zménu pocituje vnitini cast
mésta, kde byly znovu zahajeny vystavby bytovych domui, po kterych opét stoupla
poptavka (Magistrat mésta Olomouce, 2015).

Posledni rok sledovaného obdobi s sebou ve vyvoji cen jiZ nenesl vyznamneé
zmény. Primérna cena stavebnich pozemk®t oproti roku 2015 narostla pouze
0 50 K¢/m?2 a zlistala na ¢astce 1 500 K¢/m?2. Nejvice arealti pozemku patfi do cenové
skupiny 1 000-2 000 Ké/m?2 a druhou nejpocetnéjsi skupinou je do 4 000 Ké/m?2.
Celkovy pocet arealtl stavebnich pozemkt dosahuje 1 631 a podil neocenénych arealt
klesl na 27,7 % (viz pfiloha 27). Za celé sledované obdobi byl zaznamenan velky rozvoj
okrajovych ¢asti mésta a okrajovych ¢asti vnitiniho mésta, které jsou zadanou lokalitou
pro bydleni, proto v téchto oblastech pfibyvaly stavebni pozemky a béhem let zde
dochazelo k vyznamnému zdrazovani. I pfesto lze pozorovat trend, ve kterém jsou
nejatraktivnéj§imi pozemky ty v centru meésta, a se vzdalenosti od néj cena pozemku
klesa. Také je patrné, ze vychodni cast mésta, kde pfevazuje prumysl, nedostala
takového vzriistu cen jako zbytek mésta. Co se tyCe vybavenosti infrastrukturou
(kanalizace, elektfina, vodovod), nelze ji spojovat s cenou pozemkl v rtiznych ¢astech
meésta, protoZze vSechny zastavéné oblasti Olomouce maji infrastrukturu zavedenou
(Magistrat mésta Olomouce, 2008). Po celou dobu je znatelna tendence pfechodu arealt
stavebnich pozemkt =z nizSich cenovych kategorii do vyS§ich a také wubyvani
neocenénych stavebnich pozemk® v porovnani s celkovym poctem.
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Jednim z faktorti, které mohly ovliviiovat priibéh vyvoje cen stavebnich
pozemkt, jsou makroekonomické ukazatele, jako je mira inflace, HDP, stavebni
produkce, nebo ceny stavebnich praci, jejichz hodnoty byly zjiStény prostfednictvim
Ceského statistického ufradu (2018). Pfi porovnani vyvoje cen stavebnich pozemku
v Olomouci s vyvojem téchto ukazatell bylo ovSem zjiSténo, Ze mezi nimi zadna velka
spojitost neni. Mira inflace se v priibéhu let ménila pomérné vyrazné. Mezi lety 2007
a 2008 pred zacatkem svétové financni krize inflace stoupla na 6,3 % a v nasledujicich
dvou letech razantné klesla. V dal§im ¢asovém obdobi byl zaznamenan jeji nartast az do
roku 2012, kdy zacala opét klesat. Lze tedy fici, Zze vyvoj miry inflace nema na vyvoj cen
stavebnich pozemki zasadni vliv. Co se tyce HDP na obyvatele, ve sledovaném casovém
obdobi je znatelny jeho pomérné stabilni naruast. Je tedy mozné vypozorovat zdanlivou
souvislost mezi cenami stavebnich pozemkt a timto ukazatelem, ovSem nelze s jistotou
fici, ze mira HDP ceny pozemku ovliviiuje. V pribéhu let totiz nedoslo k zadnym
vyraznéjSim zménam, které by znamenaly hlub$§i spojitost. Témér zadna zavislost nebyla
vypozorovana ani u stavebni produkce a cen stavebnich praci. Oba ukazatele odrazi
spiSe ekonomickou situaci v republice, tedy reakci na svétovou finanéni krizi apod.,
ovSem jejich vyvoj je spiSe opacny nez vyvoj cenovych map stavebnich pozemku
v Olomouci.

5.1.3 Vyhodnoceni statistické analyzy

Vyvoj cen stavebnich pozemkt®i je v praci znazornén také pomoci statistické
analyzy. Zakladni statistické hodnoty jsou zobrazeny v tabulce 5.2, ktera ma slouzit pro
pfehledné vykresleni vyvoje cenovych map v prabéhu let. Pro kazdy rok jsou v tabulce
zapsany udaje, které jsou infografikou zaznamenany v mapach cen stavebnich
pozemku, lze je tedy mezi sebou pfimo porovnat. Tabulka obsahuje pocty celkovych
a neocenénych pozemkt, primérné, maximalni a minimalni hodnoty. Je tfeba
upozornit na udaje pro rok 1993. Celkovy pocet arealti byl ponechan z ptivodni cenové
mapy, tedy 422, ovSem prumeérné, maximalni a minimalni ceny jsou pfevzaty z hodnot
prepocitanych pomoci funkéniho vyuziti. Z grafu lze vycist, ze celkovy pocet arealu se
kazdym rokem postupné zvySoval, vyjimkou je pouze rok 2011, kdy pocet oproti
predchozimu roku poklesl. Této skuteCnosti je mozné si vSimnout také na animaci
znazornujici vyvoj cen (viz pfiloha 30) a lze ji vysvétlit jako chybu pfi zpracovani, protoze
pravé vroce 2011 chybi v cenové mapé areadly stavebnich pozemkti, které jsou
zaznacCeny v cenovych mapach zlet 2010 i 2012 a jsou ve vétSiné pfipadu oznaceny
stejnou cenou v obou letech. Co se ty¢e po¢tu neocenénych pozemkti, v prubéhu let 1ze
pozorovat jejich pokles, ale ne ve vSech pfipadech je to jednoznacéné.

Maximalni ceny se v prubéhu let zmeénily pomérné vyrazné. Pro rok 1993 je
uvedena cena 1 750 K¢&/m?2, ovSem v tomto pfipadé se jedna o nejvyssi cenu zjiSténou
po pfepocitani. Nejvyssi cena v tomto roce byla pravdépodobné 3 900 Ké/m? a vyskytla
se v oblasti historického centra, kde byla tato cena stanovena jako zakladni. To by
znamenalo, ze od roku 1993 do roku 1999 maximalni cena poklesla o 700 K¢é/m?2.
V dalSich ¢tyfech letech dochézelo k nartstu nejvysSSich cen kazdy rok, poté uz se
zmény nastavaly po tfech letech. Za celé sledované obdobi se maximalni cena zvysila
0 10 770 K¢é/m?2 a v zadném roce se nestalo, ze by se nejvyssi hodnota vyskytla mimo
znatelny. V roce 1993 zacinala nejnizsi cena na hodnoté 30 K&/m?2 a v prabéhu let se
tato cena zménila pouze tfikrat, pficemz do konce sledovaného obdobi narostla
o pouhych 90 K¢/m?2.
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Tabulka 5.2 Statistické hodnoty pro cenové mapy

1993* 422 0 372 250 320 1750 30
1999 1331 587 542 260 420 3 200 60
2006 1422 574 447 160 500 4 840 100
2007 1436 484 867 590 700 5010 100
2008 1490 496 1016 800 830 9770 100
2009 1 507 502 1110 1 080 900 9770 100
2010 1517 493 1220 1260 1 080 9770 120
2011 1491 484 1243 1250 1 080 10 270 120
2012 1 568 487 1277 800 1170 10 270 120
2013 1 594 482 1361 1240 1240 10 270 120
2014 1616 482 1419 1240 1250 12 520 120
2015 1625 464 1 566 1240 1450 12 520 120
2016 1 631 452 1 587 1240 1 500 12 520 120

* Celkovy pocet arealli a poCet neocenénych arealli jsou pievzaty z ptivodni CM 1993, pramérné, maximalni
a minimalni ceny jsou pfepocitany

Primérné ceny jsou kromé tabulky pro lepsi interpretaci znazornény také v grafu
4.1 Pramérné ceny stavebnich pozemkt v Olomouci v letech 1993-2016. Hodnoty vSech
tfi vypocitanych priméra nejsou v téméfr zadném piipadé shodné, ackoliv maji podobny
vyvoj. Na prvni pohled znatelny je pokles cen mezi lety 1999 a 2006 podle modu
a aritmetického priméru, naopak u medidnu je zaznamenan mirny nartst. Tato
skutec¢nost mtize mit hned nékolik pfic¢in. Jednou z nich byly zaplavy na jafe roku 2006,
kvuali kterym byl pozastaven ruast cen v zasazenych oblastech. Pokles/mirny nartst cen
muze mit souvislost také s okolnosti, ktera je zminéna v textové ¢asti CMSP 2005. Tou je
nasycenost trhu s byty, kterou zplsobily velké vystavby bytovych domu na konci 90. let
a prelomu tisicileti (Magistrat mésta Olomouce, 2005). Naopak po roce 2006 1ze pozorovat
velky nartast primérnych cen. Tento vyvoj byl odtivodnén jiz v predchozi kapitole. Jedna
se o zvySujici se poptavku po plochach pro bydleni, jak pro byty tak i rodinné domy.
Protoze je v centru mésta téchto ploch nedostatek, tak poptavka sméfuje vice k okrajovym
castem vnitfniho mésta. V grafu si lze pov§imnout také stagnace prumérnych cen mezi
roky 2010 a 2011, ktera je vysvétlena v predchozi kapitole. V dalSich letech se hodnoty
medianu a aritmetického primeéru vyviji velice podobné, ovSiem hodnoty modu zacaly
stagnovat a pro rok 2012 dokonce vykazaly velky propad. Kfivka modu ovSem pro vyvoj
cen stavebnich pozemkll téméf nic nevypovida, protoze pravé po roce 2010 mélo na
stagnaci modu vliv stalé zvySovani cen, které kromé roku 2012 zapfiCinilo nejcasté&jsi
hodnotu ceny 1 250 K&/ m?2.

Poslednim statistickym znazornénim vyvoje cen stavebnich pozemku je
krabicovy graf 5.1 Ceny stavebnich pozemku, ve kterém je zietelny nartst cen jak uz
maximalnich, tak i minimalnich, nebo primérnych. Z grafu si lze povSimnout, Zze
v prvnich tfech letech sledovaného obdobi se ceny pozemku ve vétSiné pripada
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pohybovaly pod 1 000 K¢/m?2, nad tuto hodnotu se dostaly spiSe jen odchylky. V dal§ich
letech je vyvoj cen znatelny, stejné jako zvySujici se mnozstvi areall stavebnich
pozemku a rozdéleni areal v cenovych hladinach. Vzhledem k tomu, ze byl vyvoj cen jiz
dopodrobna popsan vyse, nebude tento graf vice diskutovan.

Pro dokresleni pfedstavy o vyvoji cenovych map Olomouce byly vypocitany
a znazornény také zavislosti mezi nékterymi charakteristikami cenovych map (viz
pfiloha 3). Byla zjis§téna vysoka kladna zavislost mezi maximalnimi a primérnymi
cenami, ktera dosahla hodnoty korelace 0,95. To znamena, ze se zvySujici se
pramérnou cenou se pifimo Umérné zvySovala i cena maximalni. Zavislost 0,85 méla
maximalni cena také s minimalni cenou, ackoliv toto porovnani nema zvlastni vyznam,
protoze hodnota minimalni ceny stagnuje a jeji navySovani bylo minimalni. Pfi
korelovani byla pozornost vénovana také neocenénym pozemktm. Uéelem bylo zjistit,
zda je pocet neocenénych pozemku v prubéhu let néfim ovlivnén, a proto byla
vypocitana zavislost s celkovym poctem areali stavebnich pozemkl a s primérnymi
cenami. Obé korelace vysly velice nizké zaporné, coz znac¢i nepfimo timérnou zavislost
mezi jevy. Jinak feceno, ¢im vétsi pocet vSech arealti stavebnich pozemkt a ¢im vy$si
pramérna cena, tim niz§i pocet neocenénych areali stavebnich pozemkti. To dokazuje
jejich dynamicky pokles, protoze oba jevy, se kterymi byly neocenéné stavebni pozemky
korelovany, v prubéhu let nartistaly. Korelace mezi neocenénymi pozemky a celkovym
poctem arealt vysla -0,81 a korelace s primérnymi cenami -0,82.

CENY STAVEBNICH POZEMKU
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Graf 5.1 Ceny stavebnich pozemkti v Olomouci v letech 1993 az 2016
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5.1.4 Zmény cen stavebnich pozemku

Kromé vyhodnoceni, jak se ceny stavebnich pozemkti béhem sledovaného obdobi
vyvijely, bylo cilem vyhledat mista, kde dochazelo k nejvét§im zménam a kde naopak
zustaly ceny pozemkll stalé. Proto byla provedena analyza pro zjiSténi arealu se
stabilnimi a proménlivymi cenami a z vysledkt vytvofena mapa Zmény cen stavebnich
pozemku (viz priloha 28). Pro tuto analyzu byly vybrany tfi vzorové roky, a to prvni
a posledni rok sledovaného obdobi (1993 a 2016) a na zakladé grafu pramérnych cen
rok 2006, ktery je povazovan ve vyvoji za zlomovy. Jako stabilni byly vyhodnoceny ty
arealy, u kterych doS§lo za zkoumané casové obdobi k nartistu ¢i poklesu ceny
maximalné o 100 K¢/m?.

Jiz nékolikrat bylo v praci napsano, ze mezi roky 1993 a 2006 nedochazelo
k vyraznym zménam v cenach pozemkl. To potvrzuje i mapa Zmeény cen stavebnich
pozemkt v letech 1993-2016 (viz pfiloha 28). Témér 30 % vSech ocenénych arealt
stavebnich pozemkti je zafazeno mezi stabilni oblasti, tedy se zménou ceny za metr
Ctverecni maximalné o 100 Ké. Tyto plochy jsou rovnomérné rozmistény po celém
meésté, jejich znacna pfevaha je znat ve vychodni ¢asti mésta, ale i v okrajovych ¢astech
(viz obr. 5.2).

ZMENY CEN STAVEBNICH POZEMKU
v letech 1993—-2006

rozdil v cenach pozemkd
mezi roky 1993 a 2006 (K&/m®)

neocenéno

Obr. 5.2 Ukazka mapy Zmény cen stavebnich pozemkt v letech 1993-2006 z mapového posteru
Zmény cen stavebnich pozemkt v Olomouci v letech 1993-2016, zdroj: vlastni

Nejpocetnéjsi skupinou s vice nez 43% prevahou jsou arealy pozemkt, u kterych
byla mezi sledovanym obdobim cena navySena o 101 az 500 K¢/m?. Treti nejpocetné;jsi
skupinou se staly pozemky s poklesem ceny o vice nez 99 K¢/m?2. Tyto arealy byly
lokalizovany v severovychodnich okrajovych castech meésta (Drozdin, Svaty Kopecek,
Radikov), dale pak ve vét§i mife v oblasti severné od historického centra (Lazce,
Cernovir, Klasterni Hradisko), coz jsou oblasti nejvice zasazené povodnémi roku 2006.
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Zbytek tvori arealy s vySSim nartistem ceny, které jsou v nejvétSi mife soustfedény
v okoli historického centra, ale také v okrajovych castech vnitfniho mésta, kde
dochazelo k vystavbé novych bytovych domu (napfiklad Horni Lan). Vétsi nartst byl
zaznamenan v misté vystavby obchodniho centra Hana. Nakupni centrum Olomouc
City, které by mélo pravdépodobné stejny nartst, je v mapé zaznamenano pouze Sedou
barvou, protoze roku 1993 zde zadny areal zaznacen nebyl. K nejvét§imu nartistu doslo
v historickém centru, kde ceny narostly o vice nez 2 000 K¢/m?, pozemky s nejvétSim
nartstem zdrazily o 4 030 K¢/m?2.

Oproti tomu mapa z let 2006-2016 vykazuje vyrazné rozdilné hodnoty (viz
priloha 28). K poklesu cen doslo u minimalniho poctu pfipadt, konkrétné u pouhych
56 arealu stavebnich pozemku. Tyto arealy se ve mésté vyskytuji osamocené, netvori
zadny vétsi komplex a nemaji mezi sebou zadnou souvislost. Stabilni plochy se
vyskytuji spiSe v okrajovych castech mésta a tvofi pouha ¢tyfi procenta ze vSech
ocenénych ploch. Mezi tyto stabilni plochy se fadi napfiklad zahradkarska osada
v Drozdiné, obchodni centrum Olomouc City v Repé¢iné, ¢i ¢ast Védeckotechnického
parku Univerzity Palackého v Holicich. Nejvét§i zastoupeni maji arealy pozemkti
s navySenim ceny o 501-1 000 K¢/m? a druhou nejpocetnéjs§i skupinou jsou arealy
s podrazenim o 1 001-1 500 K¢&/m2. Na mapé lze vypozorovat trend, ze k nejvétSimu
narlistu dochazi v centru mésta a smérem k okrajim nartst klesa (viz obr. 5.3).

ZMENY CEN STAVEBNICH POZEMKU
v letech 2006—-2016

rozdil v cendch pozemkii
mezi roky 1993 a 2006 (K¢/m’)

N .

neocenéno

Obr. 5.3 Ukazka mapy Zmény cen stavebnich pozemkt v letech 2006-2016 z mapového posteru
Zmény cen stavebnich pozemkt v Olomouci v letech 1993-2016, zdroj: vlastni

V zavislosti na nevyrazné zmeény do roku 2006 byly zmény za celé sledované
obdobi velice podobné tém za posledni desetileti (viz pfiloha 28). Areald, kterym ceny
poklesly o vice nez 99 K¢&/m?2, bylo 125 a nachazely se pfevazné severné od centra
v oblastech ovlivnénych zaplavami. K nejvétsimu poklesu dos§lo v prumyslovém arealu
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na jihozapadé Chvalkovic, a to o 1 150 K¢&/m?2. Z celkového poctu stavebnich pozemku
bylo nalezeno pfes pét a pul procenta stabilnich ploch a jsou velice podobné tém
z pfedchoziho zkoumaného obdobi. Nejmens$i nartist cen stavebnich pozemku, tedy do
500 Ké/m?2, mély arealy ve vychodni Casti mésta s primyslovym vyuzitim a také
v severni ¢asti vnitfniho mésta a v méstské ¢asti Radikov. Z mapy lze vycist, ze jizni
a zapadni ¢ast mésta v pribéhu ¢asu narostla na atraktivnosti a jeji ceny rostly rychleji
nez oblast severni a vychodni. Zna¢ny nartst oproti zbytku vnitfniho mésta zazila
oblast obchodniho centra Hana. PocCet arealtl stavebnich pozemkt s prirGistkem ceny
o vice nez 5 000 K¢/m? je 83. NejvétSimi zménami si pro§lo historické centrum, kde se
ceny za 23 let navySily az o 12 270 K¢/m?2. Za celé sledované obdobi ceny za metr
¢tvereéni priumeérné narostly o 1 231 K¢.

5.1.5 Analyza cen v zavislosti na funk¢énim vyuziti Gzemi

V soucasné dobé ze vSech stavebnich pozemku tvofi pfiblizné 40 % pozemKy
urcené pro bydleni, které byly vzdy nejdilezitéj§i soucasti realitniho trhu. Druhou
nejpocetnéjsi skupinou jsou plochy vefejné a také plochy dopravni infrastruktury.
Ostatni funkéni plochy maji v celém mésté velice nizké zastoupeni. Jinak to bylo v roce
1993, kdy byly plochy pro bydleni opét nejrozSifen€jSi, ovSem v zastoupeni 25 %.
Ostatni funkéni plochy byly zastoupeny o néco rovhomeérnéji nez v soucasnosti.

Pro analyzu ocenéni funkénich ploch ve vybranych letech byly vytvoreny
krabicové grafy, které znazornuji ceny jednotlivych funkénich ploch. V§echny tfi roky
velké kolisani mezi primérnymi cenami a nejvyssi ceny u ploch pro bydleni a u ploch
vefejnych (vzdy v centru meésta). Z grafu pro rok 1993 Ilze vypozorovat, ze
nejvariabilnéjsi z hlediska rozpéti cen byly plochy obytné (viz pfiloha 6). Primérna cena
téchto ploch byla nejvys$si ze vSech typu funkcénich ploch a Cinila o néco vice nez
500 Kés/m?2. Obytnym plocham pripadla také nejvétsi cena v tom roce, ktera byla
zjiSténa v historickém centru. Vysokych cen dosahuji také plochy vefejného vybaveni,
které se blizi primérné i maximalni cené ploch pro bydleni. Plochy dopravni
infrastruktury jsou v roce 1993 vyjimecné tim, ze odpovidaji pouze jedné cené, a to
250 Kés/m?2. Jako plochy dopravni infrastruktury byly urceny pouze silni¢ni
a zelezniéni sité, které byly v cenové mapé 1993 ocenény pravé na tuto jednotou cenu.
NejnizSimi cenami byly ocenény plochy vodni a vodohospodafské a plochy individualni
rekreace (zahradkarské osady apod.).

V roce 2006 se situace mirn€ meéni (viz pfiloha 7). NejvétSim rozdilem jsou prave
plochy dopravni infastruktury, které jiz nemaji zavedenou jednotnou cenu. V tomto roce
ovSem nebyly silnice ani zeleznice viibec ocenovany, ceny tedy odpovidaji cenam arealt
stavebnich pozemkti, kudy dopravni komunikace vedly. Proto nelze ceny ploch dopravni
infrastruktury porovnavat s ostatnimi typy funkénich ploch. Nejvice ceny narostly pro
plochy obytné a vefejné, kde se nejvyss§i ceny vySplhaly k 5 000 K¢/m?2. Ostatni typy
funkénich ploch zaznamenaly stagnaci nebo pouze mirny nartst cen.

Rok 2016 prinasi velké rozdily mezi primérnymi hodnotami typd funkénich
ploch (viz pfiloha 8). V nékterych pfipadech se prumérné hodnoty 1li§i o vice nez
1 000 K&/ m?2. NejvyssSich cen (12 520 K¢/m?2) dosahuji opét plochy obytné a verejné, a to
v oblasti historického centra. Kromé ploch vefejné rekreace (méstské parky, zahrady
apod.), které v tomto roce dosahuji nejvyssi ceny témér 6 000 K¢/m? maji ostatni typy
funkénich ploch pomérné nizké cenové rozpéti do 3 000 K¢&/m?2. Vyjimkou je pouze
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prostorovy outlier u ploch vodnich a vodohospodafskych, ktery je zpusobeny pfifazenim
tohoto typu funkéni plochy k arealu pozemkt s jingm funkénim vyuzitim.

Pfi analyzovani ploch se stabilnimi a proménlivym cenami bylo zjiSténo, jak
av jaké casti mésta se ceny stavebnich pozemk(l ménily. Nasleduje porovnani téchto
zmén v zavislosti na funkénim vyuziti Gizemi za tcelem zjistit, které plochy prochazely
nejvétSimi cenovymi zménami. Toto porovnani bylo provedeno pro roky 1993-2006
a 1993-2016. Grafy prumérnych zmén cen znazornuji, jak se béhem sledovaného
obdobi zménily ceny pro jednotlivé typy funkcénich ploch. U obou graft 1ze vypozorovat
pomérné velké rozdily mezi aritmetickym primérem a medianem. To je mozné vysvétlit
velkymi rozdily v cenach pozemku v zavislosti na jejich lokalizaci ve mésté, napiiklad
v historickém centru jsou plochy pro bydleni ocenény o nékolik tisicd draz nez
v okrajovych castech. Proto bude interpretace vztazena pouze na hodnoty medianu,
ktery by mél byt v tomto pfipadé objektivné;jsi.

Graf pro roky 1993-2006 (graf 5.2) opét dokazuje nizké zmény cen stavebnich
pozemku pro toto ¢asové obdobi. Nejvét§im nartustem okolo 150 K&/m?2 prosly plochy
obytné a vefejné. Opét lze pozorovat velky nartist cen u ploch dopravni infrastruktury,
ktery byl vysvétlen vySe. Zanedbatelnych zmén cen dosahly plochy zemédélské a vodni,
u kterych se priimérné navySeni cen rovnalo nule. U ploch lesnich a individualni
rekreace v tomto ¢asovém obdobi doslo k poklesu cen o necelych 50 K¢/m?2.

PRUMERNE ZMENY CEN STAVEBNICH POZEMKU
v Olomouci mezi roky 1993 a 2006
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Graf 5.2 Pramérné zmény cen pro typy funkénich ploch mezi roky 1993-2006

Graf znazornujici primérné zmény cen pro celé sledované obdobi vykazuje
hodnoty velice rozdilné. V tomto obdobi dos$lo k nejmensimu nartistu u ploch
zemédélskych a individualni rekreace, plochy lesni dokonce zaznamenaly pramérny
pokles. Nejvétsi nartist mély opét plochy obytné a vefejné, a to v pruméru o vice nez
1000 K¢ /m? (viz graf 5.3).
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PRUMERNE ZMENY CEN STAVEBNICH POZEMKU
v Olomouci mezi roky 1993 a 2016
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Graf 5.3 Pramérné zmény cen pro typy funkénich ploch mezi roky 1993-2016

Tyto zmény jsou podrobné&ji znazornény v grafech, ve kterych jsou jednotlivym
funkénim plocham pfifazeny kategorie zmén cen stavebnich pozemk®i a naopak.
Z porovnani mezi lety 1993 a 2006 (viz pfiloha 9) vySlo najevo, Ze nejvétsi zastoupeni
u vétSiny typu funkcénich ploch mély pozemky se stabilnimi cenami a nartistem do
1 000 K¢é/m?2. U ploch lesnich, zemédélskych a ploch individualni rekreace vyrazné
dominuji skupiny s poklesem o vice nez 99 K¢/m? a se stabilnimi cenami, mirny nartst
je znat pouze u malé casti téchto ploch. U vSech typl funkénich ploch kromé vyse
zminénych je vice nez 40% zastoupeni skupiny s nartistem ceny do 1 000 K&/m?2.
Plochy, u kterych byl zaznamenan nejvétsi rtist (obytné, vefejné), mély zastoupeni
cenovych skupin vysS§ich nez 2 000 K¢/m?2. Z malé ¢asti se do této skupiny fadi i plochy
vodni a vodohospodatské, coz je dano pfifazenim této funkéni skupiny k jinému vyuziti
Uzemi. Pro druhy tuhel pohledu byl udélan také graf, kde jsou jednotlivé funkéni plochy
podle zastoupeni rozdéleny do kazdé cenové skupiny (viz pfiloha 9). Z grafu je patrny
velky podil obytnych ploch z celkového poctu ploch stavebnich pozemku, coz potvrzuje,
Ze tento typ v celém meésté dominuje. Obytné plochy maji rovhomérné zastoupeni ve
vSech cenovych skupinach kromé nejdrazsi, kde vyrazné pfevazuje (75 %). Pomérné
rovnomeérné zastoupeni ve vSech skupinach maji plochy vefejnych prostranstvi, které
zabiraji 20-30 % ve vSech typech. Ziejmy je také pokles zastoupeni méné pocetnych
funkénich ploch v drazsich cenovych kategoriich.

Roz§ifeni analyzy na celé sledované obdobi (1993-2016) uz pfinasi jisté zmény.
V grafu zastoupeni cenovych skupin ve funkénich plochach je zfejmy vyrazny pokles
poctu arealti stavebnich pozemktl s poklesem ceny i se stabilnimi cenami (viz pfiloha
10). Nejvétsi zastoupeni téchto skupin je u funkénich typt, které dominovaly
i v pfedchozim porovnani. Jako stabilni plochy tedy muzeme oznacit nejvice plochy
lesni, zemédélské, plochy technické infrastruktury a individualni rekreace. Narust
ovice nez 4 000 K¢&¢/m?2 byl az na vyjimky zaznamenan pouze u ploch obytnych
a vefejnych. Zajimavou skupinou jsou plochy vyrobni, kde za celé sledované obdobi
do§lo z 80 % k nartstu o 101-1 000 Ké/m?2. Graf se zastoupenim funkénich ploch
v cenovych skupinach proroky 1993-2016 (viz pfiloha 10) se od grafu pro roky 1993-
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2006 nejvice lisi pfidanim dal§i cenové skupiny s nartistem o vice nez 8 000 K¢&/m?2.
V této cenové skupiné se v nejvétSim poctu nachazi plochy obytné a dale uz jen plochy
vefejné. V grafu je mozné si vSimnout, zZe funkéni plochy, kterym za celé sledované
obdobi priimérné ceny vyrazné nenarostly, se nejvice vyskytuji v prvnich tfech cenovych
skupinach (pokles — nartast az o 1 000 K¢/ m?2).

5.1.6 Prostorové vyhodnoceni zmén ocenéni stavebnich pozemku

Z dosud provedenych analyz jiz vyplynulo, Zze nejvétSi ceny mély vzdy pozemky
v centru mésta a se vzdalenosti od néj cena klesala. U&elem posledni analyzy je zjistit, ve
kterych c¢astech meésta dochazelo z prostorového hlediska k nejvyznamnéj$im zménam
a ucelit tak poznatky o vyvoji cen stavebnich pozemkt. Proto byly pomoci dvou metod
nalezeny shluky arealli stavebnich pozemkt s nizkymi a vysokymi hodnotami.

Metoda Getis-Ord Gi* vyhledava shluky vysokych hodnot (Hot Spot) a shluky
nizkych hodnot (Cold Spot) s riznym stupném podobnosti. Z mapy pro Casové obdobi
1993-2006 lze vycist, ze velka vétSina stavebnich pozemkt nevytvorila zadny vyznamny
prostorovy shluk (viz pfiloha 11). To znamena, ze v téchto mistech se ceny vyvijely
rovnomérné a vzhledem k okolnim pozemktim zde nedochéazelo k vyraznym odchylkam.
K nejvétsimu shluku doslo v oblasti historického centra, kde byly ceny vzdy mnohem
vyS§i oproti zbytku meésta. Nejvétsi je prostorovy shluk vysokych hodnot s 99%
podobnosti, ktery ohrani¢uje prostor okolo Horniho a Dolniho namésti. S vyssi
vzdalenosti od namésti se zacinaji vyskytovat shluky vysokych hodnot s niz§i podobnosti.
Prostorové shluky vysokych hodnot byly vytvoreny také v mistech vzniku novych obchodti
(OC Hana, Lidl — Lazce, Lidl — Povel, Billa — Povel). Vyznamny shluk vysokych hodnot byl
vyhledan také na hranicich Nového Svéta s Holicemi, kde se nachazela atraktivni oblast
pro vystavbu novych rodinnych domu. Jediny vétsi shluk nizkych hodnot se nachazi na
jihozapadu Chvalkovic v primyslové oblasti.

Stejna mapa za celé sledované obdobi ukazuje, ze menS$i prostorové shluky témeér
vymizely. Vice se zcelil shluk v centru meésta, kdy narostl shluk vysokych hodnot s 99%
podobnosti a okolo né&j pribyly dalsi shluky s podobnosti nizsi (viz pfiloha 12).

Pomoci metody Lokalni Moranovo I byly zjisStény shluky vysokych a nizkych
hodnot a prostorové odlehlé hodnoty (outliery). V mapé pro roky 1993-2006 lze opét
pozorovat velké mnozstvi pozemku, které netvoii zadny statisticky vyznamny shluk (viz
pfiloha 13). Ve mésté se nachazi nékolik shlukltl arealti vysokych hodnot, které jsou
obklopeny dalSimi vysokymi hodnotami. Tyto shluky se nachazi pfevazné v centru meésta
a vjeho blizkém okoli a také v mistech, jejichz areadly byly za shluk vyhodnoceny
iu predchozi metody. Na celém Uzemi nebyla nalezena jedina vysoka odlehla hodnota
obklopena hodnotami nizkymi a pouze nékolik nizkych hodnot obklopenych hodnotami
vysokymi. Takové shluky se nachazely u historického centra a u OC Hana. Shluky
nizkych hodnot byly vytvofeny v mistech severné od centra, ktera byla postizena
zaplavami a vétsi prostorovy shluk byl nalezen i v méstské ¢asti Radikov.

Do roku 2016 se prostorové shluky vysokych hodnot se vyrazné nezménily (viz
priloha 14). Naopak u shlukti nizkych hodnot doslo k vyraznému rozsifeni do vychodni
pruamyslové casti mésta a také do oblasti Repcina. Tyto shluky indikuji, ze pravé v téchto
mistech dochazelo k nejmensim zménam cen v pribéhu ¢asu. Prostorové odlehlé nizké
hodnoty obklopené hodnotami vysokymi se opét nalézaji v blizkosti centra. Vytvoreni
téchto shlukli znamena, ze se v této oblasti nachazi pozemky, kde oproti okoli doslo
k vyrazné niz§im zménam. Byl nalezen také prostorovy outlier vysoké hodnoty obklopeny
pozemky s nizkymi hodnotami, a to v méstské ¢asti Hodolany v arealu obchodniho fetézce
Hornbach.
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6 VYSTUPY A VYSLEDKY

Hlavnim vysledkem bakalaiské prace je analyza vyvoje cenovych map stavebnich
pozemkt v Olomouci v letech 1993-2017. Soucasti prace je také cela fada mapovych

6.1 Vystupy

V ramci jednotliviych analyz bylo vytvofeno nékolik vystupti, které je mozné
rozdélit na datové, statistické a kartografické vystupy. Datovym vystupem je prostorova
databaze cenovych map (Cenove_mapy.gdb), ktera obsahuje datasety:

e Cenové mapy
e Digitalizované cenové mapy 1993 a 1999
e Digitalni cenové mapy 2006-2016
e Neocenéné arealy stavebnich pozemku
e  Funkéni plochy 1999 a 2016 + vysledky analyzy funkénich ploch
e  Vystupy prostorové analyzy
e  Vystupy analyzy ploch se stabilnimi cenami

e Topografické podklady

Statistickymi vystupy je nékolik grafd a tabulek, které vykresluji ceny
stavebnich pozemkti v prubéhu cCasu a doplnuji jednotlivé analyzy. Pii statistické
analyze byla vytvofena tabulka s prehledem cenovych map a jejich statistickymi
hodnotami, dale graf vyvoje primérnych cen stavebnich pozemkt, krabicovy graf vyvoje
cen stavebnich pozemk® a 4 grafy znazornujici korelaci mezi charakteristikami CMSP.
Pfi analyze zavislosti cen na funkéni vyuziti byly vytvofeny 2 tabulky znazornujici
zmény cen jednotlivych typt funkénich ploch, na které navazuje 6 grafi se
znazornénim zmén cen stavebnich pozemkt pro typy funkénich ploch. Ceny stavebnich
pozemku pro typy funkénich ploch jsou vykresleny také ve tfech krabicovych grafech.

Kartografickymi vystupy jsou:
¢ 13 map znazornujici ceny stavebnich pozemkt v kazdém roce

e mapovy poster zobrazujici zmény cen stavebnich pozemkt mezi lety 1993-
2006-2016

e 4 mapy zobrazujici vysledky prostorovych analyz - shluky vysokych
a nizkych hodnot

e animace znazornujici vyvoj cen stavebnich pozemkl( prostfednictvim
kartogramu v celém sledovaném obdobi

e webova mapova aplikace, ktera je vefejnosti pfistupna na adrese http://kgi-
upol.maps.arcgis.com/apps/ webappviewer/ index. html?id=8d86fa9f8d31437
8bceb2347ecc73fb3

6.2 Vysledky

Diky vizualizaci jednotlivych digitalnich cenovych map bylo mozné spravné
zachytit postupny vyvoj cen stavebnich pozemkt a zjistit okolnosti, které mély na vyvoj
cen vliv. Podle L. Manakové (2008) byl za totality trh s nemovitostmi v Ceské republice
velice omezeny a az po roce 1989 se mohl zacit postupné rozvijet. Prvni CMSP
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v Olomouci (v roce 1993) byla tvofena odliSnym zpltisobem nez mapy pozdé&jsi, proto bylo
nutné vypocitat ceny stavebnich pozemkl tak, aby bylo mozné je s dal§imi cenovymi
mapami porovnavat. Tato mapa jako jedind neobsahuje neocenéné arealy stavebnich
pozemkl a primérna cena stavebnich pozemkt ¢inila 320 Kés/m?2. Do roku 2006 se
v cenach stavebnich pozemkt neodehraly zadné velké zmény kromé oblasti historického
centra a noveé vzniklych nakupnich center Olomouc City a OC Hana. V dalS§ich letech uz
ovSem ceny zacaly nartistat mnohem vyraznéji, jen do roku 2007 stoupla primérna
cena o 200 K¢/m?2. Tento narust je pravdépodobné zptsoben zvySujici se poptavkou po
plochach pro bydleni a jejich nedostatkem v blizkosti centra (Magistrat mésta
Olomouce, 2007). Ceny se v dalSich letech vyvijely pomérné stabilné az do roku 2011,
kdy se v cenové mapé zacCind odrazet svétova ekonomicka krize 2008. Vyvoj cen
stavebnich pozemkt byl krizi ovlivnhén vyrazné. Ve vét§iné pfipadll ceny stagnovaly,
v nékterych mistech dokonce doslo k jejich poklesu. V cenovych mapach z dalsich let je
mozné zjistit, ze vliv finanéni krize na ceny pozemkt pomalu ustupuje. V roce 2015 byl
opét zaznamenan vyraznéjSi narust cen, a to z davodu zahajenych vystaveb novych
bytovych domt. Za celé sledované obdobi stoupla primérna cena stavebnich pozemkti
0 1231 K&/m?2. Pocet arealli stavebnich pozemkti v poslednim roce dosahl 1 631 a podil
neocenénych areali stavebnich pozemku klesl na 27,7 %.

Bylo zjiSténo, Zze v celém meésté dochazelo k vyraznému vyvoji cen stavebnich
pozemkti, ovSem vySe narustu klesala od historického centra k okrajum. Bylo také
vypozorovano, ze vychodni a severni ¢ast mésta nedosahla takovych zmén jako ostatni
oblasti. Byly hledany souvislosti s makroekonomickymi ukazateli za Gc¢elem zjistit, jak
moc ekonomicka situace ve staté ovliviiuje ceny stavebnich pozemkuli. Bylo zjisténo, Zze
tyto ukazatele nemaji prokazatelny vliv na vyvoj cen stavebnich pozemkti. Nejvétsi
podobnost s vyvojem cenovych map Olomouce mél vyvoj HDP, ovSem ani v tomto
piipadé nebylo mozné s jistotou Fici, ze spolu tyto dva jevy souvisi.

Na zakladé statistické analyzy bylo vyhodnoceno, jak se v prlibéhu let ménily
statistické hodnoty pro cenové mapy. Za celé sledované obdobi se maximalni cena
narostla o pouhych 90 K¢/m?2. Podil neocenénych arealti stavebnich pozemkt klesl
pfiblizné o 16 % a na zakladé korelace bylo zjiSténo, Ze vyvoj neocenénych stavebnich
pozemkil ma nepiimou zavislost na celkovém pocCtu stavebnich pozemk®i a také na
pramérnych cenach.

Hlavnim dil¢im cilem prace bylo lokalizovat arealy stavebnich pozemk® se
stabilnimi a s proménlivymi cenami. Jako arealy se stabilnimi cenami byly vyhodnoceny
ty arealy, u kterych doslo z nartistu/poklesu ceny maximalné o 100 K¢/ m?2. Mezi roky
1993 az 2006 bylo necelych 30 % arealu stavebnich pozemk( zafazeno mezi ty se
stabilni cenou, a to pfevazné ve vychodni ¢asti mésta. V mnoha oblastech doslo také
k poklesu ceny, predevSim v mistech, ktera byla roku 2006 zasazena povodni. Nejvice
arealll stavebnich pozemkll bylo zatfazeno do cenové skupiny se zménou o 101-500
Ké/m? a pozemky s nevét§im nartGstem ceny zdrazily o 4 030 K&/m?2. Vyrazné rozdilné
zmény ovSem probéhly mezi lety 2006 a 2016. V tomto ¢asovém obdobi doslo k poklesu
u minimalniho poc¢tu stavebnich pozemku a pouha 4 % ze vSech areali stavebnich
pozemku zabiraji stabilni plochy. Podobné to bylo i mezi celym sledovanym obdobim.
Arealy s poklesem cen tvofi jen malou ¢ast z celkového poctu a nachazeji se severné od
centra. Stabilnich ploch bylo nalezeno vice nez 5,5 %. Kromé historického centra
velkym nartastem cen pro§la také jizni a zapadni Cast mésta, ktera nabyla na
atraktivnosti pro bydleni. Naopak pozemky ve vychodni primyslové c¢asti Olomouce
vyrazné nezdrazily.
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Na =zakladé analyzy cen v zavislosti na funkénim vyuziti tzemi bylo
vypozorovano, ze nejvySSich cen ve vSech letech dosahovaly plochy obytné a vefejné,
které dosahovaly také nejvét§ich zmén v prabéhu ¢asu. Tyto plochy jako jediné dosahly
narlistu o vice nez 8 000 K¢/m?2. Nejméné se naopak ménily plochy zemédélské, lesni,
vodni a plochy individualni rekreace, které lze z velké casti zatradit mezi plochy se
stabilnimi cenami. Mezi arealy se stabilnimi cenami se ovSem fadi vSechny typy
funkénich ploch at uz ve vétSim nebo mensim zastoupeni. Nejméneé variabilni, co se tyce
zmén cen, jsou plochy vyrobni, které se z 80 % zatadily do cenové skupiny s nartistem
o0 101-1 000 K¢/ m?2.

Ucelem posledni analyzy bylo lokalizovat oblasti v Olomouci, které prochazely
nejvyznamnéjSimi zménami. Byly vyhledany shluky vysokych a nizkych hodnot. V této
analyze dominuje pfedevS§im oblast historického centra, které meélo po celou dobu
mnohem vy§§i ceny nez zbytek mésta. Vyznamné shluky vysokych hodnot byly nalezeny
také okolo nakupnich center Olomouc City a OC Hana a nékterych supermarketu.
Pomoci metody LISA (lokalni Moranovo I) byly v severni a vychodni ¢asti Olomouce
vyhledany také shluky nizkych hodnot. Jedna se o pramyslova mista a také o oblasti
postizenymi zaplavami v roce 2006.
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7 DISKUZE

Tato bakalafska prace méla vytyCenych nékolik cilti, které koresponduji
s postupem prace:

e zpracovani dat a vytvoreni geodatabaze,

e vyhledani arealt se stabilnimi a proménlivymi cenami,

e analyza cen s ohledem na funkéni vyuziti,

e vyhledani shlukt vysokych a nizkych hodnot,

e vizualizace a interpretace vysledku.

Prvnim problémem pii feSeni byla skuteCnost, ze cenové mapy do roku 2005
jsou k dispozici pouze v analogové podobé, oskenované v rastrovém formatu JPG. Proto,
aby bylo mozné analyzovat celé casové obdobi, bylo nutné nékteré z téchto map
digitalizovat. K digitalizaci byla vybrana prvni CMSP Olomouce, tedy z roku 1993 a pro
vyplnéni velké casové mezery také rok 1999. Pro analyzu vyvoje cenovych map by bylo
lepsi, kdyby byly digitalizovany i mapy z ostatnich let, ovSem proces digitalizace jedné
mapy trval vice nez 80 hodin a digitalizace dalSich cenovych map by jiz byla nad ramec
obvyklého rozsahu bakalafské prace. Alternativou bylo provést nad analogovymi
cenovymi mapami automatickou digitalizaci, ale to neumoziovala nedostacujici kvalita
ptvodnich map. Vzhledem k vyvoji prumérnych cen stavebnich pozemk® v Olomouci,
kdy od roku 1993 do roku 2006 ceny nartstaly velice pomalu, vSak nebyla digitalizace
dalsich cenovych map potfebna, nebot by prinesla pouze minimum novych informaci.

Dalsi pfekazkou pro porovnavani cen stavebnich pozemkti byla rozdilna tvorba
cenové mapy v roce 1993. Jednotlivym aredalm byly pfifazeny zakladni ceny, od
kterych se odvijely ceny konkrétni. Ceny stavebnich pozemkt byly vypocitany na
zakladé cenovych koeficientti, které byly ureny pomoci stanovené zény a vyuziti
pozemku. Aby bylo mozné ceny pozemkti porovnavat s pozdé&j§imi roky, musely byt
prepocitany pomoci koeficienti a funkénich ploch. K tomu byla pouzita vrstva
funkénich ploch z roku 1999, protoze z roku 1993 ani bliz§iho takova vrstva neni. To
bylo problémem, protoze kategorie a typy funkénich ploch z roku 1999 neodpovidaly
typtm z roku 1993. Proto musely byt témto kategoriim a typtim pfifazeny typy z roku
1993, coz nebylo ve vsech pripadech mozné. Napiiklad typy ,Komerce B“ a ,Remesla“
nebyly pouzity viibec a typ ,Komerce A“ pouze u velkych obchodli a obchodnich center.
To zpusobilo, ze po pfepoditani cen se v cenové mapé nevyskytla nejvy$si cena
3 900 K¢/m?2, ale pouhych 1 750 K&/m?2. Pro porovnani cen ve meésté je tento pfepocet
ale dostacujici. Stejny problém nastal pfi analyzovani vyvoje cen s ohledem na funkéni
vyuziti tzemi. Kategorie a typy funkénich ploch z roku 1999 neodpovidaly typum
funkénich ploch z roku 2016, proto musely byt funkéni plochy podle roku 1999 znovu
pfevedeny, tentokrat na typy pro rok 2016.

Jednim z moznych feSeni vyhodnoceni areali stavebnich pozemku se stabilnimi
a proménlivymi cenami bylo zmény cen vyhodnotit v procentech. Po otestovani nékolika
moznosti bylo ovSem zjiSténo, Ze tato metoda pfinasi stejné vysledky jako pfi urceni
stabilnich ploch pro zmény o -99-100 K&/m?2. Proto byly pfi analyze pouzity pouze
konkrétni hodnoty cen, které poskytuji zfetelnéjsi informaci o zménach cen.

V prubéhu prace se upustilo od feSeni predikce budouciho vyvoje cenovych map
v Olomouci, protoze by tato analyza vyzadovala velké mnozstvi dal§ich dat a udajt,
které nebyly pro feSeni prace k dispozici. Modely, které byvaji nejcastéji k predikci
vyvoje cen pouzivany, do vypoctt zahrnuji velké mnozstvi podrobnych ekonomickych,
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demografickych nebo sociologickych dat, které v pozici, nebo jsou dostupné pouze za
vétsi tizemni celky (obce), nikoliv vSak pro jednotlivé méstské c¢asti nebo dokonce
parcely.

Tématem Easoprostorové analyzy cenovych map se v Ceské republice nikdo blize
nezabyval, proto muize byt bakalarska prace pfinosna pro dalsi studie vyvoje cenovych
map v ostatnich meéstech. Zajimavé vysledky by mohlo pfinést porovnani s cenovymi
mapami jinych mést (napfiklad Prahy), diky kterému by bylo mozné zjistit rozdily mezi
vyvojem cen stavebnich pozemkt v Olomouci a v jinych méstech Ceské republiky.
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8 ZAVER

Hlavnim cilem bakalaiské prace bylo analyzovat vyvoj cenovych map stavebnich
pozemktu v Olomouci. K jeho naplnéni vedlo nékolik dil¢ich cila, a to: vytvofeni jednotné
geodatabaze, zpracovani dat, ¢asoprostorova analyza a jeji vizualizace a interpretace.
Analyza byla zpracovana z digitalnich cenovych map z let 2006 az 2016 a analogovych

cenovych map zlet 1993 a 1999, které byly digitalizovany, topologicky kontrolovany
a nahrany do jednotné geodatabaze.

Pomoci metody kartogramu byly vizualizovany vSechny cenové mapy. Pro kazdy
rok byla vytvofena mapa s infografickymi prvky a z téchto kartogramti byla vytvorena
také animace. Bylo zji§téno, Zze vyvoj cen stavebnich pozemk® v Olomouci byl v pribéhu
¢asu vyraznéji ovlivnén zaplavami v roce 2006, svétovou finan¢ni krizi 2008 a také
rostouci poptavkou po plochach pro bydleni a nedostatkem téchto ploch v centru
mésta. Vyvoj cen stavebnich pozemkt v Olomouci nebyl prokazatelné ovliviiovan
makroekonomickymi ukazateli, jako je mira inflace apod.

Dale byla provedena statisticka analyza, pomoci které bylo zjiSténo, ze pfi vyvoji
cenovych map spolu Uzce souvisi vyvoj primérnych, maximalnich a minimalnich cen,
které se pfimo ovliviuji. Naopak vyvoj poctu neocenénych stavebnich pozemku je
nepfimo tumeérné ovlivnén celkovym poctem stavebnich pozemkt a priumérnou cenou.

Hlavni analyzou byla identifikace lokalit se stabilnimi a proménlivymi cenami, pfi
které bylo zjisténo, jak se ceny ménily mezi roky 1993, 2006 a 2016. V této analyze byly
vypocitany rozdily mezi cenami v daném casovém obdobi a tyto rozdily byly nasledné
rozdéleny do skupin. Arealy stavebnich pozemkuli, které spadly do cenové skupiny
-99-100 K¢é/m? byly oznaceny jako arealy se stabilnimi cenami. Mezi lety 1993 a 2006
spadalo velké mnozstvi arealll stavebnich pozemkti pravé pod stabilni plochy,
nejpocetnéjsi skupinou ovSem byly aredly s nartistem ceny o 101-500 K¢/m?2. K vétSimu
naruastu doslo pouze v oblasti historického centra a jeho okoli a také u nakupniho centra
OC Hana. To dokazuje, ze do roku 2006 se ceny stavebnich pozemkt vyrazné nemeénily.
Naopak v celém sledovaném obdobi byly nartisty cen pomérné vyrazné. Nejvice podrazily
pozemKky v historickém centru, a to az o 10 770 K¢/m?2. Arealu s poklesem cen nebo se
stabilnimi cenami bylo velice malo a nachazely se pfevazné ve vychodni a severni casti
meésta. Primérna cena od roku 1993 do roku 2016 stoupla o 1 231 K¢&/m?2.

Vyvoj cen byl zjiStovan i pro funkéni vyuziti izemi. NejvysSich cen v jednotlivych
letech, stejné tak nejvySSich zmén cen v priubéhu ¢asu, dosahly plochy obytné a vefejné.
vodni a vodohospodarské a plochy individualni rekreace. Nakonec byly vyhledany
shluky vysokych a nizkych hodnot pro zjisténi, kterd mista v Olomouci prochazela
nejvétsimi zmeénami. NejvyraznéjSim shlukem bylo historické centrum, ve kterém byly
ceny vzdy vyrazné vyssi oproti zbytku mésta. VySSi rozdily oproti okoli méla také mista
u obchodnich center a nékterych supermarkettl. Nejmen§im nartstem oproti zbytku
meésta pros§ly primyslové oblasti ve vychodni ¢asti mésta a také mista v zaplavové
oblasti severné od centra.

Poslednim krokem bakalarské prace bylo vytvofeni webové mapové aplikace
v ArcGIS Online, kam byly vlozeny a popsany vybrané vysledky.

Vysledky a vystupy této prace mohou byt pouzity jak Sirokou vefejnosti, tak
i odborniky v oblasti realitniho trhu, realitnimi makléfi nebo Magistratem mésta
Olomouce pro informovanost ob¢ant o cenovych mapach, ¢i pfi izemnim planovani.
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Piehled uzemnich typu, zdroj: MmOl

Kod Nazev uzemi
1.0 Jadro
2.0 Obchod A
3.0 Obchod B
4.1 SmiSené obchodni
4.2 SmiSené obchodni
4.3 SmiSené obchodni
4.4 SmiSené obchodni
5.1 SmiSené vyrobni
5.2 SmiSené vyrobni
5.3 SmiSené vyrobni
5.4 SmiSené vyrobni
6.0 Obytné
6.1 Obytné-rezidenéni
7.0 Vyroba
8.0 Zivnostenské
9.1 Verejny zajem
10.0 Zeleznice
11.0 Zahrady
12.0 Zahradni/chatové osady
13.0 Zemédélska vyroba

Prehled cenovych koeficientu, zdroj: MmOl

Kéd Nazev uzemi Komerce A | Komerce B | Obytné | Vyroba | Remesla | Vefejny zajem
1.0 Jadro 1.0 0.7 0.3 0.2 0.3 0.3
2.0 Obchod A X 0.8 0.5 0.3 0.5 0.4
3.0 Obchod B 1.3 X 0.6 0.4 0.6 0.5
4.1 | SmiSené obchodni 13 1.0 0.5 0.4 0.6 0.5
4.2 | SmiSené obchodni 13 1.0 0.6 0.4 0.6 0.5
4.3 | SmiSené obchodni 13 1.0 0.5 0.4 0.6 0.5
4.4 | SmiSené obchodni 13 1.0 0.4 0.4 0.6 0.5
5.1 SmiSené vyrobni 1.7 1.3 0.7 0.5 0.8 0.4
5.2 SmiSené vyrobni 1.7 1.3 0.8 0.5 0.8 0.4
5.3 SmiSené vyrobni 1.7 13 0.6 0.5 0.8 0.4
5.4 SmiSené vyrobni 1.7 1.3 0.5 0.5 0.8 0.4
6.0 Obytné 2.2 1.7 X 0.6 1.0 0.8
6.1 | Obytné-rezidené¢ni 1.5 1.0 0.45 0.3 0.45 0.45
7.0 Vyroba 3.7 2.8 1.0 X 1.7 1.0
8.0 Zivnostenské 2.2 1.7 1.0 0.6 X 0.8
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Zjisténi funkéniho typu stavebnich pozemkiu pro rok 1993

kategorie pozemku
1999

typ pozemku 1999

typ pozemku
1993

typ pozemki
2016

dopravni plochy

komunikace

drazni plochy

doprava*

D

dopravni zatizeni

plochy hromadné dopravy

staticka doprava

Verejny zajem

obytné plochy

intenzivni bydleni

smiSené zastavéni

v§eobecné bydleni

venkovské bydleni

Obytné

ostatni

vnitini mésto

Obytné

kasarna a objekty armady

arealy vojska

Verejny zajem

technicka zafizeni

kanalizace

nakladani s odpady

zasobovani el. Energii

zasobovani teplem

zasobovani vodou

Vefejny zajem

vefejné vybaveni

nakupni strediska

Komerce A

administrativni komplexy

jiné komplexy s pfir.
charakterem

kongresové prostory

kultura, cirkve

Skolstvi

ubytovaci a stravovaci arealy

vefejna sprava

vysokoskolské arealy

vyzkumneé ustavy

zdravotnictvi a socialni péce

rekreaéni plochy

Verejny zajem

~

vodni plochy

vodni plochy

Verejny zajem

vyrobni plochy

arealy vyroby a sluzeb

vyroba, sklady

zemédélska vyroba

pramyslova vyroba

Vyroba

zelen

hibitovni zelenn

lesy

plochy parktl

zelen zahradkarskych osad

zelen krajinna rekreacéni

zelen chatovych osad

zelen krajinna vSeobecna

zelen meéstska ostatni

zelen meéstska rekreacni

Vefejny zajem

= O

zemédélské plochy

louky

pole

sady a zahrady

Vyroba

N

* pro aredly pozemku s typem doprava plati jednotna cena 250 Kés/m?, kterda byla roku 1993 urcena pro

vSechny komunikace a drazni plochy
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ZAVISLOST MEZI PRUMERNOU A MAXIMALN| CENQU
STAVEBNICH POZEMKU V LETECH 1993-2016
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ZAVISLOST MEZI PRUMERNOQU CENOU A POCTEM
NEOCENENYCH STAVEBNICH POZEMKU
V LETECH 1993-2016
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Prumérné hodnoty zmén cen pro typy funkénich ploch mezi lety 1993 a 2016

median aritmeticky

typy funkcnich ploch

(Ké/m?) | prumér (K&/m?)

plochy smiSené obytné 1050 1339
plochy dopravni infrastruktury 1090 1272
plochy lesni -40 272

plochy zemédélské 130 435
plochy vefejného vybaveni 1010 1514
plochy verejnych prostranstvi 1080 1340
plochy vefejné rekreace 835 849
plochy technické infrastruktury 845 631
plochy smiSené vyrobni 540 576
plochy vodni a vodohospodafské 390 555
plochy individualni rekreace 70 76

Procentualni rozlozeni funkénich ploch v intervalech zmén cen mezi lety 1993 a 2016

stabilni ceny

pokles o vice G - narust o narust o narust o narust o |narust o vice

typy funkénich ploch nez 99 Ké/m? 99-100 Ké&/m?) 1({1—1 000 |1 0'01—2 000 |2 091—4 000 |4 0?1—8 000 nt:i 8 000

(%) (%) Ké/m? (%) | Ké/m? (%) | Ké/m? (%) | Ké/m? (%) | Ké&é/m? (%)
plochy smiSené obytné 26,0 32,9 42,9 46,1 46,0 34,0 64,0
plochy dopravni infrastruktury 7,2 8,0 17,5 20,2 17,8 23,1 0,0
plochy lesni 1,8 1,8 0,2 0,1 0,0 0,0 0,0
plochy zemédélské 3,6 7,5 0,8 0,4 0,0 0,0 0,0
plochy vefejného vybaveni 3,6 3,9 8,3 2,9 3,9 9,6 7,0
plochy vefejnych prostranstvi 21,7 21,1 23,5 27,1 27,1 32,1 29,0
plochy vefejné rekreace 8,3 49 2,1 1,6 2,7 0,6 0,0
plochy technické infrastruktury 1,1 1,8 0,2 0,2 0,0 0,0 0,0
plochy smiSené vyrobni 2,9 4.4 6,7 0,8 1,0 0,0 0,0
plochy vodni a vodohospodatské 16,2 3,1 1,5 0,5 1,5 0,6 0,0
plochy individualni rekreace 7,6 10,8 1,4 0,1 0,0 0,0 0,0
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VYVOJ CEN STAVEBNICH POZEMKU

v Olomouci v letech 1993-2016
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CENY STAVEBNICH POZEMKU PODLE FUNKENIHO VYUZITI
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CENY STAVEBNICH POZEMKU PODLE FUNKCNIHO VYUZITI
v Olomouci v roce 2006
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CENY STAVEBNICH POZEMKU PODLE FUNKCNIHO VYUZITI
v Olomouci v roce 2016
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ZMENY CEN STAVEBNICH POZEMKU V LETECH 1993-2006
zastoupeni cenovych skupin ve fukénich plochach
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ZMENY CEN STAVEBNiCH POZEMKU V LETECH 1993-2016
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