VYSOKE UCENIi TECHNICKE V BRNE

BRNO UNIVERSITY OF TECHNOLOGY

USTAV SOUDNIHO INZENYRSTVI

INSTITUTE OF FORENSIC ENGINEERING

ODBOR ZNALECTVI VE STAVEBNICTVI A OCENOVANI
NEMOVITOSTI

DEPARTMENT OF EXPERTISE IN CIVIL ENGINEERING AND REAL ESTATE APPRAISAL

VLIV SPECIFICKE LOKALITY NA CENU RODINNEHO
DOMU: BRNO - DIVISOVA CTVRT

THE INFLUENCE OF A SPECIFIC LOCATION ON THE PRICE OF A HOUSE: BRNO - DIVISOVA CTVRT

DIPLOMOVA PRACE
MASTER'S THESIS

AUTOR PRACE Bc. Tereza Konselova
AUTHOR

VEDOUCI PRACE Ing. Monika Dolezalova
SUPERVISOR

BRNO 2022






VYSOKE UCENI USTAV
TECHNICKE SOUDNIHO

VBRNE INZENYRSTVI

Zadani diplomové prace

Studentka: Bc. Tereza Konselova

Studijni program: Realitni inzenyrstvi

Studijni obor: bez specializace

Vedouci prace: Ing. Monika Dolezalova

Akademicky rok: 2021/22

Ustav/odbor: Odbor znalectvi ve stavebnictvi a ocefiovani nemovitosti

Reditel ustavu Vam v souladu se zakonem &.111/1998 o vysokych $kolach ase Studijnim
a zkudebnim fadem VUT v Brné urguje nasledujici téma diplomové prace:

Vliv specifické lokality na cenu rodinného domu: Brno — Divisova ¢tvrt’

Struéna charakteristika problematiky ukolu:

Popis vybrané lokality z hlediska historie vystavby Gzemi, morfologie terénu, ob&anskeé
vybavenosti, uzemniho planovani a jinych specifik prislusné lokality. Provedeni analyzy trhu
s ddrazem na vyvoj v poslednim obdobi. Vytvofeni potfebné databaze s uvedenim vhodnych
charakteristik a jeji nasledné vyhodnoceni zvolenou metodou.

Cile diplomové prace:

Posouzeni a vyhodnoceni vlivu specifické lokality prostfednictvim priizkumnych technik a ocenéni,
srovnani s jinymi charakterem blizkymi lokalitami a diskuse pfipadnych detekovanych odlisnosti.

Seznam literatury:

BRADAC, A. a kol. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. 1. vydani. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0., 2016. 790 s. ISBN: 978-80-7204-930-1.

ORT, P.; ORTOVA - SEFLOVA, 0. Ocefiovani nemovitosti v praxi. 1. vydani. Praha 2:
Nakladatelstvi Leges, s.r.o. 2017, 144 s. ISBN: 978-80-7502-234-9.

PAVLASEK, M.; DVORAKOVA, E.; SEMRAD, J.; TELECKY T.; SMETANA, E.; KOKTAVA, P.;
VYHNALEK, L. DiviSova &tvrt: vesnitka ve mésté&: vzpominky, historie a sougasnost DiviSovy &tvrti
od jejiho vzniku v roce 1925 po sougasnost. 1. vydani. Brno: Rada pro historii a pfipravu 90. vyroé&i
vzniku DiviSovy &tvrti, 2016, 286 s. ISBN: 978-80-260-9023-6.

SCHRAM, J. F. Real estate appraisal. Issue 2nd. Bellevue, Wash: ROCKWELL PUBLISHING,
2006, 548 p. ISBN: 18-80-5125-2.

Ustav soudniho inZzenyrstvi, Vysoké uéeni technické v Brné / Purkyfiova 464/118 / 612 00 / Brno



Termin odevzdani diplomové prace je stanoven ¢asovym planem akademického roku 2021/22

V Brné, dne

L. S.

doc. Ing. et Ing. Martin Cupal, Ph.D. et prof. Ing. Karel Pospisil, Ph.D., LL.M.
Ph.D. feditel
vedouci odboru

Ustav soudniho inZzenyrstvi, Vysoké uéeni technické v Brné / Purkyfiova 464/118 /612 00 / Brno



Abstrakt

Tato diplomova prace se zabyvd posouzenim a vyhodnocenim vlivu specifické lokality
Brno - DiviSova Ctvrt na cenu rodinného domu. ReSerSe je zaméfena na trh s nemovitostmi, popis
zastavby byvalych délnickych kolonii, pojem cena a jeho interpretace a komparativni metody. Dale
je popséna lokalita DiviSova Ctvrt s veSkerymi specifiky a provedena analyza realitniho trhu v této
lokalité vcetné progndzy budouciho vyvoje. Vramci vlastniho FeSeni je sestavena databdze
srovndvanych nemovitosti a je provedeno ocenéni rodinného domu ve ctyfech vybranych
lokalitdch za pouZiti metody pfimého porovnani. Vliv lokality, spolu s dalSimi faktory, je rovnéz
statisticky vyhodnocen pomoci vicerozmérné linearni regresni analyzy. Vysledky ocenéni

i vicerozmérné linedrni regresni analyzy jsou diskutovany a je zhodnocen vliv specifické lokality.
Abstract

This diploma thesis deals with assessment and evaluation of the influence of specific location
Brno - DiviSova Ctvrt on the price of a house. The research section aims at the real estate market,
a description of development in the former workers' colonies, the concept of price
and its interpretations and comparative methods. The location DiviSova Ctvrt with its all specifics is
described and an analysis of the real estate market in this location including prognosis of further
development is executed hereafter. A database of comparable properties is compiled
and appraisal of a house in four selected locations using direct comparison method is executed
within own solution. Besides other factors, the influence of location is also statistically evaluated
using multiple linear regression analysis. The results of both appraisal and multiple linear

regression analysis are discussed and the influence of specific location is assessed.
Klicova slova

Specificka lokalita, délnické kolonie, DiviSova Ctvrt, rodinné domy, analyza realitniho trhu, metoda

pfimého porovnani, vicerozmérna linedrni regrese, cenotvorné faktory.
Keywords

Specific location, workers’ colonies, DiviSova Ctvrt, houses, real estate market analysis, direct

comparison method, multiple linear regression, price-setting factors.
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1. UvoD

Byvalé nouzové délnické kolonie maji bezpochyby své kouzlo. Na Uzemi mésta Brna
v 1. poloviné 20. stoleti vzniklo takovychto kolonii pfiblizné dvacet [1]. Nékteré z nich se dochovaly
do soucasnosti a stale pIni svoji plvodni rezidentni funkci. Historicky nejvétsi a velmi vyznamnou
brnénskou kolonii se stala DiviSova Ctvrt, kterd se nachazi v méstské ¢asti Brno - sever, obklopend
rozmanitou zastavbou i pfirodou. Diky tomu, Ze nabizi moZnost bydleni v rodinnych domech
v charakteristické ,venkovské" zastavbé pobliZ centra mésta, se stdva ¢im dal vice lukrativni oblasti
a zdejSi nemovitosti jsou pfedmétem zajmu poptavky na realitnim trhu. D& se zde tedy pozorovat
jakysi stret zdjmu plvodnich obyvatel, ktefi se snaZi zachovat raz jejich domoviny a nové generace
obyvatel, kterd mnohdy sleduje své zajmy, které spocivajiv prestavbé plvodnich domd do podoby,
kterd spliuje nejen technické predpisy, ale také estetické trendy soucasnosti. Pvodni chudinské
stavby, unikatni domy stavéné svépomoci, na malych pozemcich, aviak s velkymi pFibéhy, tak celi

Ustupu ve prospéch moderni zastavby.

11. VYMEZEN| PROBLEMATIKY

JiZ z Gvodu je patrné, Ze pfedmétem zajmu je velmi specificka lokalita, jejiz charakteristiky
se promitaji do cen nemovitosti, které se zde nachazi témér vyhradné v podobé rodinnych dom.
Urceni cenotvornych faktord vsak jiZ takto intuitivni neni. Nemovitosti na prvni pohled nenesou
vysokou hodnotu, avSak ceny, za které se obchoduji poukazuji na opak. To vede k mySlence rozkryt

zadkonitosti tamniho trhu a nasledné detekovat a popsat jeho odliSnosti.

Diplomova prace se vénuje analyze DiviSovy cCtvrti ztrzniho pohledu, ktery cenu
nemovitosti odrazi progresivné a aktualné. Nejlépe odrazi poméry, které na takto vymezeném trhu
panuji, a ma tak praktickou vypovédni hodnotu ohledné realnych transakci na trhu, a tedy ochoté
prodavat na strané nabidky i ochoté kupovat na strané poptavky. Taktéz |épe reflektuje specifika
dané lokality [2]. Jednéa se zejména o skutecnost, Ze rezidentni zastavba ma charakter rodinnych
domU s malou zastavénou plochou, které v mnoha pripadech nevyhovuji dnesnim poZadavkdm

na stavebné-technicky stav, dostupnost i jakysi komfort bydleni.

12. CILPRACE

Diplomovéa prace ma za cil provedeni kompletni analyzy trhu v oblasti DiviSovy ctvrti.
V ndvaznosti na ni posouzeni a vyhodnoceni vlivu této specifické lokality a zde pUsobicich

cenotvornych faktor(i na cenu obvyklou rodinnych domd, které se zde nachazi.
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1.3. METODIKA

Prvni ¢ast diplomové prace je vénovana resersi, ktera nastifuje trh s nemovitostmi a jeho
specifika, popisuje charakteristické rysy byvalych délnickych kolonii a definuje rGizné typy cen,
potazmo hodnot. Na ni navazuje teoretickd baze komparativnich metod, spolu s pfedstavenim
pouzitych statistickych metod. V dalsi kapitole jsou predstaveny délnické kolonie a nékteré rysy,
které sdili napfic rozdilnostem v jejich geografické poloze. Ty jsou dany predevsim procesy jejich
vzniku, morfologii a gentrifikaci [3]. Tato kapitola nabizi intuitivni vycet cenotvornych faktor(, které
zde ovliviiuji ceny nemovitosti. V dalSi ¢asti je obsahle predstavena DiviSova Ctvrt se vSemi svymi

specifiky.

Na z&kladé téchto teoretickych poznatkd je zpracovana analyza realitniho trhu v DiviSové
¢tvrti a jeho segmentace. Nasledné vlastni feSeni spocivad ve vytvoreni databdze, ktera zahrnuje
nemovitosti v misté zajmu, ve dvou dalSich délnickych koloniich na Uzemi mésta Brna a dale
v ramci okresu Brno-mésto. U vSech &tyf vymezenych lokalit jsou vyhodnoceny ceny, za které
se rodinné domy obchoduji, a ndsledné je provedeno ocenéni rodinného domu prostrednictvim
metody pfimého porovnani. Tato analyza m4, jednoduse feceno, za cil zjistit, za jakou cenu by se
tato stejnd nemovitost obchodovala napfic sledovanymi lokalitami. V rdmci DiviSovy Ctvrti je poté
zkouman vliv jednotlivych cenotvornych faktord na cenu obvyklou rodinnych domd pomoci
regresni analyzy. V zavéru jsou shrnuty vysledky zkoumani, diskutovany odchylky od podobnych

lokalit a uvedeny limity prace.
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2. RESERSE

2.1. TRH S NEMOVITOSTMI

2.11. Specifika trhu s nemovitostmi

Trh nemovitosti je podmnoZinou vSeobecného trzniho systému, se kterym interaguje. Ma
vSak sva specifika dana zejména naturalné vécnymi vlastnostmi, které odliSuji nemovitosti od véci
movitych. Vzhledem k nepfremistitelnosti nemovitosti se jednad o trh mistni. Jedna se tedy spiSe
0 mnoZzinu parcialnich trhd s odliSnou cenovou Urovni a vztahem, intenzitou i elasticitou nabidky

a poptavky [4].

Statky jsou nedélitelné po fyzické strance, nepremistitelné a rlznorodé, pricemz kazdy je
jedine¢ny nejen svoji polohou, ale i vlastnostmi. Déle se jednd o aktiva dlouhodobé Zivotnosti

a vysoké hodnoty. Vzajemné se ovliviuji se svym okolim a generuji externality [5].

Pro trZni prostrfedi nemovitosti jsou pak charakteristické nelplnost a nizka transparentnost
informaci, vysoké transakéni ndklady, ¢asova a lokalni pFisluSnost [3]. Charakteristika a kvalita
statkl jsou rlzné, je viak moZné trh segmentovat at uz mistné nebo dle Ucelu nemovitosti.
Interakce nabidky a poptavky probiha pravé na daném segmentu, pfiemzZ substituty existuji
obvykle i ve vedlejSich segmentech. Rozhodovani zde vétSinou neprobihd cisté raciondlné, proto

dochéazi ke zkreslenim.

| pfes nékterd specifika trhu s nemovitostmi zde plati zdkon nabidky a poptavky, ktery je
zndzornén v Graf €. 1. Ukazuje funkci nabidky a poptavky v zavislosti na mnozstvi produktu na trhu
a jeho cené. Trzni sily vedou k protnuti nabidky a poptavky v bodé optima, kterym je zde trzni
hodnota. To v3ak plati pouze pro trh bez trznich selhani. V praxi plati, Ze je-li nabidka omezend

a poptavka ji pfevysuje, je cena statku nad rovnovaznym bodem [6] [7].
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Cena (hodnota) Zavislost ceny Zavislost ceny
na objemu na objemu
nabidky poptavky
Obecna (trzni) vyrovnani nabidky
cena (hodnota) * . s poptavkou
0 ES IR0 SEEPS S E R A
0 objem nabidky

resp. poptavky

Graf ¢. 1 - Zdkon nabidky a poptavky [7]

2.1.2. Uzitek

UZitek Ize definovat jako ,méritko Stésti &i uspokojeni potfeby" [6, s. 426]. Spotfebitel se snazi
dosdhnout preferovanéjSi varianty, dokud nenalezne tu nejvice preferovanou situaci, ¢imz
maximalizuje uZitek. K méFeni uzZitku existuji dva pfistupy, a to kardinalisticka verze teorie uzitku

a ordinalisticka verze teorie uzitku [8].

Kardinalisticky pfistup uvaZzuje o uZitku jako o pfimo méFitelné veli¢ing, nabyvajici
konkrétnich hodnot. D4 se potom operovat s pojmy jako celkovy uZitek a mezni uZitek, ktery
vyjadfuje zménu celkového uzitku vyvolanou zménou spotfebovdvaného mnoZstvi o jednotku.
Celkovy uZitek roste s vysSim mnoZstvim spotieby statku, avSak prirlstky uZitku se zmensuiji,

dokud neni dosaZen bod nasyceni. Plati tedy zakon klesajiciho mezniho uzitku [8].

Naproti tomu soucasné uznavana ordinalistickd verze teorie uZitku nepovaZuje uZitek
za pfimo méfitelny. UvaZuje se tedy pouze schopnost spotfebitele identifikovat své preference
a urcit, zda uzitek pri dané varianté roste ¢i klesa a zda vice ¢i méné nez pfi varianté alternativni.
Preference jsou vyjaddifeny pomoci indiferencnich krivek, kde varianty na téze kfivce predstavuji
z pohledu uzitku substituty [8]. V dUsledku substitu¢niho efektu se spotrebitel v pfipadé trhu
nemovitosti mUZe presunout do jiného segmentu trhu. Obecné se da trh nemovitosti povazovat
za prostfedi s pomérné elastickou poptavkou, aviak neelastickou nabidkou [3]. V praxi to znamena
markantni zménu poptavaného mnozstvi pfi zméné ceny a naopak pouze malé zmény
v nabizeném mnozstvi pfi zméné ceny v dUsledku neschopnosti flexibilniho prizplsobeni

poptavce [9].
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2.1.3. Zakladni pojmy

Pozemek

V katastrdlnim zakoné je pozemek definovan jako ,ddst zemského povrchu oddélend
od sousednich casti hranici spravni, evidencni, viastnickou, kvalitativni &i rozliSenou zplsobem vyuZiti*
[10]. Je to zé&roven nereprodukovatelny zdroj vazany k pludé, a tudiz nereprodukovatelny svoji
polohou. Zekonomického hlediska ma& nekonecnou Zivotnost a nepodléhd technickému
opotrebeni. Nabidka pozemkd je omezené a technicky vzato je mozné pozemky délit, ale nemohou
vznikat nové, coZ ma za duisledek jejich limitovanou nabidku. Svoji hodnotu si pozemky drzi pravé

v jedine¢nosti a neopakovatelnosti polohy, coz je jejich zadsadni specifikum.

Stavba

Jedna se o velmi Siroky a obsahly pojem. Stavebni zakon ji definuje jako ,veskerd stavebni
dila, kterd vznikaji stavebni nebo montdZni technologii, bez zfetele na jejich stavebné technické
provedeni, pouZité stavebni vyrobky, materidly a konstrukce, na ucel vyuZiti a dobu trvdni* [11]. Zadkon
uvadi, Ze za stavbu je povazovan také vyrobek plnici funkci stavby. Dale vymezuje doc¢asnou stavbu

jako stavbu, kterd ma ze strany stavebniho Ufadu pfedem omezenou dobu jejiho trvani.

Stavby jsou na rozdil od pozemkU reprodukovatelné. Maji omezenou technickou, moralni
i ekonomickou Zivotnost a je mozné ménit jejich kvalitativni i kvantitativni parametry. V bézné praxi
vyzaduji dodatecné investice prostfedkl na idrZzbu a obnovu, jinak jejich hodnota v ¢ase vyznamné

klesd. Nabidka staveb je na lokalnim trhu limitovana niZze uvedenymi faktory [12] [3]:

e Kapacitou stavebnich pozemkd

e Technickymi moZnostmi (Unosnost, konstrukéni systém, stavebni hmoty,
technologie vyroby)

e Pravnimi limity (Gzemni plan, stavebni zakon, vyhlasky, normy)

e Mikroekonomické limity (poptavka)

e Makroekonomické limity (ekonomicky cyklus, dostupnost Uvérd, Urokova mira)

e Ostatni trzni i netrzni limity (politickd situace, bezpecnostni situace, kulturni vliv,

socidlni sloZeni obyvatel)

Lidské potrfeby a tedy i poptadvka po stavbach jsou také limitovany nékolika faktory,

mezi které patfi [12]:

e Demograficky vyvoj - souvisi s pomérem porodnosti a Umrtnosti, vztah v3ak neni

korelacni
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e Vnitfni migrace - urbanizace, suburbanizace a dezurbanizace

e Volny Cas - poZadavky na bydleni vzhledem ke zpUsobu traveni volného casu,
Zivotniho stylu

e Zivotni Urover - odraZi naroky na kvalitu i kvantitu bydleni, dopravni systém,

obcanskou vybavenost atp.

Rodinny ddm

Jako rodinny dim se dle vyhlasky ¢. 501/2006 Sb. ke stavebnimu zdkonu a rovnéz
v ocenovaci vyhlaSce definuje jako ,stavba, ve které vice neZ polovina podlahové plochy odpovidd
poZadavkiim na trvalé rodinné bydleni a je k tomuto ucelu urcena, ma nejvyse tri samostatné byty,

nejvySe dvé nadzemni podlaZi a jedno podzemni podlaZi a podkrovi” [13] [14].

Zastavénd plocha

Zastavénou plochou (ZP) stavby se napfr. dle ocefiovaci vyhlasky rozumi ,plocha ohranicend
ortogondinimi primeéty vnéjsiho lice svislych konstrukci vsech nadzemnich i podzemnich podlazi

do vodorovné roviny. Izolacni pfizdivky se nezapocitdvaji* [13].

Podlahové plocha

Obdobné dle ocenovaci vyhlasky se podlahovou plochou (PP) stavby rozumi ,plochy
pudorysného fezu mistnosti a prostort stavebné upravenych k tcelovému vyuZiti ve stavbé, vedeného
v drovni horniho lice podlahy podlaZi, ve kterém se nachdzeji. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitfnim

licem svislych konstrukci stén vietné jejich povrchovych dprav (napf. omitky)” [13].

UzZitnd plocha

Tento termin nema oporu v oceriovacim prepise, v realitni inzerci se vSak objevuje zcela
bézné, ne-li nejcastéji. Uzitna plocha by méla predstavovat synonymum plochy podlahové,
neexistuje vSak jednotna metodika, s jakou by tato veli¢ina byla uvadéna v inzerci. Pfi podrobnéjsi
analyze Udajd o UP a ZP v realitni inzerci je zifejmé, Ze nejsou vzdy korektné uvedeny plochy
mistnosti. To zpUsobuje, Ze data z inzerce nemdZou byt vnimana jako pIné vérohodna. Casto je UP
vsak jediny Udaj o vymeére nemovitosti, ktery se v inzerci objevuije. | to je divodem, pro¢ pravé tento
termin vystupuje vramci databazi této diplomové prace namisto jinych ukazateld vymér.
V pfipadech, kdy je vinzerci uvedena UP, je tento Udaj pfejiman pfimo. Pro prepocet ze ZP byl
vyuzit koeficient. Doporuceny empiricky interval hodnot je 0,8 - 0,9. U posuzovanych rodinnych
dom Ize, i se zohlednénim jejich stafi, konstrukce, velikosti a vyssiho poctu mensich mistnosti,

predpokladat spiSe Sirsi zdivo, proto byl koeficient pfepoctu stanoven na hodnotu 0,85.
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n
UP =ZP x 0,85 x ZPVCL- (n
i=1
kde n je celkovy pocet podlaZi a PVC je procento vyuZitelnych €asti podlaZi v desetinném
tvaru. Nepodafilo se nalézt vhodné&jsi a zaroven jednoduchou metodiku sjednoceni téchto

ukazatell vyméry.

Soucdsti nemaovitosti

Obcansky zakonik (OZ) definuje soucast véci jako ,vSe, co kni podle jeji povahy ndlezi
a nemuZe byt od véci oddeéleno, aniZ se tim véc znehodnoti” [15]. V pfipadé nemovitosti to znamena
nadpovrchové i podpovrchové stavby na pozemku a porost na ném vzesly. Soucasti stavby jsou
pak véci, které jsou s ni pevné spojené napfiklad pfizdénim, pFiSroubovanim, napojené potrubnim
vedenim apod. Technologickd zafizeni jsou jako soucast stavby posuzovana ponékud
komplikované. U rezidencnich nemovitosti ale v zdsadé plati, Ze jedna-li se o zaFizeni pro dopravni
obsluznost (vytah), pro zajisténi tepelného nebo klimatického komfortu, zabezpeceni, pozarni
ochrany nebo hygienické vybaveni, jednd se o sou¢ast nemovitosti. Ma-li byt jedna stavba soucasti
stavby druhé, musi byt s touto stavbou provozné propojena (napf. garaz propojend s rodinnym

domem dvefmi, spolecnou chodbou apod.).

Prislusenstvi nemovitosti

PFisluSenstvi nemovitosti nalezi vlastniku hlavni nemovitosti a jsou uréena k tomu, aby byla
spolu s ni trvale uZivana [15]. Na rozdil od soucasti nemovitosti nemusi byt stavebné propojena

a mohou byt pfemistitelna.

Dopravni dostupnost

Jedna se o moZnost individuaini dopravy k nemovitosti a moZnost zaparkovat dopravni
prostfedek v jeji blizkosti. Dopravni dostupnost ma také kvalitativni parametr, a to pfistup béZznym
osobnim automobilem, tzn. po technicky vhodné a celorocné sjizdné pozemni komunikaci. Tento
parametr je dUlezité vzit vUvahu zejména ve méstech, kde je obvykle dobra dopravni
infrastruktura, ale jsou zde omezeny moznosti parkovani, nebo naopak v extravilanu, kde mohou
byt vynikajici mozZnosti parkovani, avSak pfistupnost po komunikacich byva problematicka,

zejména vlivem povétrnostnich podminek a pfirodnich sil [12].

Dopravni obsluZnost

Vypovida o dostupnosti nemovitosti pomoci prostfedku hromadné dopravy. Spada sem jak

mezistatni doprava (letadlo, vlak, dalkové autobusy), vnitrostatni doprava, tak i méstskd hromadna
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doprava. Vedle mnozstvi dostupnych terminald/stanic a dopravnich uzl se posuzuje také jejich

vzdalenost a hustota prepravni sité, tzn. ¢etnost a kapacita spoju.

2.2. DELNICKE KOLONIE - POPIS ZASTAVBY

Pro délnické kolonie je typicky charakter zastavby s malymi rodinnymi domy na malych
pozemcich, kvali snaze o maximalizaci zhodnoceni dostupnych pozemkU. Domy jsou povétsSinou
fadové nebo jsou na sebe jinak natésnané, napriklad ve dvou Fadach za sebou nebo jako
Sachovnice. Pozemni komunikace mezi fadami domU jsou obvykle velmi Gzké, tudiz znemoZnuiji

parkovani vozidel, a provoz je zde nékdy upraven jednosmeérné.

Nizsi kvalita provedenych stavebnich praci je poplatna dobé vystavby a odrazi majetkové
pomeéry téch, ktefi vystavbu provadéli. Mnoho konstrukci je amatérsky zpracovano, za poufziti
material( ,,co dim dal”. Z dnesniho pohledu maiji ¢asto nevyhovujici a stisnénou vnitfni dispozici,
nizky standard vybaveni a technické nedostatky. Typicky je velky pocet fadovych domU s nizkou

architektonickou hodnotou v oblasti s pouze zdkladni ob¢anskou vybavenosti [12].

Vybranym prikladem zdejsi zastavby je dvoupatrovy rodinny ddm na adrese Liliova 1,
¢.p. 317, k.U. Lesna se zastavénou plochou cca 70 m?, na pozemku o vymére 188 m?, spolecné

uzivany se zahradou o velikosti 159 m?.

Exteriér domu s cihlovou zdénou konstrukci neprosel revitalizaci, nosné konstrukce jsou
misty odhalené a jsou zde viditelné znamky vlhkosti v obvodovém zdivu. Okna v pfizemi jsou
pUvodni kastlova drevénd, v pozd€ji vybudovaném obyvatelném podkrovi plastova. Klempirské
konstrukce jsou pavodni. Pfislusenstvi domu tvofi gardz a dilna, na dvorku se nachézi byvala sucha

toaleta/kdlna.
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Obr. & 1 - Typicky RD v délnické kolonii - Obr. & 2 - Typicky RD v délnické kolonii - exteriér,
exteriér, Celni pohled [USI VUT] bo&ni pohled [USI VUT]

Obr. ¢. 3 - Typicky RD v délnické kolonii - Obr. ¢. 4 - Typicky RD v délnické kolonii - dvorek,
pohled ze dvora [USI VUT] prislusenstvi [USI VUT]

Vinteriéru je patrna kombinace materiald povrchovych Gprav, schodisté pravdépodobné
nesplfiuje normy pro pfistup do obytnych mistnosti. Zafizeni koupelny je moralné zastaralé, jsou

zde pavodni litinové radiatory a vlastni kotel.
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Obr. & 5 - Typicky RD v délnické kolonii - interiér [USI VUT] ~ Obr. C. 6 - Typicky RD v délnické kolonii -
schodisté [USI VUT]

Obr. & 7 - Typicky RD v déInické kolonii - socidini zafizeni [USI VUT]

Stav tohoto rodinného domu by byl v databazi v ramci DiviSovy Ctvrti hodnocen jako

pUvodni.

Znacnou C&ast staveb v byvalych délnickych koloniich pfedstavuji rodinné domy nizkého
standardu v plvodnim stavu. Maji obvykle nevyhovuijici tepelné technické parametry obvodovych
konstrukci, lokalni vytdpéni na tuha paliva a také lokalni ohfev uZitkové vody, vyjimecné i absenci
napojeni na elektrickou sit. I v rdmci déInickych kolonii se ale najdou domy, které prosly revitalizaci
¢i rekonstrukci. Tyto Upravy vSak mohou byt limitovany, spada-li nemovitost pod pamatkovou
ochranu nemovitych véci. Je-li kulturni pamatkou stavba, mdze pod ochranu spadat jeji exteriér,

interiér, uzité materialy, zpUsob zhotoveni, nebo vyrobky s ni spojené [16].
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Je zde patrny princip konformity, ktery zohledriuje fakt, Ze v konformnim prostfedi maji
parametry i hodnoty nemovitosti tendenci ke shodé. Dochazi k nému v prostfedi, kde je Uzemni
vyvoj motivovan obdobnym Gcelem vyuZiti, ovlivnén lokalnimi zvyklostmi, souvislostmi
a historickymi tradicemi. Diky tomu maji nemovitosti v takovych oblastech jednotny raz. Pokud
v takovém prostfedi dojde ke zménam, reaguji na né obvykle jednotlivé nemovitosti obdobné, coz
zpUsobuje homogenni chovéni celé lokality, coZ ovliviuje také ceny. Prostfedi s takovou
charakteristikou obvykle predstavuje samostatny trzni segment. Dopad konformniho principu je
mozZné vyuZit pfi ocefiovani. Shodné cenové chovani dil¢ich nemovitosti nabizi dobré podminky
a predpoklady pro aplikace metod porovnavaciho pfistupu [17]. Typickym predstavitelem jsou
zahradkarské nebo chatové osady, avsak byvalé délnické kolonie veSkeré tyto parametry taktéz

spliuji.

Tento typ reziden¢nich nemovitosti je kupovan pfedevsim pro vlastni bydleni, at uz

ve stdvajicim stavu, tak i s Umyslem rekonstrukce. Typické cenotvorné faktory jsou:

e Lokalita

e Uzitna plocha

e Plocha parcely uzivané s RD

e Stavebné - technicky stav

e Napojeni na pfipojky inZenyrskych siti
e Dostupnost a parkovani

e PfisluSenstvi RD

e Vlastnické pradvo a omezeni nemovitosti

2.3. CENA

2.3.1. Trzni hodnota

,Prdmérna cena, za kterou by mohla byt nemovitost sménéna na zakladé soukromého
pravniho aktu mezi ochotnym prodavajicim a nestrannym kupujicim v den ocenéni
a za predpokladu, Ze proddvana nemovitost byla dostatecné dlouho vefejné nabizena k prodeji,
Ze trzni podminky dovoluji fadny prodej za obvyklych trznich podminek a Ze obé strany jednaiji
na zakladé znalosti, opatrné a z vlastni vlle” [12, s. 17]. Jednoduse feceno, jedna se o hypotetickou

cenu, kterd by byla dosaZzena v prostfedi zdravého konkurenéniho trhu.

V mezindrodnich ocefiovacich standardech je definovana jako ,odhadovand (dstka,

za kterou by mély byt aktivum nebo zdvazek sménény k datu ocenéni mezi ochotnym kupujicim
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a ochotnym proddvajicim v transakci uskutecnéné v souladu s principem trzniho postupu, po ndleZitém

marketingu, kdy kaZda strana jednd informované, uvdZlivé a nikoli v tisni* [18, s. 44].

2.3.2. Trzni cena

Jedna se o ekonomicky konkrétni velicinu, ktera je pfesnym Udajem o cené, za kterou byl
uskutecnény konkrétni prodej urcité nemovitosti v konkrétni okamzik [12]. Je synonymem pro cenu

sjednanou.

2.3.3. Cena obvykla

,Obvykld cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych
predmétl ocenéni v obvyklém obchodnim styku vtuzemsku ke dni ocenéni.” [19]. Z vybéru
srovnavanych predmétli za Ucelem ocenéni jsou vylouceny ty, jejichZ ceny byly sjednany vlivem
mimoradnych okolnosti trhu, zvlastni obliby predmétu, nebo osobnich pomérl prodavajiciho
a kupuijiciho. Postup urceni této ceny, ktery je uveden v cenovém predpise, sestava z nasledujicich

krokt [19]:

1. Vybér Udajl do souboru pro porovnani od nejméné 3 obdobnych predmétl
na zakladé kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni

2. Srovnavaci analyza (daji ze souboru srovnavacich predmétd s Udaji
o ocefovaném predmétu ocenéni

3. Urceni zékladni jednotky pro porovnani a parametrd s vyznamnym podilem na vysi
ceny, urCeni rozdill parametrd mezi predmétem ocenéni a srovnavanymi
predméty

4. Uprava sjednanych cen korekci vzhledem k odlidnosti srovnavanych pfedmé&t( vaci
pfedmétu ocenéni

5. Provedeni analyzy a vyhodnoceni souboru upravenych cen

6. Stanoveni ceny obvyklé

Pouzité Udaje i postup ocenéni musi byt doloZené, transparentni a kontrolovatelné.
V pripadé odchylek od béZného postupu by mélo byt ocenéni opatfeno patficnym oddvodnénim.
Vybér srovnavacich nemovitosti je pro objektivni stanoveni obvyklé ceny stéZejni. Mira podobnosti
se nedd exaktné vyjadrit a vZdy bude ovlivnéna subjektivnim pohledem a zkusenosti osoby, ktera
ocenéni provadi. Za timto Ucelem je vhodné Cerpat z databazi jiZ realizovanych prodeju, které by

v ideaInim pripadé mély zahrnovat také podrobny popis, parametry a fotografie nemovitosti.
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2.3.4. Cena zvlastni obliby

Nékteré nemovitosti maji speciadlni vyznam pro néjaky trzni subjekt ¢i trzni sektor, at uz
na strané nabidky nebo poptavky. Cena zvlastni obliby tento fakt reflektuje a neni tedy objektivni
nebo univerzalni pro vSechny Ucastniky trhu, ¢imZz trh deformuje. Na strané nabidky ¢asto dochazi
k tomu, Ze své nemovitosti, zejména je-li atypicka, nebo k ni ma prodavajici emocni pouto, pfiklada
vyssihodnotu, neZ jakou ma pro vétsinu kupujicich. Naopak na strané poptavky muze byt sledovan
synergicky efekt pfi slouceni nemovitosti, nebo specialni pozadavek, ktery posouva ochotu

kupujiciho za nemovitost zaplatit vice, nezZ kolik by zaplatil za nemovitost podobnou [12].

2.3.5. Jednotkova cena

Cena za mérnou jednotku, napfiklad m? m3, ks, ha. Ziskd se podilem ceny objektu,
respektive pozemku, a ukazatele vymeéry. Je to zauzivana veli¢ina v ocefiovaci praxi, ktera jakoZto
baze umoZnuje porovnavat neidentické nemovitosti s rozdilnou vymérou [20], a nejcasté]i se uvadi
v K&/m2. Stejné jako jiné typy cen reflektuje vSechny charakteristiky véetné vyméry. UmoZnuje viak

navic i prepocet odvozenych cen srovnavanych objektl na objekt oceriovany.

2.4. KOMPARATIVNI METODY

Porovnavaci zplsob predstavuje postupny a systematicky analyticky proces, jehoZ
vysledkem je odhad porovndvaci hodnoty nemovitosti, zaloZzeny na dosahovanych cenach

u podobnych nemovitosti. V zdsadé ma tfi etapy, které dohromady poskytuji sedm krokd [17]:

v

Pfipravna faze

1. Sbér informaci

Porovnavaci faze

2. Vybér vzorkU

3. Volba vhodného zpUsobu a jednotky porovnani

4. Nalezeni cenotvornych diferenci

5. Vybér a aplikace vhodného typu porovnavaci analyzy
Zavérecna faze

6. Vyhodnoceni dil¢ich vysledk(

7. Vysledna indikace porovnavaci hodnoty
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Vystupuji zde nemovitosti srovnavaci, u kterych zndme ceny i jejich parametry a nemovitost

ocenovan4, jejiz cenu chceme pomoci komparativni metody zjistit [21].

2.4.1. Predpoklady porovnavaciho pfistupu

Vyuziti porovnavaciho pfFistupu ma své predpoklady, jejichz dodrzeni ma pfimy vliv

na hodnovérnost vysledkd [22]:

e OdliSnosti v charakteristikdch odpovidaji zméné ceny

e V3echny odliSnosti se promitnou pouze pfes jednu proménou, kterou je cena
e Zanedbava se ndhodna slozka, priimét odliSnosti do ceny je dokonaly

e Zohlednéni cenovych adjustaci zpUsobi, Ze ceny paru v porovnani konverguiji
e Na trhu nejsou anomadlie, Ucastnici se chovaji racionalné

e V3echna data maji stejnou vérohodnost

V béZné ocerfovaci praxi jsou vSak tyto pfedpoklady vice &i méné porusovany, a to zejména

diky neodhalenym trznim anomaliim a nejisté vérohodnosti dat.

2.4.2. Vybér vzorki

Pro porovnavaci analyzu je treba provést dlkladny sbér informaci a zvolit takové
charakteristiky, které realné ovliviiuji ceny zkoumanych nemovitosti a jsou tedy cenotvornymi

faktory.

Vzorky tvofi pouzitelnou databazi az po utfidéni a statistickém zpracovani jejich dat. Zasady

pro dosaZeni redlnych a hodnovérnych vysledkd [5]:

e Ocehované a porovnavané nemovitosti musi byt srovnatelné, pfi nejmensim
co do zakladnich kritérif (viz dale)

e Cenové Udaje musi byt aktudlni

e Ceny porovnavanych nemovitosti musi vychdzet zdostate¢ného poctu

realizovanych obchod( nebo statisticky oSetfeného trzniho priiméru

Databaze by méla obsahovat cenové Udaje, zplsob jejich ziskani a zdroj, aktualnost, ale
i dalsi informace o vlastnostech nemovitosti. Tyto Udaje je moZné ziskavat pfimo od Ucastnik{
konkrétniho obchodu, nebo zprostredkované, pomoci Ucastnikl trhu na strané nabidky, poptavky

nebo zprostredkovatele.

Ceny ziskané zprostfedkované vsak nemusi vérné odrazZet realitu, zejména pracuje-li se

s daty nabidek realitnich kanceldfi. Ty maiji ¢asto tendenci nadhodnocovat nemovitost a akcentovat
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jeji klady i opomijet jeji negativa, ve snaze zvysit jeji prodejnost. Zaroven v bézné praxi
nadhodnocuji cenu nemovitosti ve snaze zkusit prodat za co nejvice nebo aby vznikl prostor
pro pfipadné zlevnéni. Externé je data mozné ziskat i skrze katastr nemovitosti, cozZ je ,vefejny
seznam, ktery obsahuje soubor tdaji o nemovitych vécech vymezenych timto zakonem zahrnujici jejich
soupis, popis, jejich geometrické a polohové urceni a zdpis prdv k témto nemovitostem" [10]. Eviduje
a verejné poskytuje také zmény vlastnictvi nemovitosti a cenové Udaje k datu téchto zmén. Zde
je vsak absence informaci o okolnostech prodejl, napriklad osobnich pomérech smluvnich

stran [17].
Shromazdovana data mohou byt [17 1:

e Kvantitativni, vyjddfené v jednotkach (K¢, m?, ks apod.)
e Kvalitativni, vyjadiené stupnici (Spatny - prdmérny - skvély)
e Popisnd, vyjddrend slovnim popisem (typ konstrukce, pouzity materiadl) nebo

argumentem (ano/ne)

Z nemovitosti zafazenych do databaze je pro porovnani nutné vybrat ty, které se co nejvice
podobaji ocefiované nemovitosti a budou pfi komparaci slouZit jako srovnavané nemovitosti,

neboli vzorky. Zakladni kritéria pro vybér jsou:

e Segmenttrhu
e Lokalita

e Velikost

To vSak neni pravidlem a tato kritéria nejsou podminkou zafazeni vzorku do porovnani.
U nékterych specifickych nemovitosti ma vyznam nékterou jeji charakteristiku nadfadit vyse
zminénym zakladnim kritériim a vybrat tak do porovnani nemovitosti, kterd jedno nebo vice téchto

kritérii nesplfuji. Podobnost se zvolenou charakteristikou vSak musi byt zasadni.

2.4.3. Vylouceni extrémnich hodnot souboru

Pro dosaZeni korektnich vysledkd analyzy je potfebné detekovat a vyloucit odlehlé hodnoty

z vybérového souboru dat. V zavislosti na rozloZeni dat za timto Ucelem volime statisticky test [21]:

Grubbsiv test

JakoZto parametricky test slouzi pro testovani souboru dat s normdlnim rozloZenim.
Odlehlé hodnoty vyluCuje na zakladé vypocteného testovaciho kritéria a kritickych tabulkovych
hodnot pro Grubbs(v test. Testovaci kritérium vychazi z aritmetického prdméru a smérodatné

odchylky a vypocita se pro prvni a posledni hodnotu variacni fady.
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T, = y Th= 2

Dean-Dixondyv test
Jde o neparametricky test vhodny pro datové soubory, které maji neznamé rozloZeni,
popripadé soubory s malym poctem prvk{. Pro vypocet testovaciho kritéria vyuziva variacni rozpéti

sledovaného souboru.

0, =2—10,=""— 3)

Xn — X1 Xn — X

2.4.4. Metoda pfimého porovnani

Jedna se o primy vicekriterialni zplsob porovnani, pfi kterém maji porovnavaci vzorky
konkrétni podobu a ocefiovanad nemovitost je se vzorky vzajemné porovnavana v parech [17] [23].
PFedstavuje nejvice pfimocarou a transparentni metodu ocenéni a jeji aplikace je nejvice vhodn4,

mimo jiné pro ocenéni reziden¢nich nemovitosti. [3].

Nemovitosti srovnavaci -

prodané, inzerované; Uprava na odlisnosti
Znama cena a vlastnosti

Nemovitost
ocefnovana

_.
i

=)
2 =
3 = B4
4 =
&
n =)

Obr. & 8 - Metoda pfimého porovnadni [21]

24.5. Cenotvorné faktory

~Charakteristiky” jsou vlastnosti nemovitosti, které nabyvaji konkrétnich hodnot.
Cenotvorné faktory jsou ty charakteristiky, které se podileji na vysvétleni rozptylu trzni ceny jakoZto

zavislé proménné.
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| prestoZe je kazdad nemovitost specifickd a mnohdy jsou rozdilné i okolnosti vzniku

sjednanych, avizovanych nebo nabizenych cen, je potfebné identifikovat charakteristiky, které se

na tvorbé ceny podili. Alespon hrubé clenéni napomuze tomu, aby byl dodrZzen systematicky

postup, zadné charakteristiky nebyly opomenuty, nebo naopak nebyl efekt nékterych

charakteristik zohlednén duplicitné. Vycet obecnych a zékladnich cenotvornych faktor( je mozno

dle potfeby rozsiFit nebo zdzit [17].

Odlisnosti podminek transakc/

Pfejimana vlastnickd prdva k nemovitostem - zavazky, jako jsou vécnd brfemena,
dlouhodobé najemni smlouvy, pfedkupni pravo

Finan¢ni podminky - atypické platebni podminky, jako jsou odloZené platby nebo
platby pfedem, provize, poplatky; ¢asova hodnota penéz, a tedy bylo-li placeno
v hotovosti nebo ve splatkach (v pfipadé splatek se na kupni cenu nahlizi jako
na soucasnou hodnotu budoucich penéznich tokd), pfi transformaci budoucich plateb
do soucasnosti se uplatni diskontovani, v opa¢ném pfipadé Uroceni

Podminky prodeje - pokud realizované ceny vzorkd nekoresponduji s hodnotou, ktera
se hledd u ocenované nemovitosti, napriklad spriznénost subjektl, nevyhodné
podminky pro jednu ze stran, ¢asova tisen, absence konkurencniho prostfedi, emotivni
prvky, obchodovani podilu

TrZzni podminky - ¢asovy odstup mezi dosaZenou cenou pfi prodeji vzorku a datem
ocenéni oceflované nemovitosti, vliv udalosti, které trh ovliviuiji

Darové podminky - mozné zohlednéni dané z pfidané hodnoty v cené vzork(

Diference mezi vzorky a posuzovanou nemovitost/

Poloha - umisténi v ramci sidelni jednotky, urbanistické vtahy, dopravni dostupnost
a parkovaci moZnosti, obcanskd vybavenost, terén, tvar pozemku, orientace
ke svétovym strandm, zasitovani; idedlni je pro porovnani volit vzorky s minimaini
odlidnosti polohy

Technické faktory - kvantita, kvalita a stav nemovitosti jako celku nebo jejich ¢asti
Ekonomické faktory - potencidlni vynosy, provozni naklady

ZpUsob a moznosti vyuZiti - princip nejlepsiho a nejvyssiho vyuZiti (omezeno
napf. Uzemné pldnovaci dokumentaci)

Nerealitni faktory - dalSi faktory, které netvofi soucast nebo prisluSenstvi nemovitosti,

napf. vnitini vybaveni, zafizeni
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2.4.6. Cenoveé adjustace

Cenové adjustace reflektuji rozdilnost v charakteristice nemovitosti pfi pArovém porovnani
pomoci konkrétnich hodnot, tedy srédzkou nebo pfirdzkou. Jsou pridélovany ,ad hoc” na zakladé
porovnani dvou konkrétnich nemovitosti a jejich vztah je tedy relativni. Cenovou adjustaci Ize
provést budto v absolutni podobé v K¢, nebo relativné pomoci procentudiniho vyjaddreni nebo
adjustacnich koeficientll. Podle miry odliSnosti vzorkd od oceriované nemovitosti a formy dat je
tfeba zvolit porovnavaci analyzu, a to kvantitativni, kvalitativni nebo nékterou kombinaci obojiho.

Obvykle se vyuziva tabulka ¢i grafické vyjadreni [17].

Adjustacni koeficienty

Adjustacni koeficient predstavuje konkrétni hodnotu cenové adjustace, kterad vyjadfuje
rozdilnost v charakteristice nemovitosti v konkrétnim parovém srovnani. Jeho hodnota vyjadfuje
vliv, ktery ma ta sama vlastnost nemovitosti na rozdil v cené oproti jiné srovnadvané nemovitosti [5].
Zcela zaménitelné pojmy, které v kontextu ocenovani nemovitosti odpovidaji vySe zminéné definici,
jsou také multiplikacni koeficient, korekéni Cinitel, nebo pravé adjustacni koeficient, ktery je uzivany
v této diplomové praci. Index odliSnosti je poté soucinem téchto samostatnych koeficient

a zahrnuje tak vliv vSech posuzovanych vlastnosti na rozdil v cené nemovitosti [5].

Adjustacni koeficienty mohou mit budto kardinadlni nebo ordinaini charakteristiku.
Kardinalni metoda promitd zménu uZitku do ceny v konkrétni zménou v cené ceteris paribus.
Ordinalni metoda je mnohem castéjSi a pro promitnuti vlivu vyuZziva Skalovaci techniky. Hodnoty,
kterych charakteristika nabyva, se sefadi podle miry uzZitku a ta je do ceny promitana kladné
¢i zaporné pomoci kvantifikovatelnych znakd. U kvalitativnich charakteristik nebude adjustace plné

exaktni [17].

Je tfeba zvolit a dodrZovat smér adjustace a zaklad Uprav, tedy to, zda se upravuje cena
vzorku nebo hledana hodnota posuzované nemovitosti. Vhodné je adjustovat od ceny vzorku,
protoZe ta je znama. Je-li vzorek lepsi oproti ocenované nemovitosti, je tfeba jeho cenu snizit

srézkou. Naopak je-li vlastnost vzorku horsi, upravi se pfirdzkou. [17].

Pro kazdé kritérium je stanoven dil¢i koeficient, pficemZ pro prlimérnou hodnotu kritéria
je stanoven dil¢i koeficient roven 1,00. Pro lépe hodnocend kritéria se stanovi koeficient vyssi
nez 1,00 a naopak pro hlGre hodnocena kritéria je nizsi nez 1,00. Dil¢i koeficienty se poté spolu
nasobi, ¢imZ vznika index odlisnosti lo pro prepocet. Je dulezité zvolit vhodné rozpéti dil¢ich
koeficientl, aby pfi vzdjemném vynasobeni nevznikaly nesmysiné hodnoty. S urcitou mirou

pravdépodobnosti je predpokladano normalni rozloZeni cetnosti kolem prdmeérné hodnoty, které

33



odpovida Gaussové krivce. Z toho vyplyva, Ze nejvétsi mnozstvi hodnot se vyskytuje okolo priiméru
a s rostouci vzdalenosti se vyskyt sniZzuje. U béZnych nemovitosti je proto vhodné volit hodnoty

vétSiny kritérii okolo 1,00 [21].

2.4.7. Vyhodnoceni databaze

Po provedeni cenové adjustace se u jednotlivych srovnavanych nemovitosti ziskaji ceny
odvozené. V této diplomové praci se jednd o ceny jednotkové za m?2 Nasledné je tfeba tyto
odvozené ceny vyhodnotit a interpretovat. Kvyhodnoceni dobfe slouzi statistické veliciny,
a to zejména z divodu, Ze nejsou v databazi zahrnuty veskeré potencialné srovnatelné nemovitosti
a informace o trhu nejsou kompletni. Pracuje se tedy s vybérovymi soubory dat, které tvofi pouhou

¢ast zakladniho souboru.

Objekty srovnavaci iek i ’
Vg, "I Index odlisnosti Qbleke ereiianapy
b 5 Indexované jednotkova
‘ Ind dl
- .le.qnc')tkova srovl:lée\":lzihfgg;:ktu trini. cena oceflovaného . Prt”m)émé‘
Cislo | trzni cena viiti obiektu objektu, odvozené z Jjednotkova trzni cena
objektu oceﬁovajne’mu jednoho srovnavaciho oceriovaného objektu
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Obr. & 9 - Vztahy pro vyhodnoceni adjustovanych dat pfi pfimém vzdjemném porovndni jednotkovych
cen [21]

Aritmeticky prdmer

Vyjadfuje charakteristiku polohy dat a Ize pomoci néj urcit stfedni hodnotu, ktera je

pomyslnou nejpravdépodobnéjsi hodnotou ceny ocefiované nemovitosti [5].
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Wberovéd smerodatnd odchyilka

Je charakteristikou presnosti souboru a rozptylu hodnot souboru okolo jeho priimérné

hodnoty [5] [21].

n—1

Interval pravdépodobneé realizovateiné ceny

Céstka ziskand aritmetickym primérem je pouze odhadem. S pFihlédnutim k podstaté ceny
obvyklé se neda s jistotou fici, Ze tato ¢astka ziskana vypoctem je tou ,,spravnou” cenou [2]. Obvykla
hodnota se tedy spiSe pohybuje v intervalu okolo vysledné hodnoty aritmetického priméru.
Pfi vyhodnocovani odvozenych cen plati, Ze s rostouci vzdalenosti od aritmetického primeéru klesa
pravdépodobnost realizace takovéto hodnoty. Za pfijatelny interval pro vyhodnoceni vybérového

souboru cen nemovitosti se pro Gcely odhadu povaZzuje x + s [21].
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3. DIVISOVA CTVRT

Jedna se o byvalou délnickou kolonii, jejiz plivod nazvu neni zcela jisté zndm. Dnes uz lIze
pouze spekulovat, zdali byla kolonie pojmenovéana po 3lechtici Divisi ze Sternberka (1302-1339),
rytifi z rodu Cernind z Chudenic (1565-1621), & knézi a vynalezci bleskosvodu Vaclavu Prokopu

DiviSovi (1698-1765), ktery se jevi byt nejpravdépodobnéjsim patronem [24].

PFi Scitani lidu, domU a bytd 2011 zde bylo evidovano 504 obyvatel [25]. V&tSinou se jedna
o starousedliky, ktefi Ziji ponékud komunitnim Zivotem a spolecné vynakladaji nemalé Usili

k ochrané a konzervaci této Ctvrti i na méstské poméry unikatniho Zivota v ni.

Lokalita je specifickd nejen v méfitku mésta Brna, ale i vzhledem k méstské casti
a katastrdlnimu Uzemi Lesnd, ve kterém se nachazi. V Lesné dominuje centralni komplex
18 panelovych domd, jehoZ vystavba zapocala roku 1962. Oproti tomu DiviSova ctvrt je

charakteristicka svoji tésnou zastavbou rfadovych rodinnych domd na malych pozemcich.

3. POLOHA A MORFOLOGIE

Sledovand lokalita DiviSova Ctvrt je soucasti méstské Ctvrti Lesnd, nachazejici se od roku
1990 v méstské ¢sti Brno-sever spolu se ¢tvrtémi Husovice, Sobé&Sice a ¢astmi ¢tvrti Cerna Pole
a Zabrdovice ve statutdrnim mésté Brné, které je 2. nejvétsim méstem v Ceské republice, k datu

01.01.2020 ma 381 346 obyvatel [26] a tvofi samostatny okres Brno-mésto.

MESTSKE CASTI A CTVRTE BRNA

Méstské casti:
y
@ ﬁ Brno-Krélovo Pole
@@ Brno-Malomérice
a Obrany

s
@ # Brno-stfed
@6 Brno-Zidenice

Obr. & 10 - Lesnd v kontextu méstskych ¢dsti Brna [27]
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DiviSova Ctvrt se rozprostird pfi vychodnim cipu katastrdlniho Uzemi Lesnad a zaujima
plochu o rozloze 0,105 km?2. Ze zapadni strany je ohranicena ctvrti Sadova, z jizni strany je lemovana
Zeleznicni trati a dale rozsahlym primyslovym aredlem mezi ulicemi KfiZikova a Porgesova
a na zdpadni a severni strané sousedi s méstskou Ctvrti Lesna, do které DiviSova Ctvrt naleZi,

a zaujima zhruba 4 % jeji rozlohy.

&
@(}@“ SADOVA

Zajeci hora
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Obr. & 11 - Poloha DiviSovy Ctvrti v rdmci k.d. Lesnd [viastni]

Vychodni okraj lesa plvodné sahal aZz kulici DiviSova, ktera nyni tvofi osu kolonie.

V soucasnosti cip lesa tvofi pfirodni hranici s lokalitou Kocianka, ktera spada do ¢tvrté Sadova.
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Obr. & 12 - Mapa DiviSovy Ctvrti [viastni]

DiviSova Ctvrt leZi ve svazitém terénu v nadmorské vySce 227-258 m.n.m v oblasti, kde byl
plvodné pisecny lom [28]. V letech 2016 a 2017 byl pfi pfileZitosti stavby nového rodinného domu
a vykopu pro plynovod na ulici Hvozdikova odkryt a zanalyzovan sedimentarni profil. Z regionalné
geologického hlediska se Uzemi nachazi ve strukturné sloZité oblasti na hranici karpatské
pfedhlubné Zapadnich Karpat a brnénského masivu. Odlisitelné vrstvy podloZi neboli litofacie, jsou
na zakladé vyskytu a geneze spojeny do dvou facidlnich asociaci, pficemzZ v horni dominuje
hrubozrnny pisek s trakéni sedimentaci a ve spodni vrstvé se vyskytuje vyhradné prachovity jil.
Pro pisky horni vrstvy je typické Sikmé zvrstveni velké Skaly a v této oblasti jsou popisovany jako
~brnénské pisky” [29]. PodloZi brnénského masivu se jevi jako slabé zvétralé a kompaktni. Co se
tyCe zastoupeni prusvitnych tézkych minerald, byl v sedimentech detekovan jako jediny vyznamny

mineral granat, a to s 80 % zastoupenim [30].
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Obr. ¢. 13 - Sedimentdrni profil a prehled studovanych litofacii na prikladech z vykopd na ulici
Hvozdikova v Divisové ctvrti [30]

3.2. HISTORIE OSIDLENI A VYSTAVBY UZEMI

PFed vznikem kolonie, jak ji zndme dnes, se oblast jmenovala Udoli sv. Antoni¢ka po svétci
svatém Antoninu Paduanském, zvaném také Antonin z Padovy. Tento frantiskdnsky misionar je
taktéZ znamy jako ochrance poutnikd a cestujicich a patron manZzelstvi, Zen a déti, pri Ié¢bé moru,
je pomocnikem v nouzi ¢i pfi hledani ztracenych véci. Dodnes je jednou z dominant Ctvrti Kaple sv.
Antonina, lidové nazyvand ,U Antonicka”, kterd je, spolu se zdejSim pramenem a studankou,

frekventovanym vyletnickym cilem.

V roce 1866 byl pfi cesté vedouci ke Kapli sv. Antonina na parcele p.¢. 2182/2, k.U. Lesna
zfizen hrbitov, kam byli pochovavani prusti, rakousti a sasti vojaci, ktefi podlehli cholefe béhem
okupace Moravy a ktefi sem byli pfevezeni z tehdejSiho lazaretu v kartuzianském klastefe v Kralové

Poli.

Béhem rakousko-uherské monarchie byla na Uzemi vojenska stfelnice, navazujici
na vojenské cvicisté na Uzemi dnedniho sidliSté Lesna, kterd slouzila svému Ucelu do zacatku
1. svétové valky. Pozdé&ji, v obdobi protektoratu Cechy a Morava, zde vznikla stfelnice nova, uréena
pro stfelbu z malordznych zbrani. Odtud byl odvozen nazev mistni restaurace ,Na Strelnici”.

Po 2. svétové valce byl provoz stfelnice ukoncen.
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DiviSova Ctvrt, pavodné do 25. zafi 1946 nazyvana jako DiviSova kolonie, vznikala od roku
1925 jako nouzové kolonie, kterou obyvali délnici pracujici v tovarné na stroje Lederer a Porges,
pozdéji Kralovopolské strojirné. Tovarna méla b&éhem hospodarské konjunktury pfirozené rostouci
naroky na mnoZzstvi pracovni sily, v disledku ¢ehoZ délnici z venkova i se svymi rodinami migrovali
za praci do této oblasti, ktera v3ak téhoz ¢asu méla charakter periferie mésta. Pozemky v DiviSové
kolonii, jakozto mélo vynosna plda, byly urceny k levnému odkupu ¢i k prondjmu. Nahly proces
osidleni doklada statistika scitani bytl v Brné, kde je v DiviSové kolonii evidovanych 154 domu
v roce 1929, které byly postaveny v pribéhu 3 let. Bylo béZznou praxi, Ze rodiny, které postavily
ddm, pronajimaly jeho &ast dalSim osobam, aby tim castecné pokryly vynaloZzené naklady
na stavbu. Po rychlém nérdstu osidleni z let 1925-1929 zacala vystavba stagnovat, ale vzhledem
k tomu, Ze byly i poté uvolfiovany dalsi pozemky k zastavéni rodinnymi domy, dosahl poc¢et domu
v obdobi pred 2. svétovou valkou poctu lehce nad 190 s celkovym poctem okolo 1 500 obyvatel,
coZ vypovida o vysoké hustoté zalidnéni v této kolonii. Z této doby se pravdépodobné vzilo nativni

pojmenovani ,Sanghaj”.

Prvni obytné objekty se daji charakterizovat spiSe jako pFistfesky v tehdejSim pisecném
lomu. Pozdéji se zacaly stavét domy z cihel a riznorodého materialu, ktery byl zrovna k dispozici.
| pfesto, Ze v Kralové Poli byl funkéni vodovod a elektrické osvétleni od roku 1921 a kanalizace se
zprovoznila vroce 1922, DiviSova kolonie témito sitémi nedisponovala. PGvodni objekty mély
charakter docasnych staveb a mnozi majitelé byli zavazani stavby na vlastni naklady

a bez kompenzace odstranit, pokud by tak mésto Brno rozhodlo [28].

Byl zde zachovan venkovsky zplsob Zivota nejen vzhledem k plvodu a majetkovym
pomérdm vétsiny, ale i diky dostupnosti pldy, protoZe pole v té dobé prakticky obklopovala
DiviSovu kolonii. Mnozi obyvatelé vyuzivali malé pozemky k péstovani plodin a chovu domacich
zvirat. Vznikaly ale také pozadavky na zakladni oblanskou vybavenost, a tak zde brzy vznikly
obchody se smiSenym zboZim, Feznictvi, pekafstvi a provozovny se sluzbami jako Sevcovstvi
a holi¢stvi. Vyznamna pro obyvatele byla matefska Skola, kterd byla postavena na misté
cholerového hrbitova a fungovala od roku 1939. Diky pfisluSnosti ke stejné socialni skupiné
a geografické odtrZzenosti dochdzelo k tomu, Ze se mistni obyvatelé kolonie izolovali od zbytku

mésta a zacali si vytvaret vlastni kulturu, zpUsob Zivota a s nim i atmosféru.

V oblasti lomu byly vybudovany Stoly, jejichz vznik jiz neni moZné ovérené datovat.
Pravdépodobné byly vybudovany, jako mnoho dalSich Stol na nasem Uzemi, v souvislosti
s potfebou ochrany obyvatel béhem bombardovani za 2. svétové valky, k cemuz byly také vyuzity,

dle svédectvi mistnich pamétnik(. Hlavni vstup Stol je orientovany smérem ke Kralovopolské
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strojirné, a i kdyz nebyl nalezen dlkaz, Ze do Stol méla byt v pfipadé potfeby presunuta vyroba,
vzhledem k velikosti se predpoklada, Zze mély slouZit nejen obyvatellm kolonie, ale nouzové

i dalsim pracovniklm prdmyslového arealu [28].

Z povalecného obdobi je pro DiviSovu Ctvrt dlleZity rok 1953, kdy byla dokoncena prelozka
tiSnovské Zelezni¢ni trati na trase Praha - Brno - Bratislava - BudapeSt a bylo postaveno
kralovopolské nadrazi. Tento zasah do oblasti doprovazelo strzeni nékolika dom v jihovychodnim
cipu kolonie a urbanisticky jesté vice izoloval DiviSovu kolonii od sousednich Uzemi. Od 2. svétové
valky také jiz nepokraCovala nové vystavba, ale odstéhovala se vétSina najemnikd, coZ
pro do té doby znacné prelidnéné Uzemi znamenalo velké odlehceni, a majitelé dom0 méli
prilezitost rekonstruovat své domy a zlepSovat mistni Zivotni podminky. PFestavby a modernizace
spocivaly predevsim v nastavbach, pfistavbach gardzi, budovani socidlniho zafizeni a zavedeni
etdZového topeni. V roce 1958 byl béhem ,Akce Z mistnimi obyvateli vybudovan vodovod a v roce

1960 i sit kanalizace.

Obr. & 14 - Srovndni ortofotomap z let 1953 (vlevo) a 1976 (vpravo) [31]
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Obr. & 15 - Soucasnd ortofotomapa [31]

Béhem 60. let probéhla transformace okoli DiviSovy ctvrti, kdy byla v oblasti Lesné
realizovana panelakové vystavba a v disledku toho byly posunuty hranice poli i les. Vyznamna
zména nastala v roce 1966, kdy doslo ke zruseni statutu kolonie a rozc¢lenéni jeji oblasti do nové
pojmenovanych ulic. Vroce 1969 se pak do té doby kralovopolska ctvrt stala soucdsti nové

vzniklého katastralniho Gzemi Lesna.

3.3. OBCANSKA VYBAVENOST

V samotné DiviSové Ctvrti je obcanska vybavenost znacné omezena. V soucasnosti zde
nenajdeme ani prodejnu, jako tomu bylo dfive, ani matefskou Skolu. V budové matefské Skoly
od roku 1998 pUsobi Centrum Buddhismu Diamantové cesty, které objekt v roce 2003 odkoupilo
od mésta. V letech 2009-2011 na této parcele postavili novou budovu, kterd nadale slouZi jako
laické buddhistické centrum, kde se praktikuji nabozenské metody a meditace. Praktikovani
buddhismu skvéle koresponduje s klidnou atmosférou v DiviSové ctvrti. Vroce 2009 bylo
pri vykopu zakladové jamy pro buddhistické centrum naruseno nékolik hrobd z byvalého
cholerového hrbitova, ze kterych byly vyjmuty a nasledné zkoumany kosterni pozUstatky

vojaku [28].

Studanka U sv. Antonicka spolu s Kapli sv. Antonicka jsou pfistupné z ulice Trtilkova. Kaple
prosla v roce 1995 rekonstrukci a misto je stale hojné turisticky navitévované. Spolu s rekonstrukci
zde byly provedeny protipovodriové Upravy, aby se zamezilo Skoddm z pfivalovych vin,

zpUsobenych svedenim vod z vySe poloZenych tovaren vramci Lesné. Pramen mé charakter
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piskem prekryté mélké podpovrchové vody s nestalym pritokem dle aktualnich srazek, voda je
navic znecisténd antropogennim vlivem a neni tedy vhodna jako pitna. Je vyuzivdna zejména jako

uzitkova voda mistnimi zahradkari.

Na ptvodné zanedbaném pozemku nad ulici Hlohové vzniklo po roce 2010 hristé, a to zcela
pfirozené, protoZe si sem mistni déti chodivaly hrat i dfive. Po domluvé s méstskou d&asti

Brno - sever se prostor zkultivoval a vybudovalo se zde hfisté na pétanque, piskovisté a posezeni.

Ve snaze vybudovat misto k odpocinku ale i k poradani rdznych kulturnich akci byly
provedeny terénni Upravy a Upravy skaly v mistnim lomu, kde bylo také instalovdno posezeni
ze drevénych Spalka.

Vv

vramci Lesné, ktera disponuje komplexni obcanskou vybavenosti. Nachazi se zde mnoZstvi
supermarkett pfi severni a zejména jizni hranici Uzemi, kde se nachéazi nové vybudované obchodné
stfedisko NC Okruzni. Ve Ctvrti jsou zastoupeny i mnohé specializované obchody s textilem,
hrackami, autodoplnky, dale pak restauracni zafizeni vSech typl. Nachazi se zde pobocky
nékterych bankovnich instituci, aviak bankomaty jsou zastoupeny castéji. Dale je zde pobocka

Ceské posty, 2 Cerpaci stanice.

Poliklinika Lesnd na Halasové ndmésti je v provozu od roku 1974, dale zde nalezneme

mnoZstvi specializovanych ordinaci a veterinarni zafizeni.

Na Lesné byly zfizeny dvé statni zakladni Skoly, v obou pfipadech spojené s matefskou
Skolou - ZS a MS BlaZkova a ZS a MS Milénova, déle pak Soukromé zékladni $kola, s.r.o. na ulici

Janouskova.

Sportovni areal TJ TESLA BRNO, kde puUsobi rGiznorodé sportovni oddily, nabizi kryty
plavecky bazén o délce 25 m, sportovni halu a gymnasticky sal. Je zde také lanové centrum Proud
a tenisové kurty. Jsou zde rovnéz stfediska Family Point a Senior Point, ktera organizuji volnoc¢asové
aktivity napFic vékovym spektrem a poskytuji poradenskou ¢innost. Volnocasové aktivity pro déti
dale nabizi matefské a mezigeneracni centrum Duhovy rdj. V ramci sidlitni struktury je nékolik
détskych hFist a parcikd. V roce 2020 byla dokongena moderni Rimskokatolicka farnost Brno-Lesna.

Na hranici Lesné a Sadové se nachazi Kaple sv. Antonina, kde se konaji venkovni mse.

Z Lesné je velmi dobrfe pristupnd pfiroda, zejména lesy, které jsou v dochazkové
vzdéalenosti. V samém centru paneldkové zastavby se nachazi Certova rokle s amfitedtrem, kde se

konaji nejrizné;jsi venkovni akce.
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3.4. DOPRAVNIDOSTUPNOST A OBSLUZNOST

Mésto Brno leZi na trase dalnice D1 (Praha - Brno - Ostrava),
D2 (Brno - Bfeclav - Slovensko), D52 (Brno - Mikulov - Rakousko) a na periferii mésta se nachazi

mezinarodni letisté s pravidelnymi linkami i charterovymi lety.

Osti
NAD LABEM

KARLOVY VARY

Obr. ¢ 16 - DdInicni sit v CR [32]

Lesnd je pfistupnd po silnici I. tfidy 1/42, kterd umoZfiuje spojeni sdalnici D1,
a 1/43 Svitavska radidla. Prijezd do DiviSovy Ctvrti je moZzny budto z ulice KFiZikova v jizni ¢asti izemi,
nebo z ulice Okruzni v severni ¢asti. Vnitrostatni a v malé mife i mezindrodni Zelezni¢ni doprava je
dostupna z nedalekého vlakového nadrazi Brno - Kralovo Pole. Lesna pfirozené spada
do Integrovaného dopravniho systému Jihomoravského kraje a vedou zde tramvajové traté
linek €.9 a ¢.11, dale autobusové linky vcetné nocnich spojl. Z DiviSovy Ctvrti jsou v dochazkové

vzdalenosti autobusové zastavky DiviSova Ctvrt a Slavickova s dobrym napojenim do centra mésta.
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Obr. & 17 - Napojeni lesné na MHD Brno v ramci IDS JMK se vztahem k centru mésta [33]

Dopravni sit v rdmci DiviSovy Ctvrti zahrnuje nékolik slepych pozemnich komunikaci, provoz
je ¢astec¢né upraven a jednosmérné omezen mimo dopravni obsluhy do 6,5 t. Komunikace maiji

malou Sifku a nékteré nejsou béhem zimniho obdobi udrzované. Takova konfigurace pozemnich

komunikaci vylu€uje tranzit pres tuto oblast.

Obr. & 18 - Dopravni schéma pro provoz v DiviSové Ctvrti [34]
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3.5. UZEMNIPLANOVANI

DiviSova ctvrt naleZela ke katastralnimu Uzemi Kralovo Pole az do 2. poloviny 60. let
20. stoleti, kdy probéhla tzv. druha katastralni reforma, kterd ménila hranice katastralnich Gzemi.
Roku 1969 vznikla Lesna jako regulérni samostatné katastralni tzemi, které jiz ve svém zapadnim

cipu zahrnovalo oblast DiviSovy Ctvrti.

Dle systému ochrany prostfedi platného Uzemniho planu se jedna o zénu bez ekologické
regulace. Z pohledu struktury mésta se jednd o rezidencni nizkopodlazni strukturu. V oblasti
DiviSovy ctvrti jsou identifikovany limity vyuZiti Uzemi, konkrétné sesuvna Uzemi, oblast s velmi
sloZitymi zakladovymi pomé&ry, na vychodnim okraji biocentrum dle Uzemniho systému ekologické

stability a ochranné pasmo Zeleznice na jihovychodni hranici.

Sesuvna Uzemi
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Obr. & 19 - Limity vyuZiti uzemi [35]

Na Obr. €. 20 je zobrazen platny Uzemi pldn mésta Brna. Dle n&j v DiviSové &tvrti pFevaZzuje
plocha pro bydleni, v tésné blizkosti rezidentni zadstavby se nachdzi navrhované Gzemi plochy
méstské zelené a lesni padni fond. V roce 2019 predlozila Kancelr architekta mésta Brna navrh
nového Uzemniho planu, ktery je soucasné ve fazi projednavani a mél by byt vydan v roce 2022.
Navrh pfipravovaného planu je graficky zndzornén na Obr. €. 21, kde je patrné, Ze pro oblasti
DiviSovy Ctvrti nejsou navrZeny vyrazné zmény, zejména kvUli nemoznosti lokalitu geograficky
rozsifit a vzhledem k jejimu stabilizovanému a urbanné jednotnému charakteru. Jedinou zménu
pfedstavuje navrZeni dfive navrhované plochy krajinné zelené v jihovychodnim cipu jako

stabilizované plochy zahradek.
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Obr. & 21 - Ndvrh UP mésta Brna [35]

3.6. SPECIFIKA DIVISOVY CTVRTI

3.6.1. Komunita

Problematice sociodemografie a Zivota mj. v DiviSové Ctvrti se zabyvala bakalafska prace

na téma Brnénské délnické kolonie [36]. Pomoci dotaznikového Setfeni byly zjiStovany UGdaje
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o soucasném obyvatelstvu, nemovitostech respondentd, vztahu respondentld k plvodnim

obyvatellim a sou¢asném Zivoté v Diviové ¢tvrti. Udaje byly sbirany b&hem tnora a bFezna 2020.

Vramci prace bylo analyzovdno sloZeni obyvatelstva z pohledu dosazeného vzdélani.
V DiviSové cCtvrti tvori 50 % obyvatelé s dosazenym vysokoskolskym vzdélanim, 35 % obyvatel ma
stfedoSkolské vzdélani s maturitou a 15 % stfedoSkolské bez maturity. Zkoumdano bylo také
nejcastéjsi povolani ¢i obor studia podle klasifikace zaméstndni CZ-ISCO. 68 % obyvatel tvori
specialisté, z nichZ nejvice zastoupeni jsou specialisté v oblasti védy a techniky, dale specialisté
v oblasti pravni, socialni, kulturni a v pfibuznych oblastech, a ndsledné specialisté v obchodni sfére
a verejné spravé. Vedle specialistll jsou pak 17 % zastoupeni technicti a odborni pracovnici. Tato

statistika je vSak souhrnna pro vSechny tfi zkoumané byvalé déinické kolonie.

V DiviSoveé Ctvrti je nejvice zastoupena stfedni a nizsi stfedni tfida. Nejvice jsou zastoupeny
tfi az ctyrclenné domacnosti. 80 % obyvatel vyuziva nemovitosti k trvalému bydleni, dalSich 5 %
uzivd nemovitosti kromé trvalého bydleni i k podnikadni. Pouze 9 % obyvatel slouZi nemovitosti
k pfechodnému bydleni v ndjemnim vztahu. Dotaznikové Setfeni odhalilo zajimavy fakt, Zze nejvétsi
podil obyvatel délnickych kolonii zde Zije 9 &i méné let, ndsledované kategorii, ktera zde Zije 30 let
¢i vice. Tento trend vykazuji i samostatné Udaje za DiviSovu Ctvrt. Pouze pétina zdejSich obyvatel
ma vztah k plvodnim obyvateltm, ktefi v této Ctvrti bydleli od jejiho pocatku. Tyto Udaje vsak

mohou byt silné zkresleny poc¢tem respondentd, kterych je z DiviSovy Ctvrti 40.

Bezmala 90 % obyvatel potvrzuje, Ze vnimaji rozdil mezi Zivotem v této lokalité a v jinych
lokalitdch Brna. Z odpovédi na oteviené otazky je patrné, Ze respondenti pocituji specifickou
vesnickou atmosféru, klid a blizkost k pfirodé. Sousedské vztahy je Udajné snadné navazat
a povaZzuji je za nadstandardni. Zminuji i zdejsi spoleCenské akce a zapojeni mistnich obyvatel
do verejnych otadzek tykajicich se DiviSovy ctvrti. DalSi ¢asto zastoupenou odpovédi je pocit

bezpecnosti.

Z negativ Zivota v DiviSové Ctvrti stoji za zminku svazitost terénu a tim padem horsi
dostupnost nékterych mist napfiklad pro starsi obyvatele a dale fakt, Ze vzhledem k tésné blizkosti
staveb mUlze nékdy byt nedostatecné zabezpeceno soukromi, coZ v kombinaci se Spatnymi

sousedskymi vztahy mdZe negativné ovlivnit kvalitu Zivota [36].

Obecné se vSak da zdejsi obyvatelstvo popsat jako soudrzné a hrdé na misto svého bydlisté.
Rovnéz u nich prevaZuje snaha o zachovani venkovského razu kolonie. Ke komunikaci ddlezitych
udalosti a témat, ktera se tykaji Zivota v DiviSoveé Ctvrti, vyuZivaji mistni také webovou stranku [24]

a skupinu snazvem ,Diviska” na Facebooku [37]. Skupina mé& vsoucasné dobé okolo
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420 sledujicich, u kterych se pfedpoklada, Ze jsou mistni, Zijici v blizkém okoli, nebo lidé, které raz

této Ctvrté nadchl natolik, Ze se stali jejimi pFiznivci, aniz by na ni méli vazby.

3.6.2. Kultura

PFi takto uceleném Uzemi a pospolité komunité neni divu, Ze mistni obyvatelé poradaji
s pohostinskym zafizenim U Divosky a pfilehlé okoli, pfipadné prostranstvi na samém zacatku
ulice, které predstavuje jakési ndmeésti DiviSovy ctvrti. Neni ale vyjimkou, Ze se veseli rozsiFi
i do okolnich ulic, jako je tomu napriklad pfi masopustu, ktery je jednou z tradi¢nich mistnich
udalosti. Dale se zde pravidelné konaji MikuldSské akce, oslavy adventu, retro ples, paleni

carodéjnic. Mistni kulturni Zivot ob&as obohati také koncerty ¢i drobné festivaly.

Informace o akcich se napFi¢ mistnimi, vedle Ustniho pfedani a vyvések ve ctvrti, Sifi skrze
jiz zminéné webové stranky [24] a skupinu na Facebooku [37]. Tyto akce pfispivaji jesté vice

k soudrZnosti mistnich obyvatel a drZi si komunitni charakter a pratelskou atmosféru.

3.6.3. Pamatkova ochrana

V polovingé minulého stoleti byl pod pofadovym ¢&islem 7995 zapsan do UstFedniho
seznamu kulturnich pamatek soubor priceli domU tzv. DiviSovy kolonie s vy¢tem adres vybranych
domU. Pamatkova ochrana se tedy tykala pouze prlceli, ktera predstavuji soucast téchto objekt.
Narodni pamatkovy Ustav (NPU) jej anotoval ve znéni ,Jedinecny aredl déinické kolonie piisobivé
zakomponovany do prudkého svahu naproti Krdlovopolské strojirné. Hodnotny je pfedevsim jako

historicky a urbanisticky doklad bydleni déIniki v dobé hospoddrské krize.” [38].
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Obr. & 22 - Kulturni pamdtky v DiviSové Ctvrti [39]

Pamatkova ochrana souboru ma vSak datum trvani pouze od 03.05.1958 do 31.12.1987,

v soucasnosti tedy soubor neni kulturni pamatkou. Jedna se totiZ o tzv. pozdné zapsanou pamatku
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do statniho seznamu kulturnich pamatek po roce 1987, kdy doslo k legislativnim zménam v oblasti
kulturnich pamatek a statni pamatkové péce. Jeji pamatkova ochrana byla retrospektivné zrusena
rozhodnutim Ministerstva kultury Ceské republiky ze dne 08.06.2021, evidovaném NPU
pod €.j. NPU-310/47091/2021 na  zakladé rozsudku  NejvysSiho  spravniho  soudu
€.j. 5As 157/2019 - 27 ze dne 13.11.2020 [40] [41].
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4. ANALYZA REALITNIHO TRHU - DIVISOVA CTVRT

Pro analyzu realitniho trhu je zasadni, jak Siroce se definuje spadova oblast. DiviSova Ctvrt
je soucasti méstské Ctvrti Lesna, kterd spada pod méstskou cast Brno-sever. Béhem studia
na Ustavu soudniho inZenyrstvi v ramci pfedmé&tu TrZni ocefiovani nemovitosti autorka zpracovala
analyzu realitniho trhu pro ctvrt Lesnou za obdobi 4. Ctvrtleti roku 2020. Ve sledovaném obdobi
zde rodinné domy prakticky nebyly obchodovany a vétSinu transakci predstavovaly prodeje
bytovych jednotek. To u Lesné neni pfekvapivé, nebot vétSinu zastavby tvofi bytové domy, at uz se
jednd o komplex 18 panelovych domU z 60. let minulého stoleti, nebo novéjsi budovy vyssiho
standardu, které se nachazi v severnim cipu ¢tvrté [42]. Je tedy vhodné podivat se na DiviSovu Ctvrt

jako na samostatny celek, vyclenény diky svym charakteristickym rystm.

Obsahly popis oblasti je zpracovan v pfedchozi kapitole 3. DiviSova ctvrt. Na néj dale
navazuji dalsi kroky analyzy realitniho trhu, a to segmentace trhu, analyza trznich segment(
a vyhodnoceni této analyzy s ddrazem na posledni obdobi. Cenové Udaje pro Ucely analyzy trhu

byly ¢erpany z katastru nemovitosti viz pFiloha €. 1.

4.1. SEGMENTACE TRHU

Potencialni segmenty jsou prehledné roz¢lenény a je komentovan jejich vyskyt. V DiviSové
¢tvrti nejsou zastoupeny veSkeré segmenty, coZ je dano malou geografickou rozlohou oblasti
azplsobem i UcCelem procesu osidlovani. Informace vychazi zupraveného navrhu

pro 2. opakované vefejné projednani Uzemniho planu mésta Brna.

Obr. & 23 - Divisova Ctvrt - pFipravovany Uzemni pldn mésta Brna - Upraveny ndvrh pro 2. opakovéni
vefejného projedndni [35]

51



41.1. Voiné pozemky

Zemeéede/ské pozemky

Nevyskytuiji se.

Pozemky urcené uzemnim plénem k zastavéni

Nevyskytuji se. V oblasti DiviSovy Ctvrti neni mozné rozsifit zastavbu kvdli geografickym

limitdm Gzemi a zastavbé na hranici oblasti.

Ostatn/

V severo-zdpadni Casti se nachazi stabilizované plochy lesni a v zapadni ¢asti plochy
méstské zelené, které jsou v navrhu nového Uzemniho pladnu zaznaceny jako plochy navrhové
méstské zelené. Mésto Brno ma za cil rozvoj zahradkarskych lokalit, ktery by mimo jiné mél
zahrnovat vytvareni komunitnich zahrad a osad a to jak ve stavajicich tak i nové urc¢enych vhodnych
lokalitach. Je mozné, Ze bude mésto Brno tento zamér realizovat i v rdmci zminénych ploch méstské

zelené [43].

—

Obr. & 24 - Plochy méstské zelené a lesni plochy v zépadni Easti DiviSovy kolonie dle ndvrhu UP [35]
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4.1.2. Pozemky stavebne vyuzité

Pozemky s rodinnymi domy

Rezidentni stavby v podobé rodinnych domU tvofi bazi celé Ctvrté. Jedna se prevazné
o plvodni fadové domy rliznych konstrukci s malou zastavénou plochou na malych pozemcich,
které jsou blize popsany v kapitole 2.2. Délnické kolonie - popis zastavby. Kromé nich se, zejména
béhem posledniho desetileti, zacaly objevovat i novostavby dom ¢i domy, které prosly kompletni
rekonstrukci. Vedkeré tyto pozemky jsou v soukromém vlastnictvi. Dle ndvrhu UP je celd tato
plocha bydleni stabilizovanad srezidencni nizkopodlazni strukturou zastavby s vysSkovou

Urovni 3-7 m.

Pozemky se stavbami pro rekreaci

Vjizni a jihozdpadni ¢asti se podél Zelezni¢ni traté nachazi zahrddkarska oblast, kterd
pokracuje pres ulici Trtilkovu i na vrcholek kopce, kde se setkdva s plochami méstské zelené
viz Obr. €. 24. Tyto zahrady jsou ve vlastnictvi Statutarniho mésta Brna (SmB) a v navrhu UP jsou
taktéz zaznaceny jako plochy ndvrhové méstské zelené. Je tedy mozné, Ze jsou taktéZ predmétem

zajmu kultivace zahradkarskych lokalit, vyuziti téchto pozemk( vsak i nadale zUstane stejné.

Pozemky s bytovymi domy véetné bytd

Nevyskytuiji se.

Pozemky s administrativnimi budovami a obdobnymi komercnimi objekty

Na ulicich Hvozdikova a Trtilkova se vyskytuiji 2 stavby obcanského vybaveni - restauracni
zafizeni a 2 penziony. Na zacatku ulice DiviSova se nachdzi vicelcelova stavba taktéZ s prostory

pro pohostinstvi. VSe na soukromych pozemcich.

Pozemky s vyrobnimi objekty a aredly

Nevyskytuiji se.

Ostatnl

Zdéné tadové garaze s uzamykatelnymi vraty se nachdzi pfi jihovychodnim cipu ctvrté
podél Zelezni¢ni traté a jsou pfistupné zulice Trtilkova. Plochy pod nimi v podobé ostatni
komunikace i gardZe samotné jsou v soukromém vlastnictvi. U nékterych je v KN evidovan
nesoulad skute¢ného stavu ve smyslu nezapsanych staveb. Dle ndvrhu UP je plocha stabilizovana
a vedend jako plocha zahrddek. Na ulici Hvozdikovd a Hlohova se nachazi celkem 3 garaze

v soukromém vlastnictvi, které stoji na pozemcich Statutarniho mésta Brna.
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Obr. & 25 - GardZe na ploe zahrddek, ndvrh UP [35]

4.2. TRHS NEMOVITOSTMI

Mezi zakladni pfedpoklady vzniku trhu s urcitou nemovitosti patfi existence nabidky
a existence poptavky [5]. Nasledujici analyza trhu s nemovitostmi je tedy provedena pouze
na segmentech, které se ve sledovaném obdobi I. ¢tvrtleti 2014 az I. Ctvrtleti 2022 obchodovaly.
V ostatnich vySe zminénych segmentech realitni trh budto neexistoval v daném obdobi, nebo
je vdané lokalité naprosta absence tohoto typu nemovitosti. Specifikem mistniho trhu je také
absence trhu s najmy, kdy béhem sledovaného obdobi nebyla nalezena nabidka pronajmu
v ani jednom z pfitomnych trznich segmentd. Je také mozZné, Ze se nabidka prondjmd i nékteré
prodeje realizuji mimo vefejné trzni prostredi. Jednotlivé segmenty jsou blize popsany

v nasledujicich podkapitolach.

4.2.1. Pozemky s rodinnymi domy

Cenové Udaje u rodinnych domU byly ziskany vyhradné z kupnich smluv, které byly
uzavieny mezi soukromymi smluvnimi stranami - fyzickymi osobami (FO). U jednoho prodeje bylo
zjiSténo, Ze se realizoval mezi rodinnymi pfislusniky. Technicky stav nemovitosti neni posuzovan

vzhledem k nemoznosti zjistit jejich stav v dobé prodeje.
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Tab. ¢ 1 - Prodeje pozemkdi s rodinnymi domy na tzemi DiviSovy Ctvrti v letech 2014 - 2022 [vlastni]

Rok Ulice Vyméra Prodej Cena [K¢]
pozemku [m?]

2014 | Hvozdikova 170 mezi FO 1 300 000
Hlohova 234 mezi FO 2 630 000
Kosatcova 153 mezi FO 2700 000
Liliova 302 mezi FO 2 000 000
Hvozdikova 87 mezi FO 1 000 000

2015 | Liliova 108 mezi FO 1900 000
Liliova 199 mezi FO 3 800 000
Kosatcova 91 mezi FO 1 300 000
Hvozdikova 199 mezi FO 4195 000
DFinova 80 mezi FO 1200 000

2016 | Narcisova 116 mezi FO 3300 000
Liliova 114 mezi FO 3900 000
Kosatcova 150 mezi FO 3 000 000
Kosatcova 96 mezi FO 2 500 000
E(i)\:fl:):?k;c?;dzﬂrlg na 85 mezi FO 1,800 000
ller:lj)r\;i;c?gg”r:g na 225 mezi FO 2 000 000

2017 | Cekankova 393 mezi FO 8 300 000
Hlohova 120 mezi FO 1504 343

2018 | Narcisova 110 mezi FO 3 800 000
Kalinova 303 mezi FO 2 000 000
Hlohova 659 mezi FO 4250 000

2019 | Narcisova 240 mezvi,rodvin,nymi 4280 000

prislusniky
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Rok Ulice Vyméra Prodej Cena [K¢]
pozemku [m?]

Kosatcova 74 mezi FO 3 000 000
Kosatcova 116 mezi FO 8072777
2020 @ Kosatcova 160 mezi FO 1 600 000
Cekankové 326 mezi FO 11 100 000
Hlohova 159 mezi FO 4932 320
Kalinova 356 mezi FO 7 220 800
2021 | Kosatcova 147 mezi FO 1 000 000
2022  Kosatcova 160 mezi FO 2 240 000

Vyvoj cen je sledovan zvlast pro pozemky s rodinnymi domy s vymérou mensi nez 130 m?
a dale s vymérou 153 m? a vice. Takové ¢lenéni koresponduje s faktem, Ze u vétsich pozemk( se
jejich ¢ast vyuziva jako zahrada. U mensich pozemk( do 130 m? je v této lokalité zbyla ¢ast pozemku

obvykle vyuZita v podobé dvoru.

Jednotkové ceny za m? u pozemkd s mensi vymérou vykazuji rostouci nelinearni trend.
Vroce 2015 se zobchodovaly tfi nemovitosti tohoto typu s prdmeérnou jednotkovou cenou
15 626 KE/m?2. V roce 2016 pak Ctyfi nemovitosti s prdmérnou JC 27 469 KE/m?, coz predstavuje
narlst o 75,8 %. V roce 2019 byly obchodovany dva rodinné domy s malym pozemkem a prdmeérna
dosaZena jednotkova cena byla ve vysi 55 067 K¢/m?, coZ predstavuje narlst o 252,4 % oproti roku
2015. U nemovitosti obchodované v roce 2017 nebyla nalezena trzni anomalie nebo jina okolnost
prodeje, kterd by méla za disledek takto nizkou kupni cenu. Je vSak moZné, Ze prodej probéhl mezi

subjekty s osobnim pomérem nebo zamérem, ktery neni z kupni smlouvy zfetelny.
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Graf . 2 - Jednotkové ceny rodinnych domi s vymérou mensi neZ 130 m2 v DiviSové Ctvrti [viastni]

U pozemkd s rodinnymi domy s vétsi vymeérou jsou jednotkové ceny nizsi, coZ reflektuje
nepfimo Umérny vztah ceny a velikosti pozemku. PfidruZzené pozemky jsou ve vétsiné pripadd
zahrady bez pfistupu z vefejné komunikace a stavebniho potenciadlu [44]. Nositelem hodnoty je
tedy spiSe zastavény pozemek. Z vyvoje jednotkovych kupnich cen téchto pozemkU viz Graf €. 3 je
patrné, Ze nedochazi k vyrazné progresivnimu vyvoji, jako tomu bylo u pozemk( s RD o mensi
vymeére, avsak rostouci tendenci Ize demonstrovat na letech 2014, kdy prdmérna JC u Ctyr
prodanych nemovitosti dosahla 10 789 K&/m?, a 2020, kdy taktéz u Ctyr prodejl dosahla hodnoty
23 838 K¢/m? a nérlstu 0 121,0 %.

Kupni ceny za m? pozemkd s rodinnymi domy o
vymeére 130 m? a vice
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Graf ¢. 3 - Jednotkové ceny rodinnych dom{ s vymérou 130 m2 a vice v DiviSové Ctvrti [viastni]
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4.2.2. Voiné pozemky — zahrady

Tab. & 2 - Prodeje zahrad na tzemi DiviSovy Ctvrti v letech 2014 - 2022 [viastni]

Rok | Popis Vyméra | Vyméra Prodavajici  Cena[KE] | JC za m?
[m?] pozemku pozemku
garaze [m?] [Ke]
2015 | Zahrada 57 - mezi FO 60 000 1053
2016 | Zahrada 180 - od SmB 294 100 1634
Zahrada 145 - od SmB 256 700 1770
2018 | Jina plocha, 199 . meziFO | 2000000 10050
ostatni plocha
Jina plocha, 69 . odstatu | 205900 2984
ostatni plocha
Jina plocha, .
, 89 - od statu 212 400 2 387
ostatni plocha
Jina plocha,
ostatni plocha + 141 26 od statu 376 500 2670
garaz
Jina plocha, .
, 177 - od statu 401 500 2268
ostatni plocha
Jina plocha,
ostatni plocha + 94 22 od statu 315 800 3360
garaz
2019 | Zahrada 79 - od SmB 215200 2724
2020 | Jina plocha, 70 . odstitu | 314100 4487
ostatni plocha
Jina plocha,
. 127 - exekuce 66 667 525
ostatni plocha
2021 | Zahrada 57 - mezi FO 133 840 2348

Ve sledovaném obdobi bylo odkoupeno od statu nebo Statutdrniho meésta Brna deset
pozemkd, které slouzi jako zahrada, a to prevazné u existujicich pozemkl s rodinnymi domy. Jejich
vyuZiti bylo zjisténo pfi prazkumu satelitnich snimkd. Cst z téchto pozemkd je vedend v KN jako

zahrada, vétSina jako jina plocha, ostatni plocha. Graf €. 4 zobrazuje vyvoj jednotkové ceny u téchto

58



prodejl. RUst ceny probihé s exponencialnim trendem. V roce 2018 doséhly ceny narlstu o 60,6 %

a v roce 2020 o 163,6 % oproti roku 2016.

Kupni ceny za m? pozemk slouzicich jako
zahrada od Statutarniho mésta Brna nebo CR
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Graf & 4 - Jednotkové ceny pozemkii slouZicich jako zahrada od SmB nebo CR v Divisové Ctvrti [viastni]

Pozemek, ktery byl ocenén v rdmci exekucniho Fizeni byl z analyzy vynechan. Kromé vyse
zminénych v této oblasti ve sledovaném obdobi doslo k soukromym prodejdm té samé zahrady
o vymére 57 m?, a to v letech 2015 za JC 1 053 K&/m?2 a 2021 za JC 2 348 K&/m?, coZ predstavuje

narudst 123,0 %. Tato zahrada byla taktéZ dokupovana k jiz existujicimu RD na vedlejsim pozemku.

4.2.3. Ostatni pozemky — lesni pozemky

Béhem sledovaného obdobi doslo k prodeji jednoho lesniho pozemku o vymére 331 m2.

Prodej probéhl mezi stranami s pfibuzenskym vztahem, neda se tedy povaZovat za reflexi trhu.

Tab. ¢ 3 - Prodeje lesnich pozemk( na tzemi Divisovy Ctvrti v letech 2014 - 2022 [vlastni]

Rok | Popis Vyméra | Prodavajici Cena[KE] JC za m?
[m?3] pozemku
[Ké]
2015 | Lesni pozemek 331 mezi rodinnymi | 60 000 181
pFislusniky

4.2 4. Ostatni pozemky — garaze

Ve sledovaném obdobi byly obchodovany 2 fadové gardze v jihozdpadnim cipu DiviSovy

¢tvrti, jedna z nich i s podilem na pozemku pfistupové pozemni komunikace. V letech 2016 a 2017
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byla cena prodanych gardZi na stejné Urovni. Vroce 2020 byla od Statutdrniho meésta Brna

odkoupena garaz s pozemkem naleZicim k rodinnému domu za cenu nizsSi neZ by odpovidala

obvyklym cendm za garaze.

Tab. ¢ 4 - Prodeje gardZi na tzemi DiviSovy Ctvrti v letech 2014 - 2022 [viastni]

Rok | Popis Vyméra | Vyméra | Prodavajici | Cena [KC]
pozemku | garaze
[m?] [m?]
2016 | Gardz + podil 1/13 na | 25 18 mezi FO 150 000
komunikaci (330 m?)
2017 | Garaz - 19 mezi FO 153 200
2020 | Gardz + zastavéna | 11 18 od SmB 93122

plocha a nadvofi (11
m?)

4.2.5. Ostatni pozemky — zastavéné

Do této kategorie jsou zafazeny obchodované zastavéné pozemky réizného charakteru.

Tab. ¢. 5 - Prodeje ostatnich zastavénych pozemk( na tzemi Divisovy Ctvrti v letech 2014 - 2022

[Viastni]
Rok | Popis Vyméra | Vyméra Prodej Cena [K¢]
[m?] pozemku
stavby [m?]

2014 | Jina plocha, ostatni | 197 mezi FO 1 500 000
plocha
Na parcele stoji
nezapsany RD
Zastavéna plochaa | 323 23 mezi FO 606 280

nadvofri, jina stavba
+ ostatni plocha,
jina plocha +
zahrada

Dokoupeno
k vedlejSimu RD
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Rok | Popis Vyméra | Vyméra Prodej Cena [K¢]
[m?3] pozemku
stavby [m?]

2020 | Ostatni komunikace, | 104 exekuce 270 000
ostatni plocha

Pozemni
komunikace

Stavba obcanského | 331 mezi FO 9 000 000
vybaveni

Restauracni
zafizeni, penzion

4.3. VYHODNOCENI ANALYZY REALITNIHO TRHU DIVISOVY CTVRTI

V rédmci realitniho trhu DiviSovy Ctvrti v obdobi I. Ctvrtleti roku 2014 azZ I. ¢tvrtleti roku 2022
nejsou zastoupeny veskeré trzni segmenty. Ze segmentd, které se obchodovaly trznim zplsobem,
je nejvice zastoupen prodej pozemkl s rodinnymi domy, které zaroven predstavuji typické
pozemky vyskytujici se v této oblasti. Vzhledem k obecné nizkému poctu transakci je k dispozici
relativné malé mnoZstvi cenovych (dajd pro podrobnéjsi analyzu uvnitf tohoto segmentu
v poslednim obdobi. Je vSak patrné, Ze se ceny téchto pozemkl pohybuji pod prdmérnymi cenami
v ramci Sirsiho trhu nemovitosti ve mésté Brné. Dale v této oblasti dochazelo k odprodeji pozemk

slouZicich jako zahrady od Statutarniho mésta Brna ¢i statnich majetkovych fondd.

| pres relativné malou rozlohu oblasti zde trzni transakce v jisté mife probihaji, trh je vSak
mozné charakterizovat jako stabilni. Prakticky veSkeré zastavitelné plochy jsou jiz stavebné vyuzité
a navrh nového UP rozsifeni vystavby neumoZfuje a nepfedpokladd se tedy progresivni vyvoj.
V souCasné dobé zde prevaZuje zastavba fadovych rodinnych domd s vlastnimi zahradami,
pripadné se zahradami ve vlastnictvi Statutarnihno mésta Brna, které se majitelé rodinnych dom
snazi ziskat do osobniho vlastnictvi. Zahradkarska oblast v zapadni casti se rozprostira
na pozemcich méstské zelen&. Na zakladé informaci z ndvrhu nového UP zde mUZe pfipadat

v Uvahu zaclenéni do zdméru podpory komunitnich zahrad a zahradkarskych oblasti.

Tato oblast v3ak predstavuje jakési diskrétni bydleni venkovského charakteru s vybornou
dopravni obsluznosti MHD a snadno dosazitelnou komplexni ob&anskou vybavenosti. Nabidka je

determinovana nejen malou rozlohou oblasti, ale také lokalné specifickymi faktory, mezi které patfi
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komunitni charakter mistniho obyvatelstva, mezi kterym mdze k transakcim s nemovitostmi
dochdzet mimo vefejné trzni prostfedi.

Vzhledem k charakteru nemovitosti se jednd o podpriimérné ceny, oproti cenovym
pomérdm rodinnych domU v Brné. Nemoznost rozsifeni zastavby zapficinuje vyskyt omezeného
poctu nemovitosti v tomto duchu a tohoto razu, coz mlze zvySovat hodnotu zdejSich nemovitosti
v oCich urcitého segmentu kupujicich. U nemovitosti je také pfipadné potencidl prestavby

Ci rekonstrukce, pfipadné Ize u nékterych pozemk s rodinnymi domy kupni cenu vnimat spiSe jako

cenu stavebniho pozemku nez cenu stavby.
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5. VLASTNIi RESENI

5.. HODNOCENI VLIVU SKRZE TECHNIKU OCENENI

Vrédmci vlastniho feSeni jsou pro kazdou zvolenou lokalitu nejprve uvedeny databdze
porovnavanych nemovitosti. Nasledné je provedeno ocenéni rodinného domu cenou obvyklou,
respektive trzni hodnotou, samostatné pro kazdou z lokalit. Vystupem je zjiSténi, zda jsou
vyraznéjSi odchylky v cené totoZzné nemovitosti, pokud se nachazi v DiviSové ctvrti, byla-li by
zasazena do oblasti jedné ze dvou dalSich vyznamnych brnénskych kolonii, nebo by byla zasazena
v kontextu okresu Brno - mésto. Databaze pro DiviSovu ¢tvrt, Kamennou ctvrt a byvalou kolonii
Myslinova jsou sestaveny tak, aby byl koeficient lokality pfi pfimém porovnani shodny a mohl tak

byt zanedban v cenové adjustaci.

5.1.1. Popis ocefiovaného RD

Pro ocenéni byla zvolena reprezentativni nemovitost v ramci Divisovy &tvrti. Udaje o ni byly

ziskany z realitni inzerce i katastru nemovitosti.

Obr. ¢. 26 - Oceriovany rodinny dim [45]
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Obr. ¢. 27 - Ocenovany RD v katastralni mapé Obr. & 28 - Letecky snimek ocefiovaného RD
[46] (neodpovidd datu inzerce) [47]

Ocenovany rodinny ddm je v katastru nemovitosti evidovany jako stavba ¢. p. 199 ,ktera je
soucasti pozemku p. ¢. 553 - zastavéna plocha a nadvofi o vymére 153 m?, spolecné uzivané
s pozemkem p. €. 554 - zahrada o vymére 305 m?, vSe vedené na LV ¢. 550 v k. U. Lesna (610887),
Katastralni Ufad pro Jihomoravsky kraj, katastralni pracovisté Brno - mésto, na adrese Hlohova

199/32, 612 00 Brno.

Jednopodlazni fadovy rodinny ddim o dispozici 3+1 ma zastavénou plochu 106 m? a uZitnou
plochu 90 m?. Zdivo je cihlové, dlim je napojen na veskeré inZenyrské sité (IS) a vytapén lokalnim
plynovym topidlem. Nemovitost disonuje verandou a dvorkem s hospodarskym pFistavkem, ktery
tvofi pfisluSenstvi RD. Dle realitni inzerce je ur¢en k rekonstrukci, pro Ucely této diplomové prace

byl stavebné-technicky stav urcen jako ,plvodni”. Parkovani je mozné na ulici pred domem [45].

5.1.2. Cenotvorné faktory a adjustacni koeficienty

V této podkapitole jsou popsany cenotvorné faktory, které byly pouZity pro cenovou

adjustaci pfi ocenéni, a je vysvétlen zpUsob urcovani jejich vyse.

Lokalita

Tento cenotvorny faktor vstupuje do ocenéni pouze u lokality Brno-mésto. V databazich
DiviSovy ¢tvrti, Kamenné Ctvrti a Myslinovy jsou zahrnuty pouze nemovitosti, které se v nich nachazi
a lokalita je tedy homogenni.

Lokalitu se autorka snazila posuzovat objektivné tak, aby nebyla zohlednéna kvalitativni
specifika, kterd odpovidaji spiSe osobnim preferencim odhadce. Bylo proto pfevzato ordinaini
¢lenéni katastrdlnich Gzemi mésta Brna do oblasti, které jsou fazeny podle kvalitativnich

charakteristik, z pfilohy €. 2 k ocefiovaci vyhlaSce viz Tab. €. 6.
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Tab. ¢ 6 - Clenéni katastrdlnich tizemi mésta Brna do oblasti podle kvalitativnich charakteristik [13]

Brno
Oblast |Katastralni izemi
1 Mésto Brno
2 Staré Brno, Stranice, Vevefi
3 Cerna pole, Kralove Pole, Pisarky, Zaboviesky
4 Bystrc, Ivanovice, Jundrov, Kninicky, Kohoutovice, Komin, Lesna, Medlanky, Reckovice, Sadova, Sobagice
5 Ponava, étjrfice, Trnitd, Zabrdovice
53 Cernovice, Husovice, Komarov, Malomé&fice, QObrany, Zidenice
7 Bohunice, Bosonohy, Ligef, Novy Liskovec, Slatina, Stary Liskovec, Zebétin
8 Jehnice, Mokra Hora, Ofein, Utéchov u Brna
9 Brnénské lvanavice, Dolni Heripice, Dverska, Holasky, Horni HerZpice, Chrlice. Pfizfenice, Tufany

Lokalita v sobé zahrnuje i vlivy, jako je dostupnost do centra, ob¢anska vybavenost apod.
Tyto vlivy proto nebyly pfi ocenéni zohlednény jako samostatné cenotvorné faktory,

aby nedochéazelo k duplicité.

Vyse koeficientl byly voleny dle fazeni uvedeného v Tab. €. 6, pficemz hodnota 1,00 byla
pridélena oblasti 4, kterd zahrnuje katastralni zemi Lesna, ve kterém se oceriovany rodinny diim

nachazi.

charakteristika 2 3 4 5 6 7 8 9
K1 Lokalita

koeficient 1,03{1,01{1,00(0,99]| 098] 0,97]| 0,96] 0,95

UZitné plocha

Ocenéni pfimym porovnanim je provedeno skrze jednotkovou cenu za m? uzitné plochy
RD. Absolutni velikost uzitné plochy ma na jednotkovou cenu nepfimo Umeérny vliv, ktery reflektuje
klesajici mezni uZitek. Plati tedy, Ze ¢im mensi je UP, tim vy3Si je jednotkova cena. Hodnota

koeficientu 1,00 byla pfidélena intervalu velikosti UP 71 - 100 m?, do kterého spadé oceriovany RD.

- 51-70 | 71-100 |[101-150 | 151-200 [ 201 m?
Mg - 2
K2 Uzitna |charakteristika | 0-50 m m2 m2 m2 m2 a vice

plocha
koeficient 1,07 1,03 1,00 0,97 0,94 0,91

Plocha parcely uZivané s RD

Tento cenotvorny faktor vypovida o ploSe nezastaveného pozemku uzivaného spolecné
s RD. Je to tedy vyméra nejen parcely, na které se dle KN RD nachazi, ale i pozemkd, které byly s KN
obchodovany a tvofi spolecny funkéni celek v podobé zahrady. Zde je opét patrny princip
klesajiciho mezniho uZitku, avsak pfimo Umérného absolutni vyméFfe pozemku. V databazich

srovnavanych RD se vyskytuji takové, které disponuji minimalni plochou nezastavéného pozemku,

65



¢i RD, které byly obchodovany jako stavby bez pozemku. Tyto pozemky jsou obvykle vyuZity jako
dvory, kdy kazdy metr Ctverecni je velmi hodnotny z pohledu uZivatele nemovitosti. Jejich mala
vymeéra vSak sniZuje hodnotu nemovitosti jako celku. Naopak nékteré domy z databdze disponuiji
dobre vyuZitelnymi zahradami s vétsi vymeérou, cozZ je jednim z vyznamnych dlvodl preference
bydleni v RD oproti bytovym jednotkdm a zvySuje to hodnotu nemovitosti. Koeficienty plochy
nezastavéného pozemku ndleZiciho k RD byly pfidéleny s exponencialnim trendem, pricemz

hodnota 1,00 byla volena pro kategorii pozemkd s vymérou nad 300 m2, do které spada ocernovany

RD.
Plocha | charakteristika | 9° go 21-4210 41-20 81-1250 151-200 nad goo
K3 parcely m m m m m m
uzivane s RD | ;oficient 0,9 0,93 0,96 0,98 0,99 1

Stavebné-technicky stav

Tento koeficient byl volen na zakladé zjisténych informaci o objektech, které byly zjistény
z inzertnich server(l a/nebo katastru nemovitosti k datu pfislusného cenového Udaje. Posuzovéan
byl zejména exteriér stavby a stav hlavnich konstrukci. Na zakladé charakteristiky stavebné-
technického stavu byla pro koeficienty zvolena rozmezi, diky kterym vznikl prostor pro posouzeni

autorky. Hodnota 1,00 byla pridélena charakteristice ,plvodni stav”, do které spada oceriovany RD.

Stavebné - - s nutnosti o , , po po
K4 technicky charakteristika rekonstrukce puvodni dobry revitalizaci | rekonstrukci
stav koeficient 0,90-0,99 1,00]1,01-1,02 | 1,03-1,04 |1,05-1,10

Dostupnost a parkovéni

Tento cenotvorny faktor odrdZzi dostupnost nemovitosti motorovym vozidlem a moznost
parkovani u nemovitosti. Pokud nemovitost disponovala vice uvedenymi charakteristikami, byl

volen koeficient té z charakteristik, kterd ma nejvyssi ordinalni umisténi.

bez moznosti parkovani na parkovani
Dostupnost |charakteristika parkovani u ulici pred na garaz
KS a parkovani nemovitosti domem pozemku
koeficient 0,98 1 1,01 1,03
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Prfslusenstvi RD

Pritomnost prislusenstvi byla zjiStovana z mapovych podkladd a informaci zinzerce.
Koeficienty tohoto cenového faktoru byly pfidélovany podle poctu pfisluSenstvi RD. Byla tedy
hodnocena pouze pritomnost, stav prislusenstvi nebylo mozné zjistit u vétsiny vzorkd. Pokud k RD
naleZi garaz, je tento fakt promitnut jak v cenotvorném faktoru K5 tak i K6 z dlivodu, Ze garaz byva
obvykle vyuZita ne pouze pro parkovani osobniho automobily, ale i jako skladovaci prostor ¢i dilna.
Oceriovany RD disponuje jednim pfisluSenstvim (hospodarskym pfistavkem), proto byl této

charakteristice pridélen koeficient 1,00.

Prislusenstvi | charakteristika | 0 1 2 3

K6
RD koeficient 008|100 1.02]| 1,03

Wastnické prdvo a omezeni viastnictvi

Databaze pro DiviSovu Ctvrt zahrnuje jednu nemovitost (D2), kterd ma rozdilného vlastnika
pozemku s RD a zahrady, ktera je spolu s RD uZivana. Koeficient byl pfevzat z pfilohy ¢.3

k ocefovaci vyhlasce [13], kterd se tyka indexu trhu.

Vlastnické pravo a |charakteristika | jiny viastnik | stejny viastnik

K7 p . .
omezeni nemovitosti

koeficient 0,97 1,00

5.1.3. Uprava databaze

Databaze srovnavanych nemovitosti pro metodu pfimého porovnani je rozdélena do Ctyf
¢asti viz priloha €. 2. Prvni je sama DiviSova Ctvrt. Dale jsou pro porovnani pouzity dvé lokality,
které jsou podobné svym charakterem. Jednd se o byvalé délnické kolonie Kamenna ctvrt

a Myslinova. Posledni je Siroce specifikovana lokalita na Urovni celého okresu Brno - mésto.

Nemovitosti pro vytvoreni potfebnych databazi byly cerpany ze dvou zdrojl. Prvnim z nich
je Katastr nemovitosti, ktery eviduje cenové Udaje o cenach sjednanych pfi obchodnich transakcich
s nemovitostmi viz pFiloha €. 3. Pfedstavuje tak jediny zdroj skutecnych cen, které byly na trhu
realizované. Neposkytuje vSak podrobny popis nemovitosti ani jeji fotografie. Zaroven zde neni
obsaZena informace ohledné okolnosti prodeje, které by mohly sjednanou cenu odchylit od ceny
obvyklé. Druhym zdrojem je realitni inzerce, ze které jsou cerpany nabidkové ceny nemovitosti.
Vyhodou realitni inzerce je, Ze obvykle poskytuje detailni popis nemovitosti v¢etné bohaté

fotodokumentace, kterd napomaha k redlné predstavé o stavebné-technickém stavu nemovitosti.
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Nemovitost vsak mlze byt ve svém popisu nadhodnocena ve snaze ji zatraktivnit v ocich
potencialnich kupuijicich a jeji nedostatky mohou zlistat nepfiznany. Cast nabidek byla ziskavana
z realitni inzerce [48] a rovnéZ byla prozkoumana databaze Delta NEM [49]. Zde byly nejprve
vyfiltrovany vSechny rodinné domy, které se inzerovaly v rozmezi 01.01.2021 - 31.03.2022,
ze kterych byly ndsledné vybrany starsi rodinné domy v fadové zastavbé. Do databdze nebyly
vybrany rodinné domy, které disponuji vice nez dvéma nadzemnimi podlazimi, obchodnimi
prostory v pfizemi, nebo je jejich vnitfni dispozice roz¢lenéna do dvou ¢i vice samostatnych
jednotek. Zahrnuty nebyly také domy, v jejichz popisu byly nalezeny zavazné nesrovnalosti
v uvedenych Udajich, pfipadné u kterych popis neposkytoval dostatek informaci pro nasledné

zpracovani v rdmci databaze.

Koeficient redukce na pramen ceny

Vzhledem kvySe uvedenému mohou byt nabidkové ceny zrealitni inzerce v mnoha
pfipadech znacné odchylené smérem nahoru od realizovanych cen pFi prodejich, respektive se
mUZe nabidkové cena zménit v prlbéhu trvani nabidky [21] [23]. Statistika spole¢nosti Valuo uvadi,
7e 32 % nabidkovych cen rodinnych dom( na Gzemi CR bylo zlevnéno jiZ b&hem doby inzerce,
atovpriméru o 7,1 %. Pri vztaZeni k celkové nabidce RD vcetné nezménénych nabidek,
predstavuje primeérné zlevnéni 3,6 % z nabidkové ceny. Valeo také na zakladé dat o realizovanych
obchodech zrealitnich kanceldfi porovnava realizované ceny s prvni nabidkovou cenou
a realizované ceny s posledni nabidkovou cenou pred ukoncenim nabidky. Rozdil v téchto cenach
u RD tvofi 6,44 %, resp. 2,7 % [50]. Pro korekci tohoto jevu jsou ceny v adjustacnich maticich
upraveny Koeficientem redukce na pramen ceny K, ktery pfimo vyjadfuje podil trzni ceny ku cené
nabidkové. Ten byl volen na zékladé vyse uvedenych Udaju spolecnosti Valeo. Vzhledem k absenci
informaci o tom, v jaké fazi byly pouZité nabidkové ceny zrealitni inzerce Cerpany, a faktu,
Ze k poklesu ceny jiz béhem inzerce dochazi v priméru u 32 % nabidek RD, byla jeho hodnota pro
Ucely této diplomové prace volena u horni hranice intervalu inzerovanych cen ku realizovanym,

ato 0,94.

Ceny nemovitostiv case — dprava o inflaci, ndrdst cen na realitnim trhu

Tématem prace je zkoumani vlivu specifické lokality na cenu rezidencnich nemovitosti.
Proto byly do databaze zahrnuty nemovitosti, které nalezi do geografickych celkl o malé rozloze
srysy popsanymi v kapitole 2.2. Délnické kolonie - popis zastavby. S pfihlédnutim k témto
charakteristikdm je zfejmé, Ze se nemovitosti neobchoduji ¢asto a vzorky zahrnuté v databazi

pochézi z rliznych ¢asovych obdobi. Toho Ize vyuZit dvéma zpUlsoby. Zaprvé ke sledovani vyvoje
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cen v prislusné lokalité vici cendm na realitnim trhu obecné, zadruhé prepoctenim historickych

cen na soucasnou hodnotu a vzajemnému porovndani lokalit.

K prepoctu cen slouzi koeficient cenové inflace K¢, jehoZ hodnoty jsou Cerpany ze statistiky
nakupu starsich obydli Indexu cen bytovych nemovitosti (House Price Index - HPI) Ceského
statistického Ufadu. HPI je synteticky cenovy index, ktery méri vyvoj cenové hladiny rezidencnich
nemovitosti v CR dle normy harmonizované EU. M&Fi vyvoj cen bytll a rodinnych dom( véetné
pFisludnych pozemki spole¢né a na celém Uzemi CR. Zahrnuje naklady na pofizeni nemovitosti,
ato vcetné souvisejicich poplatkd a dani, nikoli vSak naklady na udrZovani nemovitosti. Ceny
zahrnuté do vypoctu indexu jsou ziskavany Setfenim cen u realitnich kancelari a z dat obsaZenych
v dafovych pfiznanich. Vychazi tedy ze skutecné realizovanych cen nemovitosti, ¢imz odrazi
relativni proporce skutecnych trZznich transakci a netrzni ceny jsou vylouceny [51]. Na rozdil od
HB Indexu, Ctvrtletné vydavaného Hypotecni Bankou, poskytuje HPI samostatné indexy pro
transakce se stavajicimi nemovitostmi. | pfestoZe HB Index poskytuje indexy vyhradné pro rodinné
domy, pro zpracovani analyzy dala autorka prednost HPI z dGvodu, Ze vysSi stéfi je podstatnou

charakteristikou nemovitosti zahrnutych v databazi.

Indexy jsou publikovany s Ctvrtletni periodicitou a k datu zpracovani databaze poskytuje
indexy do 4. Ctvrtleti roku 2021 vcetné. Pouzitd verze, se zakladem 100 % v roce 2015, tvofi

pfilohu €. 4.

Uprava nabidkovych cen o provizi pro zprostfedkovatele

Nékteré nabidkové ceny, ziskané z inzerce béhem sledovaného obdobi, zahrnovaly také
provizi za zprostfedkovani prodeje, pripadné i dalsi poplatky. Tyto ceny byly ociStény o 4 %, aby

|épe vypovidaly o cené samotné nemovitosti.

Naegeliho metoda tfidy polohy

Veskeré srovndvané RD zlokality Kamenna ctvrt stoji na pozemku ve vlastnictvi
Statutarniho mésta Brna. Proto vyslednd cena ocefovaného RD, ziskand pfimym porovnanim,
odpovida hodnoté stavby bez pozemku. Aby bylo moZné urcit cenu obvyklou, respektive trzni
hodnotu, ocefiovaného RD v této lokalité a porovnat ji s odvozenymi cenami ziskanymi pFimym
porovnanim v dalSich sledovanych lokalitdch, bylo tfeba zjistit hodnotu pozemku. Ta byla

k odvozené cené v poslednim kroku pFictena.

Nemovitost s oznacenim B16 z databaze pro Brno-mésto byla taktéZ obchodovana jako
stavba na obecnim pozemku. Bylo tfeba zjistit hodnotu pozemku a pficist ji k cené nemovitosti

po zahrnuti inflace, aby mohla byt pouZita pro pfimé porovnani.
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Naegeliho metoda tfidy polohy je zaloZena na myslence, Ze ¢im lep3i je poloha nemovitosti
jako celku, tim vy3Si podil jeji hodnoty tvofi hodnota samostatného pozemku. ReprodukéZni
hodnota stavby tedy nema pfimou souvislost s polohou nemovitosti. Vypocet je stanoven
na zakladé klich tridy polohy, jejichz primér predstavuje vyslednou tfidu polohy. Té nalezi
procentualné vyjddreny podil pozemku na hodnoté nemovitosti, pfipadné je vySe podilu

interpolovana mezi dvéma tfidami [52].

5.1.4. Divisova ctvrt

Databsze

Databaze srovnavanych nemovitosti pro DiviSovu ¢tvrt obsahuje 13 vzorkU viz Tab. €. 7.
Informace a cenové Udaje byly Cerpany predevsim z katastru nemovitosti. Median obchodované
uzitné plochy RD v této lokalité predstavuje 101 m? typickd vyméra nezastavéného pozemku

uzivaného spolu se stavbou je 58 m2 a median ceny po zahrnuti inflace je 6 405 865 KC.

Tab. ¢ 7 - Databdze pro pfimé porovndni, DiviSova ctvrt [vlastni]
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= £ @ = L= = o B e © _g —

= =z =Ry m = X =l 5 xao T = o ]

> 5 S |a B o o Kei r Ker o E =X
o1 Kosatcova 261 163] 12 990 000 |./2021 1.184[ Rl 0.94] 14 457 350 55 392
D2 Marcisova 72 25 3 800 000 H./2018 1.526[ KN 1.00 5798 800 80 539
03 Hvozdikova 102 50 1 300 000 /2014 2067 KN 1.00 2 687 100 26 344
04 Hvozdikova 127 91 4 195 000 /2015 1.985[ KN 1.00 8 327 075 65 568
04 Hlohova 65 43 1604 343 /2017 1.680[ KN 1.00 2 527 296 35 881
D6 Hlohova 65| 6a2 4 250 000 I./2015 1,661 KN 1.00 6 634 250 | 102 065
o7 Kosatcova 115 11 25000001 WMW.A2016 1,767 KN 1.00 4 417 500 38 413
D& Kalinova 49] 245 20000001 N.2017 1,634 KN 1.00 3 268 000 66 694
09 Kosatcova il 58 2000000) IW.J2016 1,767 KN 1.00 5301000 67 962
010 |:i|iD1.-'é 101 32 3900 000 H./2016 1,851 KN 1.00 7218 900 71474
011 |Cekankova 190] 269 & 300 000 I./2017 1.680[ KN 1.00] 13 944 000 73389
012  |Marcisova A9 1M 4 485 900 I./2019 1.428] KN 1.00 6 405 665 | 108 574
013 |Hlohova 118 51 4 900 000 ./2019 1.398[ RI 0.94 6439 185 54 569
D 101 58 6 405 865

Byly provéfeny odlehlé hodnoty jednotkové ceny za m? uzitné plochy RD pomoci Dean-

Dixonova Q-testu viz pFiloha €. 5.
Ho nezamitdme pro Qi na hladiné vyznamnosti a = 0,05.
Ho nezamitdme pro Qn na hladiné vyznamnosti a = 0,05.

Q1 =0,147
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Qn=0,079

Q4 =0,362

Q1<Qq Qn<Qa

Q kritéria jsou niz8i nez kritickd hodnota testu. Vybér neobsahuje extrémni hodnoty,

pro pfimé porovnani byl pouZit cely soubor dat.

Ocenénf rodinného domu pfimym porovnanim

V Tab. €. 8 je pfimé porovnani ocefované nemovitosti se srovnavanymi nemovitostmi

pro lokalitu DiviSova ctvrt. Primérné jednotkova cena po zahrnuti inflace ¢ini 65 374 K&/m? se

smérodatnou odchylkou 23 666. Po cenové adjustaci Cini prlimérna odvozenéa jednotkova cena

ocenovaného RD 67 662 K¢/m? se smérodatnou odchylkou 22 081. O zpfesnéni databaze pomoci

adjustacnich koeficientd vypovida snizend hodnota variacniho koeficientu po Upravé oproti

pUvodnimu stavu. Interval pravdépodobné realizovatelné jednotkové ceny pro ocerovany objekt

je 45581 - 89 744 K&/m2. Vysledna odvozena cena ocefiovaného RD, ktera predstavuje soucin

priimérné odvozené jednotkové ceny a uzitné plochy RD, ¢ini 6 089 618 K¢.

Tab. ¢ 8 - PFimé porovndni, Divisova Ctvrt [vlastni]
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&= g o = Sz | 55 | B = ER Y == E
z T E = o 'S in @ (== o = m o= = c 5
¥ Bl K2 K3 K4 K5 KB K7 = 08 X
D1 55 392 0.91 0.99 1.07 1.03 0.93 1.00 0,973 56 929
D2 80 539 1,00 0.93 1,00 1,00 0,93 0.97 0,884 91 107
D3 26 344 0.97 0.96 1,00 0.9 0.9 1,00 0,894 29 468
D4 65 568 097 0,93 1.03 1.03 1,00 1,00 1.008 65 048
D& 36 8581 1,03 0.96 1,00 0.9 1,00 1,00 0,969 40 125
D& 102 065 1.03 1.00 0.97 1.01 1.00 1.00 1.009 101 155
D7 38 413 097 0.90 1,02 098 0,93 1,00 0.855 44 927
Dg 66 694 1,07 0.99 0.94 0.9 0.9 1,00 0,956 69 764
D9 67 962 1,00 0.96 1.01 093 093 1,00 0.9 72 999
D10 71474 0.97 0.93 1,04 0.9 0.9 1,00 0,901 79 327
D11 73389 0.94 0.99 1.02 1.03 1.00 1.00 0,978 75040
D12 108 574 1.03 0.99 1.03 1.03 1,02 1,00 1,103 98 435
D13 54 569 0.97 096 1.06 1.00 1.00 1.00 0987 55 2868
Primér D BA 374 Pramér 67 GR2
5D 23 666 5 22 081
MIN 29 468
MAX 101 155
primér - s 45 581
primér + s 89 744
Var. koef. pred Upravou 0,362
Var. koef. po Upravé 0,326
Odvozena cena objektu 6 089 618 KC




5.1.5. Kamenna ctvrt

Zfejmé nejznaméjsi brnénskad délnickd kolonie se nachazi ve vytézeném Stérkovém
kamenolomu podél Feky Svratky ve strani Cerveného kopce v brn&nskych Styficich. Jeji vznik se
datuje do 20. let 20. stoleti a s jeji vystavbou zacali chudi déInici z Kohnovy a Jilkovy cihelny. Domy
z cihel a rdznych smési material(, které byly zrovna k dispozici, byly ¢asto stavény bez povoleni.
Stavby, které byly zpétné legalizovany, mély pouze dolasny charakter. ZdejSim specifikem je
absence napojeni na méstské sité a i v soucasnosti je zde mozné nalézt domy bez pfipojeni
na kanalizaci a vodovody v havarijnim stavu, i prestoZe se kolonie nachazi v méstské casti

Brno - stfed. Zaujima rozlohu cca 0,101 km2.

Databéze

Plvodni databaze srovnavanych nemovitosti pro Kamennou ctvrt obsahuje 8 vzork(
viz Tab. €. 9. Veskeré RD z této databaze stoji na pozemku ve vlastnictvi Statutarniho mésta Brna
a jejich cenové Udaje tedy zahrnuji pouze cenu stavby. Informace a cenové Udaje byly cerpany

z katastru nemovitosti i realitni inzerce.

Tab. ¢. 9 - Plvodni databdze pro pfimé porovnadni, Kamenna Ctvrt [viastni]
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K1 Kamenna Etvrt 241 70 0] 2030000 1./2021 1.184[ RI 0.94] 2326086 33230
K2 Kamenna Etvrt’ 1+1 a0 87| 2115 385 1./2021 1.184| RI 0.94] 2354339 47 0a87
K3 Kamenna &tvrt 241 43 22| 2400 000 1./2021 1.184| RI 0,94 2671104 55 648
K4 Kamenna Etvrt 241 46 46| 2800 000 1./2021 1.184[ RI 0.94 3 116 288 67 745
K5 Kamenna Etvrt’ 102] 138] 2600000) IV./2018 1.767] KN 1.00] 4594 200 45 041
K6 Kamenna &tvrt T2 11 2700000 W.r2018 1,526 KN 1.00f 4120200 57 225
K7 Kamenna Etvrt 3T 62) 2400000] IV./2015 1.964| KN 1.00] 4713600) 127 395
KB Kamenna Etvrt 68 68) 28000001 IV./2018 1.495| KN 1.00] 4186 000 61559
K 59 54 3 618 244

Byly provéfeny odlehlé hodnoty jednotkové ceny za m? uzitné plochy RD pomoci Dean-

Dixonova Q-testu viz pFiloha €. 5.
Ho nezamitdme pro Qi na hladiné vyznamnosti a = 0,05.

Ho zamitdme pro Qn na hladiné vyznamnosti a = 0,05.

Q1=0,125
Qn=0,634
Qa=0,467
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Q1<Qq Qn>Qa

Kritérium Qn je vy3Si neZ kritickd hodnota testu. Ve vybéru byla detekovana odlehla
hodnota v maximu x,, vtomto pfipadé nemovitost K7 s jednotkovou cenou 127 395 K¢/m?2. Tato

poloZka byla z vybéru odstranéna a byl opétovné proveden Dean-Dixon(v test.

Po vyrazeni odlehlé hodnoty zahrnuje databdze 7 vzork( viz Tab. €. 10. Median
obchodované uzitné plochy RD v této lokalité pfedstavuje 68 m?, typickd vyméra nezastavéného

pozemku uZivaného spolu se stavbou je 46 m? a median ceny po zahrnuti inflace je 3 116 288 K¢.

Tab. ¢ 10 - Databdze pro pfimé porovndni po vyFazeni odlehlé hodnoty, Komennd Ctvrt [vlastni]

- z 3
= |3 3 £ - N
E W = h=] =1 =
= |= a 2 = E 3
m r [5t] e — @ =
2 S |2 — © g g o g T
= @ ?‘:’L = ﬁ M ‘O @ C o 2
= = i . £ = @ T o G E il =
=] = o o @ = = - @ @ =
o 2 = T = = = o ® T o _
= = 2 = N H = ¥ £ 2 ¥ o o = B
w2 A & 5 | E o o Kci ~ Ker O = X
K1 Kamenna &tvrt 241 70 0] 2090 000 1./2021 1.184| Rl 0,94] 2326 086 33230
K2 Kamenna Etvrt 1+1 50 87] 2115 385 1./2021 1.184| Rl 0.94] 2354 339 47 087
K3 Kamennd &tvrt 241 48 22| 2400000 1./2021 1.184| Rl 0.94] 2671104 55 648
K4 Kamennd Etvrt 241 46 46| 2800 000 1./2021 1.184| RI 0,94 3 116 288 67 745
K5 Kamenna Etvrt 102] 138] 2600000 IV./2016 1.767] KN 1.00) 4 594 200 45 041
K6 Kamennd &tvrt 72 11 2700000 1./2018 1.526] KN 1.00) 4120 200 57 225
K8 Kamenna Etvrt 68 68 28000001 IV./2018 1.495] KN 1.00] 4186 000 61559
K 68 46 3 116 288

Opakovany test na redukovaném souboru dat:
Ho nezamitame pro Qi na hladiné vyznamnosti a = 0,05.

Ho nezamitdme pro Qn na hladiné vyznamnosti a = 0,05.

Q1 =0,342
Qn=0,179
Q4 =0,508

Q1 <Qq Qn<Qa
Q kritéria jsou niz8i nezZ kritickd hodnota testu. Po odstranéni odlehlé hodnoty jiz vybér

neobsahuje extrémni hodnoty, pro pfimé porovnani byl pouzit tento soubor dat.
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Ocenéni rodinného domu pfimym porovnénim

V Tab. €. 11 je pfimé porovnani ocefiované nemovitosti se srovnavanymi nemovitostmi
pro lokalitu Kamenna ctvrt. Primérna jednotkova cena po zahrnuti inflace cini 52 505 K¢/m?2 se
smérodatnou odchylkou 11 568. Po cenové adjustaci ¢ini primérna odvozenéa jednotkova cena
ocerfiovaného RD 54 247 K&/m? se smérodatnou odchylkou 11 418. O zpfesnéni databaze pomoci
adjustacnich koeficientd vypovida snizend hodnota variacniho koeficientu po Upravé oproti
plvodnimu stavu. Interval pravdépodobné realizovatelné jednotkové ceny pro oceriovany objekt
je 42 828 - 65 665 K¢/m2. Vysledna odvozend cena ocenovaného RD predstavuje soucin pramérné
odvozené jednotkové ceny a uZitné plochy RD, navySeny o procentudlni podil hodnoty pozemku,
ktery je pro Kamennou ctvrt dle Naegeliho metody tfidy polohy 10 % z hodnoty nemovitosti jako

celku viz pFiloha €. 6. Vysledna odvozena cena po pFicteni hodnoty pozemku tak ¢ini 5 424 683 K¢.

Tab. ¢ 11 - PFimé porovndni, Kamennd Ctvrt [vlastni]

m
r () o
2 . e 5 | - = 5 2
& g | 8% | a2 | 85| E g | §8
= o —= o oot = = o
s S| = | =8| 52| 5% | % 2 | 5% _
2 s2 | = 25 | E5 | &% 2 = w = E
E E o - 0o = w2 [ = [V g 5 _ﬂg—:" E
¥ 2 E K2 K3 K4 K& K6 £ O o =
KA1 33 230 1.03 0.90 1.01 1.00 0,98 0.918 36 198
K2 47 087 1.07 0,98 1.00 1.00 0,98 1.028 45 804
K3 55 648 1.07 0,93 1.00 0,98 0,98 0.956 58 209
K4 67 745 1.07 0,96 1.01 1.00 1.00 1.037] 65 328
K& 45 041 0.97 0,98 1.02 1.00 1.00 0.970 46 434
K& 57 225 1.00 0.90 1.01 1.00 0,98 0.891 64 226
Ka 61 559 1,03 0,96 1,00 0,98 1,00 0,969 63 528
Pramér K 52 B0A Prameér f4 247
5 K 11 568 5 11 418
MIN 36 198
MAX 65 328
primér - s 42 828
primér + s 65 665
Var. koef. pied Gpravou 0,220
Var. koef. po Upravé 0,210
Odvozena cena objektu 4 882 215 K¢
Odvozena cena objektu po pricteni hodnoty pozemku 5424 683 K¢
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5.1.6. Myslinova

Ulice Myslinova spolu s Fibichovou a Zlebem utvafely kolonii Zarybec o rozloze
cca 0,094 kmz2, kterd se nachdzela podél Zelezni¢ni traté v Kralové Poli vychodné od Kocidnky.
Byla situovana v bezprostfedni blizkosti opusténého domu a podobné jako DiviSova Ctvrt vznikala
v 30. letech 20. stoleti pro ubytovani déInikl nedaleké Kralovopolské strojirny. Jak ndzev napovida,
byly zde kdysi dva rybniky. Ty jsou v8ak dnes jiZz vyschlé a tok potoku Pondvka, ktery je napdjel,
musel ustoupit vystavbé Zeleznicni traté a byl castecné sveden pod zem. Nékteré mistni rodinné
domy si doposud zachovaly sviij plivodni charakter s malou zastavénou plochou a vyskou. Vyrazné
se zménila ulice Zleb, kdy na jejim konci vyrostl bytovy dim s kaskadovymi terasami, ktery vyrazné

proménil panorama této oblasti.

Databdze

Databaze srovnavanych nemovitosti pro Myslinovu obsahuje 6 vzork( viz Tab. €. 12.
Informace a cenové Udaje byly Cerpany predevsim z katastru nemovitosti. Median obchodované
uzitné plochy RD v této lokalité predstavuje 93 m?, typickd vyméra nezastavéného pozemku

uzivaného spolu se stavbou je 119 m? a median ceny po zahrnuti inflace je 5 936 875 K¢.

Tab. ¢ 12 - Databdze pro pfimé porovndni, Myslinova [vlastni]

\E‘ g cé
‘E | » 5 8= 2 5
S sy g 2 =8 < =
% £ |5 g 8 24 25 | 3 g
g1 & | |8 s S 38 3 £ se | B
© [= [T - c = == o o & c o c
3| 2 | 5 |8F & 3 xE 8| x5 | 58 | Fg
:z | i I s W= (1 Kei N Ker = =X
M1 Myslinova 54| 235/ 4200000 11./2017 1,680 KN 1,001 7056 000| 130667
M2 Myslinova 84| 156 2 730000 11./2018 1,561 KN 1,00] 4261530 50 733
M3  |Myslinova| 118 82| 3740000 | IV./2017 1,634| KN 1,000 6111160| 51789
M4  |Myslinova 41 22| 2650000 II./2018 1,526| KN 1,000 4043900| 98632
M5 Myslinova 101 194| 3600 000 1./2018 1,601| KN 1,001 5763600 57 065
M6 Myslinova 209 0| 5490000 1./2021 1,184| Rl 0,94] 6110150 29 235
M 93 119 5936 875

Byly provéreny odlehlé hodnoty jednotkové ceny za m? uzitné plochy RD pomoci Dean-

Dixonova Q-testu viz pFiloha €. 5.
Ho nezamitame pro Qi na hladiné vyznamnosti a = 0,05.
Ho nezamitdme pro Qn na hladiné vyznamnosti a = 0,05.
Q1=0,212

Qn=0,316

75



Qo =0,562
Q1<Qq Qn<Qa

Q kritéria jsou niz8i nez kritickd hodnota testu. Vybér neobsahuje extrémni hodnoty,

pro pfimé porovnani byl pouZzit cely soubor dat.

Ocenénf rodinného domu pfimym porovnanim

V Tab. €. 13 je pfimé porovnani ocefiované nemovitosti se srovnavanymi nemovitostmi
pro lokalitu Myslinova. Primérna jednotkova cena po zahrnuti inflace cini 69 687 K¢/m2 se
smérodatnou odchylkou 37 501. Po cenové adjustaci ¢ini prlimérna odvozenéa jednotkova cena
ocerfiovaného RD 68 599 K¢/m? se smérodatnou odchylkou 31 630. O zpfesnéni databaze pomoci
adjustacnich koeficientd vypovida snizend hodnota variacniho koeficientu po Upravé oproti
plvodnimu stavu. Variabilita cen je vpfipadé Myslinovy relativné vysokd v pUvodnim
i adjustovaném stavu, cozZ je zplisobeno mensim rozsahem databéaze a zejména charakteristikou
i cenou srovnavané nemovitosti M1, kterd vSak nebyla statisticky vyhodnocena jako odlehla
hodnota. Interval pravdépodobné realizovatelné jednotkové ceny pro oceriovany objekt je
36 969 - 100 228 K&/m2. Vysledna odvozend cena oceriovaného RD, kterd predstavuje soucin

primérné odvozené jednotkové ceny a uZitné plochy RD, ¢ini 6 173 872 K.

Tab. & 13 - Pfimé porovndni, Myslinova [viastni]

= =« | za = | . & 2 < o
= R ] & EL [= o = o
C S o = sz | 85 | T3 2 = @ = E
= T E -] LS in & 0 o o = c 25
e R [ K3 K4 K5 K6 £ O e <
M1 130 667 1.03 0,99 1,03 1.03 1.03 1.114 117 295
M2 50 733 1.00 0,99 1,00 1.03 1.00 1.020 49738
M3 51789 0.97 0,98 1.04 1.00 0,938 0.969 53 446
W4 98 632 1.07 0.93 1.04 1.00 0.98 1.014 87 270
Ma 57 065 0.97 0.99 1.00 1.01 1.00 0.970 58 B30
MB 29 235 0.91 0.90 1,03 1.01 0,98 0,835 35 012
Primér M 69 GBT Primér 8 599
s M 37 501 5 31630
MIN 35012
MAX 117 295
primér - s 36 969
primér + s 100 228
Var. koef. pied Upravou 0,538
Var. koef. po upravé 0,461
Odvozena cena objektu 6 173 872 KC
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5.1.7. Brno - meésto

Do databaze pro posledni kolo pfimého porovnani jsou zahrnuty nejvice podobné

nemovitosti v rdmci celého okresu Brno - mésto. Toto porovnani ma realisticky kopirovat ocenéni,

kdy nejsou k dispozici dostatecna data ze zkoumané specifické lokality.

Databédze

Databaze srovnavanych nemovitosti pro Brno-mésto obsahuje 24 vzork( viz Tab. €. 14.

Informace a cenové Udaje byly erpany vyhradné z realitni inzerce. Median obchodované uzitné

plochy RD v této lokalité pfedstavuje 89 m?, typickd vyméra nezastavéného pozemku uzivaného

spolu se stavbou je 50 m2 a median ceny po zahrnuti inflace je 6 602 741 K¢.

Pro prepocet ceny nemovitosti B16, u které je rozdilné vlastnictvi stavby a pozemku, byla

pouzita Naegeliho metoda tfidy polohy. Cena samotné stavby po zahrnuti inflace dcinila

4918 221 KE. Procento zastoupeni ceny pozemku v hodnoté nemovitosti jako celku je

dle Naegeliho metody 12 %, viz pFiloha €. 6. Pfepoctend cena nemovitosti ¢ini 5 588 888 K¢.

Tab. ¢ 14 - Databdze pro pfimé porovndni, Brno - mésto [vlastni]
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B1 |Zidenice, Kamenacky 71 44 8355760 112022 1,000( R 094 7854423 ) 110626
B2 |Husovice 4+1 112 44| B8A57 692 112022 1,000] R 094] 8044230 ) 71823
B3 |Bystrc Wad Kagnou 2+1 G5 0 74518923 112022 1,000( R 0,94 7004808 ) 107 766
B4 |Krdlovo Pole, KoSinova [4+1 94 10[ 8173077 112022 1,000( R 094 7682692 B17H
B5 |Maloméfice QI3 3+ 70 7| 7177885 112022 1,000( R 094 6747212 96339
BE |LiZef, Simackova G5 22| 6634615 /2022 1,000( R 094 6236538 | 95047
B7 |5t Liskovec, M. Seviika 90 202 9028846 1./2022 1,000( R 094] 89487115 94301
B8 |Nov. Liskovec, Kluchova [3+1 105 107 7692308 |.42022 1,000( R 094 7230770 | 63864
B9 |5t Liskovec, Svah 2+1 55 40[ 5096154 V2021 1,000( R 094 4790385) 87098
B10 |Cemavice, Pahrbek 2+1 B3] 118[ 6586538 V2021 1,000( R 094 6191346 ) 74595
B11 |5t Liskovec, PEikalova b4 236 6480000 V2021 1,000( R 0,94 6091200 ) 112 800
B12 |Cemovice, Charbulova  [3+1 98 O 6600000 V2021 1,000( R 094 6204000) 63306
B13 |Jundrov, MNalepkova 3+ 122( 14 9990000 V2021 1,000( R 094 9390600) 76972
B14 |Jundrov_Pivofikova 80) 297( 10086538 /2021 1,057 Rl 094] 10021782 | 125272
B15 |Zidenice, Hrozatova B8  32[ 4605769 42021 1,127( Rl 094 4879260 | 55446
B16 |Maloméfice QI3 3+ B0[  62[ 4950000 2021 1,067( Rl 094] 5583888 | 69861
B17  |Komin, Hlavni 131 425 65000000 NN.s2021 1,067( Rl 094 64583270 ) 49300
B18 |Krdlovo Pole Berkova  [2+1 B1[ VB[ TEB2692) /2021 1,067( Rl 094 7B33369) 942390
B19 |Bosonohy, Ostopovickd [4+1 125 55 5600000 42021 1,127( Rl 094 5932528 | 47460
B20 |Zidenice, Jamborova GO[  GO[ 4317308 /2021 1,067( Rl 094 4289591 ) 71483
B21 |Chrlice, Kunegova S+kk [ 120{ 50{ 98900001 .42021 1,127( Rl 0,94] 10477268 | 87311
B22 |LiZed Klicperova 130[ 50{ 79000001 2021 1,127( Rl 094 8369102 ) 64378
B23 |Slatina, Podstranska 3+ 93 Of 4300000 I./2021 1,127( Rl 094 5085024 | 54678
B24 |Kohoutovice, Nawréi Sv. 150{ 90[ 6600000 112022 1,000( Rl 0,94 6204000 ) 41360
B 34 50 G 602 741




Byly provéreny odlehlé hodnoty jednotkové ceny za m? uZitné plochy RD pomoci

Grubbsova testu.
Ho nezamitdme pro Ty na hladiné vyznamnosti a = 0,05.

Ho nezamitdme pro Tn na hladiné vyznamnosti a = 0,05.

Ty =1,695
Th=2,054
Ta=2,644
T1 <Tq Th<Ta

T kritéria jsou nizSi nez kritickd hodnota testu. Vybér neobsahuje extrémni hodnoty

v minimu ani maximu, pro pfimé porovnani byl pouzit cely soubor dat.

Ocenéni rodinného domu pfimym porovnanim

V Tab. €. 15 je pfimé porovnani ocefiované nemovitosti se srovnavanymi nemovitostmi
pro lokalitu Brno-mésto. Primérnd jednotkovad cena po zahrnuti inflace cini 79 292 K&/m?2
se smérodatnou odchylkou 22 385. Po cenové adjustaci ¢ini primérna odvozena jednotkova cena
ocerfiovaného RD 84 555 K¢/m?2 se smérodatnou odchylkou 22 012. O zpfesnéni databaze pomoci
adjustacnich koeficientd vypovida snizend hodnota variac¢niho koeficientu po Upravé oproti
plvodnimu stavu. Interval pravdépodobné realizovatelné jednotkové ceny pro ocerovany objekt
je 62544 - 106 567 K&/m2. Vysledna odvozena cena ocenovaného RD, kterd predstavuje soucin

primérné odvozené jednotkové ceny a uZitné plochy RD, ¢ini 7 609 986 K.
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Tab. ¢ 15 - Pfimé porovndni, Brno-mésto [viastni]
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B1 110 626 0,93 1,00 0,96 1,01 1,00 0,93 0,931] 118825
B2 71823 093 0,97 096 1,02 1,00 1,02 0,949 7H 683
B3 107 V66 1,00 1,03 0,90 1,00 1,03 0,93 0,936] 115135
B4 817 1,01 1,00 0,90 1,03 1,00 1,00 0,936 87 319
B5 96 389 0,93 1,03 0,90 1,00 1,03 0,93 0,917] 105113
BA 95 947 087 1,03 093 1,02 1,00 1,00 09431 101210
BY 94 301 0,97 1,00 0,99 1,01 0,93 1,00 0,951 99 160
BS 63 864 0,97 0,97 0,93 1,02 1,00 1,00 0,941 73182
B9 87 098 0,97 1,03 0,93 0,98 0,93 0,93 0,875 99 541
B10 74 595 0,93 1.00 0,93 1.03 1.00 0,93 0,969 76981
B11 112 800 0,97 1,03 0,99 1,01 1,03 0,93 1,008] 111905
B12 63 306 0,93 1,00 0,90 1,00 1,00 0,93 0,864 73271
B13 76972 1,00 0,97 0,90 1,04 1,01 1,00 0,917 83939
B14 125 272 1,00 1,00 0,99 1,01 1,00 0,93 0,930] 127829
B15 55 446 0,93 1,00 0,93 1,01 1,00 0,93 0,902 61470
B16 69 861 0,93 1,00 0,96 0,96 1,03 1,01 0,940 74 320
B17 49 300 1,00 0,97 1,00 1,00 1,00 1,02 0,929 49 348
B18 94 239 1,01 1,00 0,96 1,01 1,00 1,00 0,979 96 260
B19 47 460 097 0,97 096 1,01 1,00 093 0,294 53087
B20 71483 0,93 1,03 0,96 1,00 1,00 0,93 0,950 75 256
B21 87 31 0,95 0,97 0,96 1,09 1,00 1,00 0,964 90 572
B22 G4 378 0,97 0,97 0,96 1,01 1,00 0,93 0,894 72011
B23 54 678 097 1,00 090 1,00 1,00 093 0,856 63 876
B24 41 360 1,00 0,97 0,93 1,02 1,00 0,93 0,950 43 537
Pramér B 79292 Prameér 84 555
5B 22 385 5 22012
MIN 43 537
MAX 127 829
primér - s 62 544
primér + s 106 567
Var. koef. pied Gpravou 0,282
Var. koef. po Upravé 0,260
Odvozena cena objektu 7 609 986 K¢

5.2. STATISTICKE POSOUZENI VLIVU LOKALITY

V kapitole vénované aplikacnim moznostem statistiky v ramci porovndvaciho pfistupu je
uvedeno, Ze ,Regresni analyzy se pouZivaji predevsim k prizkumu, které faktory a s jakou intenzitou
ovlivriuji charakteristiky vzorkd (napf. jejich hodnoty).” [17, s. 300]. Pro posouzeni vlivu lokality byla
zvolena metoda vicerozmérné linearni regresni analyzy (MLR). Ta poskytuje moZnost vysetfit vliv

faktoru komplexné pfi soucasném zachovani vlivu dalSich pUsobicich faktor. Do regresni analyzy

79



byly zahrnuty charakteristiky, které byly pfedem identifikovany jako potencidlni cenotvorné
faktory. K provedeni MLR byl pouzit software MS Office Excel 2016.

MLR je Ucinnou metodou pro analyzu vztahl mezi linedrni kombinaci vice nezavislych
promeénnych a jednou zavisle promeénnou, jejiz hodnoty se snaZzime predikovat. Obecny vzorec

modelu je:
Yi=.80+.31xi1+”'+.8pxip+gi ;i=1,..,n (6)

kde

yi je hodnota zavislé proménné

Bo je regresni koeficient, tedy teoreticka hodnota zavislé proménné pfi nulovych hodnotach
vSech nezavislych proménnych

Bj je parcialni regresni koeficient, tedy pfirlstek teoretické hodnoty zavislé proménné
odpovidajici jednotkové zméné j-té nezdvislé proménné a konstantni Urovni ostatnich
nezavislych proménnych

xij hodnota nezavislé proménné; pocet nezavislych proménnychj=1, ... p

€ je reziduum (ndhodnd slozka) a zahrnuje ndhodné chyby, které regresni model
nevystihuje

n je pocet pozorovani.

Vhodnost regresniho modelu Ize posoudit z hodnoty koeficientu determinace R? ktery
vypovida o tom, jak dobfe model vysvétluje rozptyl zavislé proménné. Analyza rozptylu (ANOVA)
poskytuje informace o statistické vyznamnosti F regresniho modelu. Pokud je F < nez 0.05, mdzZeme
povazZovat regresni model za statisticky vyznamny.

Provedeni MLR mé& nékolik predpokladd, které musi byt splnény, aby byly odhadnuté
regresni koeficienty zatiZzeny co nejmensi chybou a vysledky analyzy byly spolehlivé [53]:

e ZAvisla promé&nndY musi nabyvat intervalovych hodnot ¢i musi byt povedena jejich
Uprava

e Nezavislé proménné musi nabyvat intervalovych nebo dichotomickych hodnot

e Absence multikolinearity (pfili§ vysoké vzajemné korelace mezi nezavislymi
promeénnymi)

e Data nesmi obsahovat odlehlé hodnoty (,outliers”)

e Proménné musi byt v linedrnim vztahu

e Proménné musi byt normainé rozdéleny

e Vztahy mezi proménnymi vykazuji homoskedasticitu (homogenitu rozptylu)
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Posouzeni statistické vyznamnosti vlivd jednotlivych nezavislych proménnych na cenu je
provedeno na zékladé porovnani p-hodnot dle dil¢ich t-testd na hladiné vyznamnosti a = 0,05.
T - test je test hypotézy, kde nulova hypotéza Ho a alternativni hypotéza H; jsou definovany

nasledovné:
Ho: nezavisld proménna nema statisticky vyznamny vliv na zavislou proménnou
H1: nezavisld proménna ma statisticky vyznamny vliv na zavislou proménnou

Pokud p-hodnota > a, Ho se nezamita a vliv nezavislé proménné je na a = 0,05 statisticky
nevyznamny. Naopak pokud p-hodnota < a, zamitad se Ho a pFipousti se alternativni hypotéza,

Ze vliv nezavislé proménné je na a = 0,05 statisticky vyznamny.

5.2.1. Uprava databaze

Pfed samotnym provedenim vicerozmérné linedrni regrese je potfebné upravit data
a ovérit, Ze spliuji pfedpoklady pro jeji provedeni. UZitnd plocha RD a vyméra pozemku jsou
popsany intervalovymi hodnotami, neni tak tfeba je pro pouZiti v MLR upravovat. Nékteré
charakteristiky vSak byly hodnoceny kvalitativné a je potfeba prevést tyto vstupni informace

na umélé (dummy) proménné vyjadfené bindrnimi ¢i ordinalnimi hodnotami.

Pro Upravu informaci o lokalité byl pouzit bindrni kdéd, ktery vypovida o tom, zda se

nemovitosti nachazi v nami sledované lokalité DiviSova Ctvrt (1) nebo se nachazi v lokalité jiné (0).

. charakteristika [ Jina lokalita | DiviSova Ctvrt
Lokalita

kod 0 1

Binarnim zplUsobem je kddovano také vlastnické préavo k pozemku, na kterém se rodinny
ddm nachazi. Tato charakteristika miZe nabyvat dvou kvalitativnich hodnot, a to Ze pozemek ma
stejného vlastnika a nevyplyva tak zZadné omezeni (0), nebo ma pozemek jiného vlastnika

nez stavba (v pripadé nasich dat je to Statutarni mésto Brno i stat), z cehoZ omezeni vyplyva (1).

Vlastnické charakteristika | bez omezeni | s omezenim
pravo

kéd 0 1

Charakteristika moZnosti parkovani mdze nabyvat 4 hodnoty, a to absence moznosti
parkovani u nemovitosti (0) a dale tfi ordinalnich hodnot, jejichz koédy se zvySuji s rostouci

kvalitativni hodnotou.
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mogif)sti parkovani parkovani
Moino’sti’ charakteristika parkovani nadlglrgerr)\;ed na pozemku garaz
parkovani nemovitosti
kéd 0 1 2 3

Obdobné je kédovano pfislusenstvi RD, kdy k rodinnému domu budto nenalezi Zddné
prislusenstvi (0) nebo je kod pridélen v zavislosti na poctu prislusenstvi ordinalnim zplsobem, kdy

s rostoucim poctem pfislusenstvi je pridélen vyssi kéd.

bez 1 2 3

charakteristika | .. ", P P IR P .
pfisluSenstvi | pfislusenstvi | pfisluSenstvi | prislusenstvi

Prislusenstvi
RD

K6d 0 1 2 3

Stavebné-technicky stav je hodnocen ordindlnim zpUsobem, kdy se hodnota pridéleného

kédu zvysuje s horsi kvalitativni hodnotou charakteristiky.

Stavebné . s nutnosti o . , po po
- charakteristika rekonstrukce puvodni dobry revitalizaci | rekonstrukci
technicky
stav kéd 5 4 3 2 1

5.2.2. Ovéreni predpokladu

V prvni fazi byla za vyuziti softwaru provedena MLR na celém souboru dat. Vysledny model
mél rozptyl zavislé proménné s koeficientem determinace R> = 0,611 a popisoval tedy data ze 61 %.
Analyza rezidui byla vyhotovena pomoci bodového grafu ocekavanych cen a rezidui, v némz byly
identifikovany tfi odlehlé hodnoty (viz ¢ervené vyznacené v Graf €. 5), které zplsobovaly nejistotu
ohledné splnéni predpokladd MLR. Jedna se o dva RD v DiviSové Ctvrti (D1 a D11), které maji oproti
ostatnim RD v databazi vétsi uzitnou plochu a jsou svymi charakteristikami nadstandardni, ¢emuz
odpovida i jejich markantné vyssi cena po zohlednéni inflace oproti ostatnim domdm v lokalité
DiviSova Ctvrt. Tretim vyfazenym RD je dUm v oblasti Myslinové (M6), ktery ma taktéZ o poznani

vétsi uZitnou plochu nez ostatni nemovitosti z databaze.
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MLR 1 Ocekdavané ceny vs. rezidua
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Graf ¢ 5 - Bodovy graf olekdvanych cen a rezidui okolo spojnice trendu MLR 1

Tyto odlehlé hodnoty byly zdatového souboru vyrazeny. Néasledné byla opétovné
provedena MLR, tentokrat s vyslednym koeficientem determinace R? = 0,546. Tento model tedy
popisoval datovy soubor s mensi pfesnosti. Na zakladé analyzy rezidui byly odhaleny dvé odlehlé
hodnoty s vySSim rozptylem, neZ Ize pozorovat u zbytku datového souboru. Jedna se o nemovitosti
v DiviSoveé Ctvrti (D2) a Jundroveé (B14) viz Cervené vyznacené v Graf €. 6, jejichZ cena je relativné

vysoka, vzhledem k horsim charakteristikdm, pfi srovnani s ostatnimi nemovitostmi. Tyto odlehlé

hodnoty byly opét vyfazeny z datového souboru.

MLR 2 Ocekdvané ceny vs. rezidua
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Graf ¢. 6 - Bodovy graf oCekdvanych cen a rezidui okolo spojnice trendu MLR 2

Po vyciSténi databadze o odlehlé hodnoty byla opétovné provedena MLR na datovém

souboru o 46 nemovitostech. Tento model popisuje datovy soubor ze 62 % s koeficientem
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determinace R? = 0,624. Typickd odchylka mezi redlnou cenou a cenou odhadnutou pomoci

regresniho modelu je 1 299 689 K¢.

Tab. & 16 - Vicerozmérnd linedrni regresni analyza [viastni]

Regresni statistika

Nasobné R 0,790
Hodnota spolehlivosti R2 0,624
Nastavena hodnota spolehlivosti R 0,555
Chyba stf. hodnoty 1299689
Pozorovani 46
ANOVA
Rozdil SS MS F Vyznamnost F
Regrese 7 1,06E+14 1,52E+13 9,005 0,000
Rezidua 38 6,42E+13 1,69E+12
Celkem 45 1, 71E+14

Vysledky analyzy rozptylu mlzeme povaZovat za statisticky priikazné, protoze vyznamnost
F < 0,05, tzn. soubor uvedenych charakteristik v pozici nezavislych proménnych, vytvari spolecné
vyznamny rozptyl ceny jakoZto zavislé proménné. Regresni model je tedy signifikantni,

F (7, 38) = 9,005, p<0,001, R?=0,624.

Z histogramu ceny je patrné mirné asymetrické rozloZeni s pravostrannou (kladnou)
Sikmosti a hodnoty jsou mirné koncentrovany pod priimérem. Lze konstatovat, Ze data maiji
priblizné normalni rozloZeni. Jednim z moznych ddvodd zminénych odchylek od normality je mensi

velikost datového souboru.

Histogram nezavislé proménné - ceny

Pocet

(3956, 5587] (7217, 8847]
[2326, 3956] (5587, 7217] (8847, 10477]

Cena po zahrnuti inflace (v tis. K&)

Graf ¢ 7 - Histogram nezavislé proménné - ceny v MLR

84



Normalita rezidui byla ovéfena pomoci Jarque-Bera testu dobré shody, ktery odhaluje, zda
maji data Sikmost a Spicatost, které odpovidaji normdlnimu rozloZeni. Tato statistika ma

asymptoticky Peasonovo x? rozdéleni o dvou stupnich volnosti.

JB = (n/6) « (S* + (C*/4) (7)

kde
n je pocet pozorovani
S je Sikmost

Nulova hypotéza Ho a alternativni hypotéza H; jsou definovany nasledovné:
Ho: Vybér dat pochdzi z normalniho rozloZeni. JB ~ x*(2) , a = 0,05
H1: Vybér dat nepochézi z normaliniho rozlozZeni.

Tab. ¢ 17 - Jarque-Bera test

Pocet pozorovani 46
Koef. Sikmosti 0,080
Koef. SpiCatosti -1,015
JB 2,024
p-hodnota 0,363

P-hodnota statistiky je vétsi nez 0,05 a tedy nezamitdme nulovou hypotézu o normalnim

rozlozeni dat.

Rezidua vykazuji pfiblizné normaélini rozdéleni, coz je duleZitym predpokladem MLR.
Lze pozorovat kumulaci v oblasti vyssich rezidui, kterd je pravdépodobné disledkem malého
pozorovaného datového souboru. Bodovy graf ofekdvanych hodnot a rezidui nevykazuje zZadny
vyznamny trend. Je zde opét patrnad drobna tendence ke kumulaci v pravém hornim kvadrantu
u vyssich cen, coZ opét mlze byt reflexi nizSiho rozsahu datového souboru. Rezidua vykazuiji

stejnorozptylovost a splfiuji pfedpoklad homoskedasticity.
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Graf ¢ 8 - Histogram rezidui v MLR Graf ¢ 9 - Bodovy graf olekdvanych cen a rezidui okolo

spojnice trendu MLR 3

Daldim predpokladem MLR je absence multikolinearity, tedy vysoké vzdjemné zavislosti
jednotlivych nezavislych proménnych, které do regrese vstupuji. Tyto proménné ale zaroven musi
vykazovat jistou miru vztahu, jinak by aplikace MLR nebyla pro datovy soubor vhodna. Vzajemné
vlivy v3ech dvojic odhaluje korelaéni matice. Cim je koeficient blize 0, tim je vzajemna linearni
zavislost nizsi. Naopak ¢im vice se blizi £1, tim vice spolu proménné koreluji. Kladna hodnota pak
znaci o pfimé Umeére, tedy pfi zvyseni jedné proménné roste i druha proménna, a zaporna hodnota
signalizuje nepfimou Umeéru, kdy s rdstem jedné proménné druha proménna klesa. Striktné dana
hranice korelacniho koeficientu pro potvrzeni Ci vyvraceni silné zavislosti neexistuje, obvykle se
uvadi hodnoty v intervalu 0,7 - 0,8. Sledované proménné v3ak vykazuji nejvy3si miru zavislosti
v kladném sméru 0,36 mezi vymérou pozemku a pfisluSenstvim RD a v zdporném sméru -0,36
mezi uzitnou plochou RD a vlastnickym pravem k pozemku. Ani jedna z hodnot zdaleka
nedosahuje meze, u které by se dalo uvaZovat o silném vztahu téchto proménnych. Za zminku stoji
fakt, Ze zkorelani matice je patrné, Ze lokalita jen velmi slabé koreluje s ostatnimi

charakteristikami.
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Tab. ¢ 18 - Korelacni matice nezavislych proménnych v MLR

~ IS
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o O © S ] L] S
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S g “ 8 X 2 g
5 h g x >

Uzitna plocha [m?] 1,00

Pozemek [m?] 0,11 1,00

Lokalita 0,05 0,17 1,00

Stavebné -

technicky stav -0,34 0,18 -0,03 1,00

Moznosti parkovani -0,02 0,23 -0,15 -0,10 1,00

Prislusenstvi RD 0,04 0,36 0,06 -0,26 0,29 1,00

Vlastnické pravo -0,36 -0,30 -0,26 0,14 -0,15 -0,13 1,00

Multikolinearita byla statisticky ovéfena také pomoci VIF faktoru (Variance Inflation Factor).

U nezavislé proménné dochdzi k multikolinearité pfi hodnotach VIF vétsich nez 10.

Tab. ¢ 19 - VIF faktor nezdvislych proménnych v MLR

VIF
Uzitna plocha [m?] 1,328
Pozemek [m?] 1,500
Lokalita 1,154
Stavebné - technicky stav 1,425
Moznosti parkovani 1,204
PrisluSenstvi RD 1,390
Vlastnické pravo 1,355

Nezavislé proménné pouZité v modelu vykazuji nizkou miru korelace, data tedy nejsou

zatizena multikolinearitou.

Dalsim predpokladem MLR je pfitomnost jisté miry linedrniho vztahu mezi nezavislymi

proménnymi a zavislou proménnou. Dle korelacnich koeficientd je tento vztah potvrzen.

Tab. ¢ 20 - Korelacni matice nezavislych proménnych a zdvislé proménné v MLR

Zf)’é’;’z Pozemek | .. Stéi‘l’;’fgfy Moznosti  Prislusenstvi  Viastnické
[P [m?] stav parkovani RD pravo
Cena po zahmuti
inflace 0,50 0,25 -0,12 -0,46 0,32 0,36 -0,53
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5.2.3. Statistické vyhodnoceni

Jak Ize vidét v Tab. €. 21, H, o statistické nevyznamnosti vlivu na cenu RD byla na a = 0,05
zamitnuta u nezavislych proménnych uzitna plocha, lokalita, stavebné-technicky stav a vlastnické
pravo k pozemku (vyznaceno zelenou barvou). Pfipousti se tedy alternativni hypotéza a vlivy jsou
povazovany za statisticky vyznamné. Na zadkladé p-hodnot je nejvyznamné&jSim vlivem vlastnické

pravo s p-hodnotou 0,002 a nasledné stavebné technicky stav s p-hodnotou 0,019.

Pro nezavislé proménné vyméra pozemku, moznosti parkovani a pfislusenstvi RD se

Ho o statistické nevyznamnosti vlivu nezamita (vyznaceno cervenou barvou).

Tab. ¢ 21 - Nezdvislé proménné v MLR

Koeficienty C,f;’g’g’foztf t Stat Hodnota P Dolni 95%  Homi 95%
Hranice 5808 236 1230719 4,719 0,000 3316776 8299696
Uzitna plocha [m?] 17 361 7 858 2,209 0,033 1453 33269
Pozemek [m?] 1825 1 991 0,917 0,365 -2205 5856
Lokalita -1 166 644 499033  -2,338 0,025 -2176882 -156405
St. - tech. stav - 559 720 228931  -2,445 0,019 -1023166 -96273
Moznosti parkovani 260 563 223 786 1,164 BB8E -192467 713593
Prislusenstvi RD 421 245 316 288 1,332 BB -219048 1061537
Vlastnické pravo -1 914 524 562399  -3,404 0,002 -3053041 -776008

Proménné lokalita, stavebné-technicky stav a vlastnické pravo maiji zdporny koeficient.
To znamend, Ze zvysSi-li se hodnota (pfidéleny koéd), sniZzi to ocekdvanou cenu. Vzhledem
ke kédovani popsaném v pfedchozi kapitole tyto vysledné koeficienty ziskané regresni analyzou

potvrzuji, Ze

e Cim horsi je stavebné-technicky stav nemovitosti, tim nizsi je cena
e nachazi-li se nemovitosti v DiviSové Ctvrti, jeji cena je nizsi nezZ cena nemovitosti
v ,jiné lokalité"

e je-li vlastnické pravo k pozemku jiné nez ke stavbé, snizuje to cenu nemovitosti

U koeficientl s kladnym znaménkem je prokazana zavislost ve smyslu ¢im vyssi je uzitna
plocha RD ¢i vyméra pozemku, tim vyssi je cena. U mozZnosti parkovani a pfislusenstvi RD, kde byly
koeficienty také pridéleny ve smyslu ¢im lepsSi je charakteristika, tim vyssi je kod, regresni

koeficienty také potvrzuiji zvySeni ceny pFi zvyseni kvalitativni hodnoty charakteristiky.

Limitem provedené vicerozmérné linedrni regresni analyzy je relativné mald velikost
datového souboru, kterd je determinovana poctem obchodovanych nemovitosti v DiviSové Ctvrti

a nutnosti zachovat urcitou proporci dat z rGznych lokalit, resp. lokality DiviSova Ctvrt a ,jiné
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lokality”. Zvyseni poctu prvkl datového souboru by mohlo vést ke zvySeni ddvéryhodnosti

vysledkd.
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6. ANALYZA VYSLEDKU RESENI(

6.1. DISKUZE VYSLEDKU

V Tab. €. 22 jsou uvedeny odvozené ceny totoZzného ocefiovaného rodinného domu
popsaného v kapitole 5.1.1. Popis ocenovaného RD. NejnizSi odvozena cena pfislusi Kamenné
Ctvrti, kterd je rovnéz byvalou délnickou kolonii. Odvozené ceny pro RD zasazeny do DiviSovy Ctvrté
a Myslinovy jsou obdobné. Jednd se o dvé byvalé délnické kolonie v severni ¢asti mésta Brna, leZici
nedaleko od sebe. Pfi zasazeni do kontextu celého okresu Brno-mésto vysla nejvyssi odvozend

cena ocenovaného RD.

Hodnota redlné nemovitosti (v DiviSové Ctvrti) ziskana primym porovnanim cini
6 089 618 K. Pokud by se totoZzna nemovitost nachazela v Kamenné ctvrti, méla by nizSi hodnotu
0 10,9%. Pokud by se nachazela v Myslinové, méla by hodnotu vyssi o 1,4 % a pokud by se
nachazela v okrese Brno-mésto a byla ocenéna mimo kontext byvalych déInickych kolonii, byla by
hodnota nemovitosti o 25,0 % vy3si. Tyto vysledky potvrzuji vliv lokality DiviSova ¢tvrt na cenu
rezidencni nemovitosti - rodinného domu. To, Ze se nemovitost nachazi pravé v této lokalité,
zpUsobuje pokles jeji hodnoty oproti situaci, kdy by se nachazela na Gzemi Brna-mésta mimo
DiviSovu ctvrt ve standardni zastavbé mimo jakoukoli byvalou délnickou kolonii. Toto zjiSténi je

mozné aplikovat na libovolny rodinny dm s podobnymi charakteristikami.

Tab. & 22 - Souhrn odvozenych cen oceriovaného RD ve vSech lokalitdch

Lokalita Odvozena cena RD
DiviSova ctvrt 6 089 618 K¢
Kamenna ctvrt 5424 683 K¢
Myslinova 6 173 872 K¢
Brno-mésto 7 609 986 K¢

Prokazany negativni vliv lokality DiviSova ctvrt na cenu rodinného domu vypovida o vyssi
atraktivité jinych lokalit na Uzemi Brna-mésta se standardni zastavbou rodinnych domd oproti
DiviSové Ctvrti. To reflektuje fakt, Ze nemovitosti podobnych charakteristik dosahuji vy3Sich cen

v jinych ¢astech Brna (mimo délnickych kolonii).
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Nékterd specifika sledované byvalé délnické kolonie DiviSova Ctvrt, jsou pouze obtizné
kvantifikovatelna. Vliv téchto specifik se do ceny promitd skrze lokalitu. Ta v sobé tedy muUze
zahrnovat i dalsi vlivy, které by se vrdmc objektivniho ocenéni neprojevily,
viz kapitola 3.6. Specifika DiviSovy Ctvrti. Rozdil ve vy3i vyslednych cen odvozenych v lokalitdch
DiviSova Ctvrt a Brno-mésto je pro autorku prekvapivy oproti pdvodnimu predpokladu, Ze hodnota
nemovitosti v DiviSové Ctvrti v sobé miZe nést vnimani vyssiho uzitku ve vlastnictvi nemovitosti
(popf. bydleni) pravé v této lokalité pro urcity segment kupujicich. Takto vnimana pfidana hodnota
oproti jinym lokalitdm Brna-mésta, resp. cena zvlastni obliby, by méla za pfi¢inu maly rozdil
v hodnoté nemovitosti v téchto dvou lokalitach, ¢i dokonce zvySeni hodnoty nemovitosti v DiviSové
ctvrti. Vysledky ocenéni vSak naznacuji Ze ani fakt, Ze se jedna o ,venkovské” bydleni v blizkosti
pfirody i centra mésta se standardni dopravni dostupnosti s omezenym poctem nemovitosti,
a tudiZz i omezenou nabidkou, nezvySuje hodnotu zdejSich nemovitosti oproti ostatnim castem

Brna (mimo byvalé délnické kolonie).

Za pomoci vicerozmérné lineadrni regresni analyzy byl prokazan statisticky vyznamny vliv
lokality ,DiviSova ¢tvrt” oproti ,jinym lokalitdm*” v rdmci Brna-mésta. Ho o statistické nevyznamnosti
vlivu na cenu RD byla na a = 0,05 zamitnuta u mj. u nezavislé proménné ,lokalita” s p-hodnotou

0,025. PFipousti se tedy alternativni hypotéza a vliv je povaZovan za statisticky vyznamny.

Vzhledem k pridéleni kédU lokality (1 pro DiviSovu Ctvrt, 0 pro jakoukoli ,jinou lokalitu”
na Uzemi Brna-mésta) byla ocekdvand zaporna hodnota parcidlniho regresniho koeficientu této
nezavislé proménné, coZ by znamenalo, Ze pfitomnost nemovitosti v DiviSové Ctvrti ma negativni
vliv na jeji cenu. Parcialni regresni koeficient ma hodnotu - 1 166 644 a tento predpoklad byl tedy

potvrzen.

Z korelacni matice v Tab. €. 18 je patrné, Ze lokalita vykazuje pouze velmi slaby vztah
s ostatnimi nezavislymi proménnymi (cenotvornymi faktory), coz je pfekvapivym vysledkem

oproti predpokladdm autorky.

6.2. LIMITY PRACE

Za limity prace tykajici se cenovych Udaji a databaze obecné Ize povaZovat fakta, kterad
predstavuji nesoulad s jednim z predpokladl porovnavaciho pfistupu, a to Ze vSechna data maji

stejnou vérohodnost.

Zdroje v podobé katastru nemovitosti a realitni inzerce neposkytovaly vZdy Upliné a pfesné

informace o nemovitostech. To se tyka zejména nejednotné metodiky uvadéni Udajd o vymére
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nemovitosti v realitni inzerci, pfipadné absence informace v katastru nemovitosti. Pro zjisténi

uzitné plochy byl tedy v nékterych pfipadech pouZit genericky pfepocet.

Cenové Udaje v databazi predstavuji z ¢asti ceny sjednané Cerpané z katastru nemovitosti
a nabidkové ceny ziskané z realitni inzerce. U cen sjednanych mohlo dojit k absenci zohlednéni
mimoradnych okolnosti transakce ¢i osobnich pomérd smluvnich stran apod. U nabidkovych cen
je naopak jistota, Ze byly nabizeny ve vefejném trznim prostfedi, je viak otazkou, zda a pfipadné
v jaké mife jsou tyto ceny odliSné od cen skutecné realizovanych. Pro exaktni analyzu by musely
byt s jistotou znamy poméry mezi kupujicimi a prodavajicimi, pfipadné délka inzerce nemovitosti
do jejich prodeje.

Limitem provedené vicerozmérné linedrni regresni analyzy je relativné mala velikost
datového souboru, jehoZ rozsiteni by mohlo vést ke zvyseni dUvéryhodnosti vysledkd. Tato
skutecnost rovnéz muze byt pricinou drobnych odchylek od normality rozdéleni ceny jakozto

nezavislé proménné a rezidui, coZ je jednim z predpokladU aplikace této statistické metody.
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7. ZAVER

V rédmci této diplomové prace byla provedena rederse literatury a dostupnych informaci
o trhu s nemovitostmi, byvalych délnickych koloniich, pojmu cena a jeho rdznych interpretaci
a komparativnich metod. Byla popsana DiviSova Ctvrt, jakoZto specificka lokalita v podobé byvalé
délnické kolonie, které se tato diplomova prace vénuje, a to z pohledu polohy a morfologie, historie
osidleni a vystavby, obcanské vybavenosti, dopravni dostupnosti a obsluznosti, Uzemniho
planovani a sociokulturnich specifik, ktera jsou pro tuto lokalitu jedine¢nd. Byla zpracovana analyza
realitniho trhu v DiviSové Ctvrti, kde dominantnim segmentem jsou prodeje stavebné vyuZitych

pozemkU s rodinnymi domy, v¢etné progndzy budouciho vyvoje.

Vlastni FeSeni's cilem posoudit a vyhodnotit vliv této specifické lokality na cenu rezidenc¢nich

nemovitosti sestava ze dvou pristupd.

Prvnim z nich je skrze techniky ocenéni, kdy totoZna nemovitost (oceriovany rodinny diim)
byla zasazena do ctyr rliznych lokalit. Jedna se o byvalé délnické kolonie DiviSova Ctvrt, Kamenna
¢tvrt, Myslinovu a nakonec Siroce pojatou lokalitu okresu Brno-mésto. Vystupem je trzni hodnota
ocenovaného rodinného domu pro kazdou z lokalit, ziskana za pouZiti postupu pro ocenéni cenou
obvyklou pomoci komparativni metody pfimého porovnani. Cenové Udaje pouzité v databazich
byly ziskdny z katastru nemovitosti i realitni inzerce. Pfed samotnou cenovou adjustaci v rdmci
pfimého porovnani byly ceny upraveny koeficientem cenové inflace, koeficientem redukce
na pramen ceny a pripadnou dalsi Upravou tak, aby se dosahlo sjednoceni dat. Cenové adjustace
byly provadény na jednotkové cené za m2 uzitné plochy rodinnych doma. Vysledky ocenéni byly

interpretovany a diskutovany.

Druhym pFistupem je posouzeni vlivu specifické lokality DiviSova Ctvrt skrze statistickou
metodu, konkrétné vicerozmérnou lineadrni regresni analyzu. Ta umozZnuje vySetreni vlivu lokality
na cenu pfi souasném zachovani vlivu dalSich faktor(, které na cenu pUsobi vedle lokality.
Zavérem regresni analyzy je, Ze vliv lokality na cenu nemovitosti lze povaZovat za statisticky
vyznamny, a to v zaporném sméru. Nachazi-li se nemovitost v lokalité DiviSova Ctvrt, ovliviiuje tato

skute¢nost cenu nemovitosti negativné.
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