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Abstrakt 

Tato d i p l o m o v á práce se zabývá p o s o u z e n í m a v y h o d n o c e n í m vlivu speci f ické lokality 

Brno - Div išova čtvrť na cenu r o d i n n é h o d o m u . R e š e r š e je z a m ě ř e n a na trh s nemovitostmi, popis 

z á s t a v b y bývalých dě ln ických kolonií, pojem cena a jeho interpretace a k o m p a r a t i v n í metody. Dále 

je p o p s á n a lokalita Div išova čtvrť s v e š k e r ý m i specifiky a provedena a n a l ý z a real i tního trhu v této 

lokalitě v č e t n ě p r o g n ó z y b u d o u c í h o vývoje . V rámci v las tn ího řešení je sestavena d a t a b á z e 

s r o v n á v a n ý c h nemovitost í a je provedeno o c e n ě n í r o d i n n é h o d o m u ve čtyřech v y b r a n ý c h 

lokal itách za použit í metody p ř í m é h o porovnání . Vliv lokality, spolu s da lš ími faktory, je r o v n ě ž 

statisticky vyhodnocen p o m o c í v í c e r o z m ě r n é l ineární regresn í analýzy. V ý s l e d k y o c e n ě n í 

i v í c e r o z m ě r n é l ineární regresn í ana lýzy jsou d i s k u t o v á n y a je zhodnocen vliv speci f ické lokality. 

Abstract 

This diploma thesis deals with assessment and evaluation of the influence of specific location 

Brno - Div išova čtvrť 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 Div išova čtvrť 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. 

Klíčová slova 

Speci f ická lokalita, dě ln ické kolonie, Div išova čtvrť, r o d i n n é domy, a n a l ý z a real i tního trhu, metoda 

p ř í m é h o porovnání , v í c e r o z m ě r n á l ineární regrese, c e n o t v o r n é faktory. 
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comparison method, multiple linear regression, price-setting factors. 
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1. ÚVOD 

Bývalé n o u z o v é dě ln ické kolonie maj í bezpochyby své kouzlo. Na ú z e m í m ě s t a Brna 

v 1. polov ině 20. století vzniklo takovýchto koloni í př ibl ižně dvacet [1]. Některé z nich se dochovaly 

do s o u č a s n o s t i a stále plní svoji p ů v o d n í rez identní funkci. Historicky největší a velmi v ý z n a m n o u 

b r n ě n s k o u koloni í se stala Div išova čtvrť, která se nacház í v m ě s t s k é části Brno - sever, o b k l o p e n á 

rozmanitou z á s t a v b o u i p ř í r o d o u . Díky tomu, že nabíz í m o ž n o s t bydlení v r o d i n n ý c h domech 

v charakter is t ické „ v e n k o v s k é " z á s t a v b ě pobl íž centra m ě s t a , se stává č ím dál v íce lukrativní oblast í 

a zdejš í nemovitosti jsou p ř e d m ě t e m z á j m u p o p t á v k y na real i tn ím trhu. D á se zde tedy pozorovat 

jakýs i střet z á j m u p ů v o d n í c h obyvatel, kteří se snaž í zachovat ráz jejich domoviny a nové generace 

obyvatel, která mnohdy sleduje své zájmy, které spočívaj í v přestavbě p ů v o d n í c h d o m ů do podoby, 

která sp lňu je nejen techn ické předpisy , ale také estet ické trendy s o u č a s n o s t i . P ů v o d n í c h u d i n s k é 

stavby, unikátní domy s tavěné s v é p o m o c í , na m a l ý c h p o z e m c í c h , a v š a k s ve lkými př íběhy, tak čelí 

ú s t u p u ve p r o s p ě c h m o d e r n í zástavby. 

1.1. VYMEZENÍ PROBLEMATIKY 

Již z ú v o d u je patrné, že p ř e d m ě t e m z á j m u je velmi spec i f ická lokalita, jej íž charakteristiky 

se promítaj í do cen nemovitost í , které se zde nacház í t é m ě ř v ý h r a d n ě v p o d o b ě r o d i n n ý c h d o m ů . 

Určení c e n o t v o r n ý c h faktorů v š a k j iž takto intuitivní není. Nemovitosti na první pohled nenesou 

vysokou hodnotu, avšak ceny, za které se o b c h o d u j í poukazu j í na opak. To vede k m y š l e n c e rozkrýt 

zákonitost i t a m n í h o trhu a n á s l e d n ě detekovat a popsat jeho odl išnost i . 

D i p l o m o v á práce se v ě n u j e ana lýze Div išovy čtvrti z t ržn ího pohledu, který cenu 

nemovitost í odráž í p r o g r e s i v n ě a aktuá lně . Nej lépe odráž í p o m ě r y , které na takto v y m e z e n é m trhu 

panují, a m á tak praktickou v ý p o v ě d n í hodnotu o h l e d n ě reá lných t ransakc í na trhu, a tedy o c h o t ě 

prodávat na s t raně n a b í d k y i o c h o t ě kupovat na s t raně poptávky. T a k t é ž lépe reflektuje specifika 

d a n é lokality [2]. J e d n á se z e j m é n a o skutečnost , že rez identní z á s t a v b a m á charakter r o d i n n ý c h 

d o m ů s malou z a s t a v ě n o u plochou, které v mnoha p ř í p a d e c h nevyhovuj í d n e š n í m p o ž a d a v k ů m 

na s t avebně- t echn ický stav, dostupnost i jakýs i komfort bydlení. 

1.2. CÍL PRÁCE 

D i p l o m o v á práce m á za cíl p roveden í k o m p l e t n í ana lýzy trhu v oblasti D iv išovy čtvrti. 

V návaznost i na ni p o s o u z e n í a v y h o d n o c e n í vlivu této spec i f ické lokality a zde působíc ích 

c e n o t v o r n ý c h faktorů na cenu obvyklou r o d i n n ý c h d o m ů , které se zde nachází . 
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1.3. METODIKA 

První část d i p l o m o v é práce je v ě n o v á n a rešerš i , která nast iňuje trh s nemovitostmi a jeho 

specifika, popisuje charakter is t ické rysy bývalých dě ln ických koloni í a definuje r ů z n é typy cen, 

p o t a ž m o hodnot. Na ni navazuje teoret ická báze k o m p a r a t i v n í c h metod, spolu s p ř e d s t a v e n í m 

použ i tých stat ist ických metod. V dalš í kapitole jsou p ř e d s t a v e n y dě ln ické kolonie a některé rysy, 

které sdíl í např íč r o z d í l n o s t e m v jejich geograf i cké poloze. Ty jsou d á n y p ř e d e v š í m procesy jejich 

vzniku, morfo log i í a gentr i f ikací [3]. Tato kapitola nabíz í intuitivní výčet c e n o t v o r n ý c h faktorů , které 

zde ovl ivňují ceny nemovitost í . V dalš í části je o b s á h l e p ř e d s t a v e n a Div išova čtvrť se v š e m i svými 

specifiky. 

Na z á k l a d ě těchto teoret ických p o z n a t k ů je z p r a c o v á n a ana lýza real i tního trhu v Div išově 

čtvrti a jeho segmentace. N á s l e d n é v lastní řešení spoč ívá ve vytvoření d a t a b á z e , která zahrnuje 

nemovitosti v místě z á j m u , ve dvou da lš ích dě ln ických koloni ích na ú z e m í m ě s t a Brna a dále 

v rámci okresu B r n o - m ě s t o . U v š e c h čtyř v y m e z e n ý c h lokalit jsou vyhodnoceny ceny, za které 

se r o d i n n é domy obchoduj í , a n á s l e d n ě je provedeno o c e n ě n í r o d i n n é h o d o m u prostřednictv ím 

metody p ř í m é h o porovnání . Tato a n a l ý z a m á , j e d n o d u š e řečeno, za cíl zjistit, za jakou cenu by se 

tato stejná nemovitost obchodovala např íč s l e d o v a n ý m i lokalitami. V rámci Div išovy čtvrti je poté 

z k o u m á n vliv jednot l i vých c e n o t v o r n ý c h faktorů na cenu obvyklou r o d i n n ý c h d o m ů p o m o c í 

regresn í analýzy . V závěru jsou shrnuty v ý s l e d k y z k o u m á n í , d i s k u t o v á n y odchylky od p o d o b n ý c h 

lokalit a uvedeny limity práce. 
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2. REŠERŠE 

2.1. TRH S NEMOVITOSTMI 

2.1.1. Specifika trhu s nemovitostmi 

Trh nemovi tost í je p o d m n o ž i n o u v š e o b e c n é h o tržn ího s y s t é m u , se k terým interaguje. Má 

v š a k svá specifika d a n á z e j m é n a naturá lně v ě c n ý m i vlastnostmi, které odl išuj í nemovitosti od věcí 

movi tých. Vzhledem k nepřemíst i te lnost i nemovi tost í se j e d n á o trh místní. J e d n á se tedy sp íše 

o m n o ž i n u parc iá ln ích t rhů s o d l i š n o u cenovou úrovn í a vztahem, intenzitou i elasticitou nab ídky 

a poptávky [4]. 

Statky jsou neděl i te lné po fyz ické stránce, nepřemíst i te lné a r ů z n o r o d é , p ř i č e m ž k a ž d ý je 

j e d i n e č n ý nejen svojí polohou, ale i vlastnostmi. Dále se j e d n á o aktiva d l o u h o d o b é ž ivotnost i 

a v y s o k é hodnoty. V z á j e m n ě se ovl ivňují se s v ý m o k o l í m a generu j í externality [5]. 

Pro tržní prostředí nemovitost í jsou pak charakter is t ické n e ú p l n o s t a nízká transparentnost 

informací , v y s o k é t r a n s a k č n í náklady, č a s o v á a lokální př í s lušnost [3]. Charakteristika a kvalita 

statků jsou různé, je v š a k m o ž n é trh segmentovat ať už m í s t n ě nebo dle účelu nemovitosti. 

Interakce n a b í d k y a p o p t á v k y prob íhá právě na d a n é m segmentu, p ř i č e m ž substituty existuj í 

obvykle i ve vedle jš ích segmentech. R o z h o d o v á n í zde v ě t š i n o u n e p r o b í h á čistě rac ionálně, proto 

docház í ke z k r e s l e n í m . 

I přes některá specifika trhu s nemovitostmi zde platí z á k o n n a b í d k y a poptávky, který je 

z n á z o r n ě n v Graf č. 1. Ukazuje funkci n a b í d k y a p o p t á v k y v závislosti na m n o ž s t v í produktu na trhu 

a jeho ceně. T r ž n í sí ly vedou k protnutí n a b í d k y a poptávky v b o d ě optima, k terým je zde tržní 

hodnota. To v š a k platí pouze pro trh bez tržn ích selhání . V praxi platí, že je-li n a b í d k a o m e z e n á 

a poptávka ji převyšuje , je cena statku nad r o v n o v á ž n ý m bodem [6] [7]. 
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Cena (hodnota) Závislost ceny 
na objemu 

Závislost ceny 
na objemu 

Obecná (tržní) 
cena (hodnota) * 

0 
0 objem nabidky 

resp. poptávky 

Grafč. 1 - Zákon nabídky a poptávky [7] 

2.1.2. Užitek 

Užitek lze definovat jako „měřítko štěstí či uspokojení potřeby" [6, s. 426]. Spotřebite l se snaž í 

d o s á h n o u t preferovanějš í varianty, dokud nenalezne tu nejvíce preferovanou situaci, č í m ž 

maximalizuje užitek. K m ě ř e n í užitku existuj í dva př ístupy, a to kardinal ist ická verze teorie užitku 

a ordinal ist ická verze teorie užitku [8]. 

Kardinal ist ický př ístup uvažu je o užitku jako o př ímo měř i te lné vel ič ině, nabývaj íc í 

konkrétn ích hodnot. Dá se potom operovat s pojmy jako celkový užitek a m e z n í užitek, který 

vy jadřu je z m ě n u c e l k o v é h o užitku vyvolanou z m ě n o u s p o t ř e b o v á v a n é h o m n o ž s t v í o jednotku. 

Ce lkový užitek roste s v y š š í m m n o ž s t v í m s p o t ř e b y statku, a v š a k př í růstky užitku se zmenšuj í , 

dokud není d o s a ž e n bod nasycení . Platí tedy z á k o n klesaj íc ího m e z n í h o užitku [8]. 

Naproti tomu s o u č a s n ě u z n á v a n á ordinal ist ická verze teorie užitku n e p o v a ž u j e užitek 

za př ímo měřitelný. Uvažu je se tedy pouze schopnost spotřebite le identifikovat své preference 

a určit, zda užitek při d a n é var iantě roste či k lesá a zda v íce či m é n ě než při var iantě alternativní. 

Preference jsou v y j á d ř e n y p o m o c í ind i ferenčních křivek, kde varianty na téže křivce představuj í 

z pohledu užitku substituty [8]. V d ů s l e d k u subst i tučn ího efektu se spotřebitel v př ípadě trhu 

nemovi tost í m ů ž e p ř e s u n o u t do j i n é h o segmentu trhu. O b e c n ě se dá trh nemovitost í považovat 

za prostředí s p o m ě r n ě elastickou p o p t á v k o u , a v š a k neelastickou n a b í d k o u [3]. V praxi to z n a m e n á 

m a r k a n t n í z m ě n u p o p t á v a n é h o m n o ž s t v í při z m ě n ě ceny a naopak pouze m a l é z m ě n y 

v n a b í z e n é m m n o ž s t v í při z m ě n ě ceny v d ů s l e d k u neschopnosti f lex ib i ln ího p ř i z p ů s o b e n í 

poptávce [9]. 
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2.1.3. Základní pojmy 

Pozemek 

V katast rá ln ím z á k o n ě je pozemek d e f i n o v á n jako „část zemského povrchu oddělená 

od sousedních částí hranicí správní, evidenční, vlastnickou, kvalitativní či rozlišenou způsobem využití" 

[10]. Je to z á r o v e ň n e r e p r o d u k o v a t e l n ý zdroj v á z a n ý k půdě, a tudíž n e r e p r o d u k o v a t e l n ý svojí 

polohou. Z e k o n o m i c k é h o hlediska m á n e k o n e č n o u ž ivotnost a n e p o d l é h á t e c h n i c k é m u 

opotřebení . N a b í d k a p o z e m k ů je o m e z e n á a technicky vzato je m o ž n é pozemky dělit, ale nemohou 

vznikat nové, což m á za d ů s l e d e k jejich l imitovanou n a b í d k u . Svoji hodnotu si pozemky drž í právě 

v jed inečnost i a neopakovatelnosti polohy, což je jejich z á s a d n í specifikum. 

Stavba 

J e d n á se o velmi š i roký a o b s á h l ý pojem. S tavebn í z á k o n ji definuje jako „veškerá stavební 

díla, která vznikají stavební nebo montážní technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické 

provedení, použité stavební výrobky, materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání" [11]. Z á k o n 

uvádí, že za stavbu je p o v a ž o v á n také v ý r o b e k plnící funkci stavby. Dále vymezuje d o č a s n o u stavbu 

jako stavbu, která m á ze strany s t a v e b n í h o ú ř a d u p ř e d e m omezenou dobu je j ího trvání. 

Stavby jsou na rozdí l od p o z e m k ů r e p r o d u k o v a t e l n é . Mají omezenou technickou, morá ln í 

i ekonomickou ž ivotnost a je m o ž n é měni t jejich kvalitativní i kvantitat ivní parametry. V b ě ž n é praxi 

vyžaduj í d o d a t e č n é investice prost ředků na ú d r ž b u a obnovu, jinak jejich hodnota v č a s e v ý z n a m n ě 

k lesá. N a b í d k a staveb je na loká ln ím trhu l imitována níže u v e d e n ý m i faktory [12] [3]: 

• Kapacitou s tavebn ích p o z e m k ů 

• T e c h n i c k ý m i m o ž n o s t m i (únosnost , konst rukčn í s y s t é m , s tavební hmoty, 

technologie výroby) 

• Právními limity ( ú z e m n í p lán, s tavební z á k o n , vyh lášky , normy) 

• M i k r o e k o n o m i c k é limity (poptávka) 

• M a k r o e k o n o m i c k é limity ( e k o n o m i c k ý cyklus, dostupnost úvěrů , ú r o k o v á míra) 

• Ostatn í tržní i netržní limity (polit ická situace, b e z p e č n o s t n í situace, kulturní vliv, 

sociální s ložení obyvatel) 

L idské potřeby a tedy i poptávka po s t a v b á c h jsou také l imitovány někol ika faktory, 

mezi které patří [12]: 

• D e m o g r a f i c k ý vývoj - souvis í s p o m ě r e m porodnosti a úmrtnost i , vztah v š a k není 

korelační 
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• Vnitřní migrace - urbanizace, suburbanizace a dezurbanizace 

• V o l n ý čas - p o ž a d a v k y na bydlení vzhledem ke z p ů s o b u trávení v o l n é h o č a s u , 

ž ivotního stylu 

• Ž ivotní ú r o v e ň - odráž í nároky na kvalitu i kvantitu bydlení, d o p r a v n í s y s t é m , 

o b č a n s k o u vybavenost atp. 

Rodinný dům 

Jako r o d i n n ý d ů m se dle v y h l á š k y č. 501/2006 Sb. ke s t a v e b n í m u z á k o n u a r o v n ě ž 

v o c e ň o v a c í v y h l á š c e definuje jako „stavba, ve které více než polovina podlahové plochy odpovídá 

požadavkům na trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena, má nejvýše tři samostatné byty, 

nejvýše dvě nadzemní podlaží a jedno podzemní podlaží a podkroví" [13] [14]. 

Zastavěná plocha 

Z a s t a v ě n o u plochou (ZP) stavby se např. dle oceňovac í v y h l á š k y r o z u m í „plocha ohraničená 

ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží 

do vodorovné roviny. Izolační přizdívky se nezapočítávají" [13]. 

Podlahová plocha 

O b d o b n ě dle o c e ň o v a c í v y h l á š k y se podlahovou plochou (PP) stavby r o z u m í „plochy 

půdorysného řezu místností a prostorů stavebně upravených k účelovému využití ve stavbě, vedeného 

v úrovni horního líce podlahy podlaží, ve kterém se nacházejí. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitřním 

lícem svislých konstrukcí stěn včetně jejich povrchových úprav (např. omítky)" [13]. 

Užitná plocha 

Tento t e r m í n n e m á oporu v o c e ň o v a c í m přepise, v realitní inzerci se v š a k objevuje zcela 

běžně , ne-li nejčastěj i . Užitná plocha by měla představovat synonymum plochy p o d l a h o v é , 

neexistuje v š a k j e d n o t n á metodika, s jakou by tato vel ič ina byla u v á d ě n a v inzerci. Při podrobně jš í 

a n a l ý z e úda jů o UP a ZP v realitní inzerci je z ře jmé, že nejsou v ž d y korektně uvedeny plochy 

místnost í . To z p ů s o b u j e , že data z inzerce n e m ů ž o u být v n í m á n a jako plně v ě r o h o d n á . Často je UP 

v š a k j e d i n ý údaj o v ý m ě ř e nemovitosti, který se v inzerci objevuje. I to je d ů v o d e m , proč právě tento 

t e r m í n vystupuje v rámci databáz í této d i p l o m o v é práce namís to j iných ukazate lů v ý m ě r . 

V p ř í p a d e c h , kdy je v inzerci uvedena UP, je tento údaj pře j ímán př ímo. Pro přepočet ze ZP byl 

využ i t koeficient. D o p o r u č e n ý e m p i r i c k ý interval hodnot je 0,8 - 0,9. U p o s u z o v a n ý c h r o d i n n ý c h 

d o m ů lze, i se z o h l e d n ě n í m jejich stáří, konstrukce, velikosti a v y š š í h o počtu m e n š í c h místnost í , 

p ř e d p o k l á d a t sp í še širší zdivo, proto byl koeficient přepočtu stanoven na hodnotu 0,85. 

21 



UP = ZP x 0,85 x ^ PVČi (1) 

kde n je ce lkový počet podlaž í a PVČ je procento využ i te lných částí podlaž í v d e s e t i n n é m 

tvaru. N e p o d a ř i l o se nalézt v h o d n ě j š í a z á r o v e ň jednoduchou metodiku s j e d n o c e n í těchto 

ukazate lů výměry . 

Součásti nemovitosti 

O b č a n s k ý z á k o n í k (OZ) definuje s o u č á s t věci jako „vše, co k ní podle její povahy náleží 

a nemůže být od věci odděleno, aniž se tím věc znehodnotí" [15]. V př ípadě nemovitost í to z n a m e n á 

n a d p o v r c h o v é i p o d p o v r c h o v é stavby na pozemku a porost na n ě m vzeš lý . Součást í stavby jsou 

pak věci , které jsou s ní pevně s p o j e n é např ík lad př i zděn ím, p ř i š r o u b o v á n í m , n a p o j e n é p o t r u b n í m 

v e d e n í m apod. T e c h n o l o g i c k á zař ízení jsou jako s o u č á s t stavby p o s u z o v á n a p o n ě k u d 

k o m p l i k o v a n ě . U rez idenčn ích nemovitost í ale v z á s a d ě platí, že jedná- l i se o zař ízení pro d o p r a v n í 

o b s l u ž n o s t (výtah), pro zaj ištění t e p e l n é h o nebo k l imat ického komfortu, zabezpečen í , požární 

ochrany nebo hyg ienické vybavení , j e d n á se o s o u č á s t nemovitosti. Má-li být jedna stavba součást í 

stavby d r u h é , m u s í být s touto stavbou p r o v o z n ě propojena (např. g a r á ž p r o p o j e n á s r o d i n n ý m 

d o m e m d v e ř m i , s p o l e č n o u chodbou apod.). 

Příslušenství nemovitosti 

Př ís lušenstv í nemovitosti náleží v lastn íku hlavní nemovitosti a jsou u r č e n a k tomu, aby byla 

spolu s ní trvale už ívána [15]. Na rozdí l od součást í nemovitosti n e m u s í být s t a v e b n ě propojena 

a mohou být přemíst i te lná. 

Dopravní dostupnost 

J e d n á se o m o ž n o s t indiv iduální dopravy k nemovitosti a m o ž n o s t zaparkovat d o p r a v n í 

prost ředek v jej í bl ízkosti . D o p r a v n í dostupnost m á také kvalitativní parametr, a to př í s tup b ě ž n ý m 

o s o b n í m automobi lem, tzn. po technicky v h o d n é a ce loročně s j í zdné p o z e m n í komunikaci. Tento 

parametr je důlež i té vzít v ú v a h u z e j m é n a ve m ě s t e c h , kde je obvykle d o b r á d o p r a v n í 

infrastruktura, ale jsou zde omezeny m o ž n o s t i parkování , nebo naopak v extrav i lánu, kde m o h o u 

být vynikaj íc í m o ž n o s t i parkování , a v š a k př í s tupnost po k o m u n i k a c í c h bývá prob lemat ická , 

z e j m é n a vlivem povětrnostn ích p o d m í n e k a př í rodních sil [12]. 

Dopravní obslužnost 

Vypov ídá o dostupnosti nemovitosti p o m o c í p r o s t ř e d k u h r o m a d n é dopravy. S p a d á sem jak 

mezistátn í doprava (letadlo, vlak, d á l k o v é autobusy), vnitrostátní doprava, tak i m ě s t s k á h r o m a d n á 
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doprava. Vedle m n o ž s t v í d o s t u p n ý c h terminá lů/stan ic a d o p r a v n í c h uz lů se posuzuje také jejich 

v z d á l e n o s t a hustota přepravn í sítě, tzn. četnost a kapacita s p o j ů . 

2.2. DĚLNICKÉ KOLONIE - POPIS ZÁSTAVBY 

Pro dě ln ické kolonie je typický charakter z á s t a v b y s m a l ý m i r o d i n n ý m i domy na m a l ý c h 

p o z e m c í c h , kvůli snaze o maximalizaci z h o d n o c e n í d o s t u p n ý c h p o z e m k ů . Domy jsou povětš inou 

ř a d o v é nebo jsou na sebe jinak n a t ě s n a n é , např ík lad ve dvou ř a d á c h za sebou nebo jako 

š a c h o v n i c e . P o z e m n í komunikace mezi ř a d a m i d o m ů jsou obvykle velmi úzké, tudíž z n e m o ž ň u j í 

parkován í vozidel, a provoz je zde n ě k d y upraven j e d n o s m ě r n ě . 

Nižší kvalita p r o v e d e n ý c h s tavebn ích prací je poplatná d o b ě v ý s t a v b y a o d r á ž í majetkové 

p o m ě r y těch, kteří v ý s t a v b u prováděl i . M n o h o konst rukc í je a m a t é r s k y z p r a c o v á n o , za použit í 

mater iá lů „co d ů m dal". Z d n e š n í h o pohledu maj í často nevyhovuj íc í a s t í s n ě n o u vnitřní dispozici, 

n ízký standard v y b a v e n í a techn ické nedostatky. Typ ický je ve lký počet ř a d o v ý c h d o m ů s n ízkou 

architektonickou hodnotou v oblasti s pouze zák ladn í o b č a n s k o u v y b a v e n o s t í [12]. 

V y b r a n ý m p ř í k l a d e m zdejš í z á s t a v b y je d v o u p a t r o v ý r o d i n n ý d ů m na adrese Li l iová 1, 

č.p. 317, k.ú. L e s n á se z a s t a v ě n o u plochou cca 70 m 2 , na pozemku o v ý m ě ř e 188 m 2 , s p o l e č n ě 

už ívaný se zahradou o velikosti 159 m 2 . 

Exteriér d o m u s cihlovou z d ě n o u konstrukc í neproše l revitalizací, n o s n é konstrukce jsou 

místy o d h a l e n é a jsou zde v idite lné z n á m k y vlhkosti v o b v o d o v é m zdivu. Okna v př ízemí jsou 

p ů v o d n í kast lová d ř e v ě n á , v pozděj i v y b u d o v a n é m o b y v a t e l n é m podkrov í p lastová. K l e m p í ř s k é 

konstrukce jsou původní . Př ís lušenstv í d o m u tvoří g a r á ž a d í lna, na dvorku se nacház í bývalá s u c h á 

toa leta/kůlna. 
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Obr. č. 1 - Typický RD v dělnické kolonii • 
exteriér, čelní pohled [ÚSI VUT] 

Obr. č. 3 - Typický RD v dělnické kolonii 
pohled ze dvora [ÚSI VUT] 

Obr. č. 2 - Typický RD v dělnické kolonii - exteriér, 
boční pohled [ÚSI VUT] 

Obr. č. 4 - Typický RD v dělnické kolonii - dvorek, 
příslušenství [ÚSI VUT] 

V interiéru je patrná kombinace mater iá lů p o v r c h o v ý c h úprav, s c h o d i š t ě p r a v d ě p o d o b n ě 

nesp lňu je normy pro př ístup do o b y t n ý c h místnost í . Zař í zen í koupelny je m o r á l n ě zastara lé , jsou 

zde p ů v o d n í l it inové radiátory a v lastní kotel. 
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Obr. č. 5- Typický RD v dělnické kolonii - interiér [ÚSI VUT] Obr. č. 6 - Typický RD v dělnické kolonii -
schodiště [ÚSI VUT] 

Obr. č. 7 - Typický RD v dělnické kolonii - sociální zařízení [ÚSI VUT] 

Stav tohoto r o d i n n é h o d o m u by byl v databáz i v rámci D iv išovy čtvrti hodnocen jako 

původní . 

Z n a č n o u část staveb v bývalých dě ln ických koloni ích představuj í r o d i n n é domy nízkého 

standardu v p ů v o d n í m stavu. Mají obvykle nevyhovuj íc í tepe lně techn ické parametry o b v o d o v ý c h 

konstrukcí , lokální vy tápěn í na t u h á paliva a také lokální o h ř e v už i tkové vody, v ý j i m e č n ě i absenci 

napojen í na elektrickou síť. I v rámci dě ln ických koloni í se ale najdou domy, které proš ly revitalizací 

či rekonstrukc í . Tyto úpravy v š a k mohou být l imitovány, spadá- l i nemovitost pod p a m á t k o v o u 

ochranu nemovi tých věcí. Je-li kulturní p a m á t k o u stavba, m ů ž e pod ochranu spadat její exteriér, 

interiér, užité materiály, z p ů s o b zhotovení , nebo v ý r o b k y s ní s p o j e n é [16]. 
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Je zde patrný princip konformity, který z o h l e d ň u j e fakt, že v k o n f o r m n í m prostředí mají 

parametry i hodnoty nemovitost í tendenci ke s h o d ě . D o c h á z í k n ě m u v prostředí , kde je ú z e m n í 

vývoj m o t i v o v á n o b d o b n ý m ú č e l e m využití , ov l i vněn lokálními zvyklostmi, souvislostmi 

a histor ickými tradicemi. Díky tomu maj í nemovitosti v t á k o v ý c h oblastech j e d n o t n ý ráz. Pokud 

v t a k o v é m prostředí dojde ke z m ě n á m , reaguj í na ně obvykle jednot l ivé nemovitosti o b d o b n ě , což 

z p ů s o b u j e h o m o g e n n í c h o v á n í celé lokality, což ovl ivňuje také ceny. Prostředí s takovou 

charakteristikou obvykle představuje s a m o s t a t n ý t ržn í segment. Dopad k o n f o r m n í h o principu je 

m o ž n é využ í t při oceňování . S h o d n é c e n o v é c h o v á n í dí lč ích nemovitost í nabíz í d o b r é p o d m í n k y 

a p ř e d p o k l a d y pro aplikace metod p o r o v n á v a c í h o př í s tupu [17]. T y p i c k ý m představ i te lem jsou 

z a h r á d k á ř s k é nebo chatové osady, a v š a k bývalé děln ické kolonie v e š k e r é tyto parametry taktéž 

splňují . 

Tento typ rez idenčn ích nemovitost í je k u p o v á n p ř e d e v š í m pro v lastn í bydlení, ať už 

ve stávaj íc ím stavu, tak i s ú m y s l e m rekonstrukce. T y p i c k é c e n o t v o r n é faktory jsou: 

• Lokalita 

• Užitná plocha 

• Plocha parcely už ívané s RD 

• S t a v e b n ě - technický stav 

• N a p o j e n í na př ípojky i n ž e n ý r s k ý c h sítí 

• Dostupnost a parkován í 

• Př ís lušenstv í RD 

• V lastn ické právo a o m e z e n í nemovitosti 

2.3. CENA 

2.3.1. Tržní hodnota 

„ P r ů m ě r n á cena, za kterou by mohla být nemovitost s m ě n ě n a na z á k l a d ě s o u k r o m é h o 

právn ího aktu mezi o c h o t n ý m prodáva j í c ím a n e s t r a n n ý m kupuj íc ím v den o c e n ě n í 

a za p ř e d p o k l a d u , že p r o d á v a n á nemovitost byla d o s t a t e č n ě dlouho v e ř e j n ě nab ízena k prodeji, 

že tržní p o d m í n k y dovolu j í ř á d n ý prodej za obvyk lých t ržn ích p o d m í n e k a že o b ě strany jednaj í 

na z á k l a d ě znalostí , o p a t r n ě a z v lastní v ů l e " [12, s. 17]. J e d n o d u š e řečeno, j e d n á se o hypotetickou 

cenu, která by byla d o s a ž e n á v prostředí z d r a v é h o k o n k u r e n č n í h o trhu. 

V m e z i n á r o d n í c h o c e ň o v a c í c h standardech je d e f i n o v a n á jako „odhadovaná částka, 

za kterou by měly být aktivum nebo závazek směněny k datu ocenění mezi ochotným kupujícím 
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a ochotným prodávajícím v transakci uskutečněné v souladu s principem tržního postupu, po náležitém 

marketingu, kdy každá strana jedná informované, uvážlivě a nikoli v tísni" [18, s. 44]. 

2.3.2. Tržní cena 

J e d n á se o ekonomicky konkrétn í vel ič inu, která je p ř e s n ý m ú d a j e m o ceně, za kterou byl 

u s k u t e č n ě n ý konkrétn í prodej určité nemovitosti v konkrétn í o k a m ž i k [12]. Je synonymem pro cenu 

sjednanou. 

2.3.3. Cena obvyklá 

„Obvyk lá cena se určuje p o r o v n á n í m s j e d n a n ý c h cen ste jných, p o p ř í p a d ě o b d o b n ý c h 

p ř e d m ě t ů o c e n ě n í v o b v y k l é m o b c h o d n í m styku v tuzemsku ke dni ocenění ." [19]. Z v ý b ě r u 

s r o v n á v a n ý c h p ř e d m ě t ů za ú č e l e m o c e n ě n í jsou v y l o u č e n y ty, je j ichž ceny byly s j e d n á n y vlivem 

m i m o ř á d n ý c h okolnost í trhu, zv láštní obliby p ř e d m ě t u , nebo o s o b n í c h p o m ě r ů prodávaj íc ího 

a kupuj íc ího. Postup určení této ceny, který je uveden v c e n o v é m předpise , sestává z nás leduj íc ích 

kroků [19]: 

1. Výběr úda jů do souboru pro p o r o v n á n í od n e j m é n ě 3 o b d o b n ý c h p ř e d m ě t ů 

na z á k l a d ě kritérií podle druhu p ř e d m ě t u o c e n ě n í a jeho zv láštnost í ke dni o c e n ě n í 

2. S r o v n á v a c í a n a l ý z a úda jů ze souboru s r o v n á v a c í c h p ř e d m ě t ů s údaji 

o o c e ň o v a n é m p ř e d m ě t u ocenění 

3. Určení zák ladní jednotky pro p o r o v n á n í a p a r a m e t r ů s v ý z n a m n ý m p o d í l e m na výši 

ceny, určení rozdí lů p a r a m e t r ů mezi p ř e d m ě t e m o c e n ě n í a s r o v n á v a n ý m i 

p ř e d m ě t y 

4. Úprava s j e d n a n ý c h cen korekcí vzhledem k odl išnost i s r o v n á v a n ý c h p ř e d m ě t ů vůči 

p ř e d m ě t u o c e n ě n í 

5. Provedení ana lýzy a v y h o d n o c e n í souboru u p r a v e n ý c h cen 

6. S tanoven í ceny obvyk lé 

Použité úda je i postup o c e n ě n í m u s í být d o l o ž e n é , t r a n s p a r e n t n í a kontro lovate lné. 

V př ípadě odchylek od b ě ž n é h o postupu by m ě l o být o c e n ě n í o p a t ř e n o patř i čným o d ů v o d n ě n í m . 

Výběr s r o v n á v a c í c h nemovi tost í je pro objekt ivní s t a n o v e n í obvyk lé ceny stěžejní. Míra podobnosti 

se nedá e x a k t n ě vyjádřit a v ž d y bude ov l ivněna sub jekt ivn ím pohledem a z k u š e n o s t í osoby, která 

o c e n ě n í provádí . Za t ímto ú č e l e m je v h o d n é čerpat z databáz í j iž rea l i zovaných prode jů , které by 

v ideá ln ím př ípadě měly zahrnovat také p o d r o b n ý popis, parametry a fotografie nemovitost í . 
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2.3.4. Cena zvláštní obliby 

Některé nemovitosti maj í spec iá ln í v ý z n a m pro nějaký tržní subjekt či tržní sektor, ať už 

na s t raně n a b í d k y nebo poptávky. Cena zvláštní obliby tento fakt reflektuje a není tedy objektivní 

nebo univerzá ln í pro v š e c h n y účastn íky trhu, č í m ž trh deformuje. Na s t raně n a b í d k y často d o c h á z í 

k tomu, že své nemovitosti, z e j m é n a je-li atypická, nebo k ní m á prodávaj íc í e m o č n í pouto, př ik ládá 

vyšš í hodnotu, než jakou m á pro větš inu kupuj í c í ch . Naopak na s t raně poptávky m ů ž e být s l e d o v á n 

synerg ický efekt při s loučení nemovitost í , nebo spec iá ln í požadavek , který p o s o u v á ochotu 

kupuj íc ího za nemovitost zaplatit v íce, než kolik by zaplatil za nemovitost podobnou [12]. 

2.3.5. Jednotková cena 

Cena za m ě r n o u jednotku, např ík lad m 2 , m 3 , ks, ha. Z í ská se pod í lem ceny objektu, 

respektive pozemku, a ukazatele v ý m ě r y . Je to z a u ž í v a n á vel ič ina v o c e ň o v a c í praxi, která j a k o ž t o 

báze u m o ž ň u j e p o r o v n á v a t ne ident ické nemovitosti s rozd í lnou v ý m ě r o u [20], a nejčastěji se uvádí 

v K č / m 2 . S te jně jako j iné typy cen reflektuje v š e c h n y charakteristiky včetně v ý m ě r y . U m o ž ň u j e v š a k 

navíc i p řepočet o d v o z e n ý c h cen s r o v n á v a n ý c h objektů na objekt o c e ň o v a n ý . 

2.4. KOMPARATIVNÍ METODY 

P o r o v n á v a c í z p ů s o b představu je p o s t u p n ý a sys temat ický analyt ický proces, j e h o ž 

v ý s l e d k e m je odhad porovnávac í hodnoty nemovitosti, z a l o ž e n ý na d o s a h o v a n ý c h c e n á c h 

u p o d o b n ý c h nemovitost í . V z á s a d ě m á tři etapy, které dohromady poskytuj í sedm kroků [17]: 

Př ípravná fáze 

1. S b ě r informací 

P o r o v n á v a c í fáze 

2. V ý b ě r v z o r k ů 

3. Volba v h o d n é h o z p ů s o b u a jednotky p o r o v n á n í 

4. Na lezen í c e n o t v o r n ý c h di ferencí 

5. V ý b ě r a aplikace v h o d n é h o typu porovnávac í ana lýzy 

Z á v ě r e č n á fáze 

6. V y h o d n o c e n í dí lč ích v ý s l e d k ů 

7. V ý s l e d n á indikace porovnávac í hodnoty 
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Vystupuj í zde nemovitosti s rovnávac í , u kterých z n á m e ceny i jejich parametry a nemovitost 

o c e ň o v a n á , jej íž cenu chceme p o m o c í k o m p a r a t i v n í metody zjistit [21 ]. 

2.4.1. Předpoklady porovnávacího přístupu 

Využití p o r o v n á v a c í h o př í s tupu m á své předpok lady , je j ichž d o d r ž e n í m á p ř í m ý vliv 

na h o d n o v ě r n o s t v ý s l e d k ů [22]: 

• Odl išnost i v charakter i s t ikách odpov ída j í z m ě n ě ceny 

• V š e c h n y odl išnost i se p r o m í t n o u pouze přes jednu p r o m ě n o u , kterou je cena 

• Z a n e d b á v á se n á h o d n á s ložka , p r ů m ě t odl i šnost í do ceny je d o k o n a l ý 

• Z o h l e d n ě n í c e n o v ý c h adjustac í způsobí , že ceny páru v p o r o v n á n í konverguj í 

• Na trhu nejsou a n o m á l i e , účastníci se chovaj í rac ioná lně 

• V š e c h n a data maj í stejnou v ě r o h o d n o s t 

V b ě ž n é oceňovac í praxi jsou v š a k tyto p ř e d p o k l a d y v íce či m é n ě p o r u š o v á n y , a to z e j m é n a 

díky n e o d h a l e n ý m t r ž n í m a n o m á l i í m a nejisté v ě r o h o d n o s t i dat. 

2.4.2. Výběr vzorků 

Pro porovnávac í a n a l ý z u je t řeba provést d ů k l a d n ý s b ě r in formac í a zvolit takové 

charakteristiky, které reá lně ovl ivňuj í ceny z k o u m a n ý c h nemovitost í a jsou tedy c e n o t v o r n ý m i 

faktory. 

Vzorky tvoří použ i te lnou databáz i až po utř ídění a stat ist ickém z p r a c o v á n í jejich dat. Z á s a d y 

pro d o s a ž e n í reá lných a h o d n o v ě r n ý c h v ý s l e d k ů [5]: 

• O c e ň o v a n é a p o r o v n á v a n é nemovitosti m u s í být srovnate lné, při n e j m e n š í m 

co do z á k l a d n í c h kritérií (viz dále) 

• C e n o v é údaje m u s í být aktuální 

• Ceny p o r o v n á v a n ý c h nemovitost í m u s í v y c h á z e t z d o s t a t e č n é h o počtu 

rea l i zovaných o b c h o d ů nebo statisticky o š e t ř e n é h o t ržn ího p r ů m ě r u 

D a t a b á z e by měla obsahovat c e n o v é údaje, z p ů s o b jejich z í skání a zdroj, aktuálnost , ale 

i dalš í informace o vlastnostech nemovitosti. Tyto údaje je m o ž n é z í skávat př ímo od účastn íků 

konkrétn ího obchodu, nebo z p r o s t ř e d k o v a n ě , p o m o c í účastn íků trhu na s t raně nabídky, poptávky 

nebo zprost ředkovate le . 

Ceny z í s k a n é z p r o s t ř e d k o v a n ě v š a k n e m u s í v ě r n ě o d r á ž e t realitu, z e j m é n a pracuje-li se 

s daty n a b í d e k real itních kancelář í . Ty maj í často tendenci nadhodnocovat nemovitost a akcentovat 
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její klady i opomí jet jej í negativa, ve snaze zvýšit jej í prodejnost. Z á r o v e ň v b ě ž n é praxi 

n a d h o d n o c u j í cenu nemovitosti ve snaze zkusit prodat za co nejvíce nebo aby vznikl prostor 

pro p ř í p a d n é z levnění . Externě je data m o ž n é z ískat i skrze katastr nemovitost í , což je „veřejný 

seznam, který obsahuje soubor údajů o nemovitých věcech vymezených tímto zákonem zahrnující jejich 

soupis, popis, jejich geometrické a polohové určení a zápis práv k těmto nemovitostem" [10]. Eviduje 

a v e ř e j n ě poskytuje také z m ě n y vlastnictví nemovitost í a c e n o v é úda je k datu těchto z m ě n . Zde 

je v š a k absence in formac í o okolnostech prode jů , např ík lad o s o b n í c h p o m ě r e c h s m l u v n í c h 

stran [17]. 

S h r o m a ž ď o v a n á data mohou být [17 ]: 

• Kvantitativní, v y j á d ř e n é v j e d n o t k á c h (Kč, m 2 , ks apod.) 

• Kvalitativní, v y j á d ř e n é stupnic í ( špatný - p r ů m ě r n ý - skvělý) 

• P o p i s n á , v y j á d ř e n á s l o v n í m popisem (typ konstrukce, použi tý materiál ) nebo 

argumentem (ano/ne) 

Z nemovi tost í z a ř a z e n ý c h do d a t a b á z e je pro p o r o v n á n í nutné vybrat ty, které se co nejvíce 

podobaj í o c e ň o v a n é nemovitosti a budou při komparaci s loužit jako s r o v n á v a n é nemovitosti, 

neboli vzorky. Z á k l a d n í kritéria pro v ý b ě r jsou: 

• Segment trhu 

• Lokalita 

• Velikost 

To v š a k není pravidlem a tato kritéria nejsou p o d m í n k o u z a ř a z e n í vzorku do porovnání . 

U některých spec i f i ckých nemovitost í m á v ý z n a m některou jej í charakteristiku nadřadi t v ý š e 

z m í n ě n ý m z á k l a d n í m kritéri ím a vybrat tak do p o r o v n á n í nemovitosti, která jedno nebo v íce těchto 

kritérií nesplňuj í . Podobnost se zvolenou charakteristikou v š a k m u s í být zásadní . 

2.4.3. Vyloučení extrémních hodnot souboru 

Pro d o s a ž e n í korektn ích v ý s l e d k ů ana lýzy je p o t ř e b n é detekovat a vyloučit od leh lé hodnoty 

z v ý b ě r o v é h o souboru dat. V závis lost i na roz ložení dat za t ímto ú č e l e m v o l í m e statist ický test [21]: 

Grubbsůvtest 

Jakožto parametr i cký test s louž í pro testování souboru dat s n o r m á l n í m r o z l o ž e n í m . 

O d l e h l é hodnoty vy luču je na z á k l a d ě v y p o č t e n é h o testovac ího kritéria a krit ických t a b u l k o v ý c h 

hodnot pro G r u b b s ů v test. Testovac í kr i tér ium v y c h á z í z ar i tmet ického p r ů m ě r u a s m ě r o d a t n é 

odchylky a vypoč í tá se pro první a pos ledn í hodnotu var iačn í řady. 
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(2) 

Dean-Dixonův test 

Jde o n e p a r a m e t r i c k ý test v h o d n ý pro datové soubory, které maj í n e z n á m é rozložení, 

p o p ř í p a d ě soubory s m a l ý m p o č t e m p r v k ů . Pro v ý p o č e t testovac ího kritéria využ ívá var iačn í rozpětí 

s l e d o v a n é h o souboru. 

x2 — x1 xn — xn_1 

Ql= .Qn= (3 

2.4.4. Metoda přímého porovnání 

J e d n á se o př ímý vícekriter iální z p ů s o b porovnání , při k t e r é m maj í porovnávac í vzorky 

konkrétn í podobu a o c e ň o v a n á nemovitost je se vzorky v z á j e m n ě p o r o v n á v á n a v p á r e c h [17] [23]. 

Představu je nejvíce p ř í m o č a r o u a t r a n s p a r e n t n í metodu o c e n ě n í a její aplikace je nejvíce v h o d n á , 

mimo j iné pro o c e n ě n í rez idenčn ích nemovitost í . [3]. 

Nemovitosti srovnávací -
prodané, inzerované; 

známá cena a vlastnosti 
Úprava na odlišnosti 

Nemovitost 
oceňovaná 

1 a — — -

2 g j | -

3 m 

4 a 

m " 

K l i i i l 

n jSg 

Oůr. č S - Metoda přímého porovnání [21] 

2.4.5. Cenotvorné faktory 

„Charakter ist iky" jsou vlastnosti nemovitosti, které nabývaj í k o n k r é t n í c h hodnot. 

C e n o t v o r n é faktory jsou ty charakteristiky, které se podílejí na vysvět lení rozptylu tržní ceny j a k o ž t o 

záv is lé p r o m ě n n é . 
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I přestože je k a ž d á nemovitost spec i f ická a mnohdy jsou rozd í lné i okolnosti vzniku 

s j e d n a n ý c h , a v i z o v a n ý c h nebo n a b í z e n ý c h cen, je p o t ř e b n é identifikovat charakteristiky, které se 

na tvorbě ceny podílí. A l e s p o ň h r u b é č lenění n a p o m ů ž e tomu, aby byl d o d r ž e n systemat ický 

postup, ž á d n é charakteristiky nebyly opomenuty, nebo naopak nebyl efekt některých 

charakteristik z o h l e d n ě n dupl ic i tně. Výčet o b e c n ý c h a z á k l a d n í c h c e n o t v o r n ý c h faktorů je m o ž n o 

dle potřeby rozšíř it nebo zúžit [17]. 

Odlišnosti podmínek transakcí 

• Pře j ímaná v lastn ická práva k nemovitostem - závazky, jako jsou v ě c n á b ř e m e n a , 

d l o u h o d o b é ná jemní smlouvy, p ř e d k u p n í právo 

• F inanční p o d m í n k y - atyp ické platební p o d m í n k y , jako jsou o d l o ž e n é platby nebo 

platby p ř e d e m , provize, poplatky; č a s o v á hodnota peněz , a tedy bylo-li placeno 

v hotovosti nebo ve sp látkách (v př ípadě sp látek se na kupn í cenu nahlíž í jako 

na s o u č a s n o u hodnotu b u d o u c í c h p e n ě ž n í c h toků) , při transformaci b u d o u c í c h plateb 

do s o u č a s n o s t i se uplatní d iskontovaní , v o p a č n é m př ípadě úročení 

• P o d m í n k y prodeje - pokud rea l i zované ceny v z o r k ů n e k o r e s p o n d u j í s hodnotou, která 

se h ledá u o c e ň o v a n é nemovitosti, např ík lad s p ř í z n ě n o s t sub jektů , n e v ý h o d n é 

p o d m í n k y pro jednu ze stran, č a s o v á t íseň, absence k o n k u r e n č n í h o prostředí , emot ivn í 

prvky, o b c h o d o v á n í podí lu 

• T r ž n í p o d m í n k y - č a s o v ý odstup mezi d o s a ž e n o u cenou při prodeji vzorku a datem 

o c e n ě n í o c e ň o v a n é nemovitosti, vliv událostí , které trh ovl ivňují 

• D a ň o v é p o d m í n k y - m o ž n é z o h l e d n ě n í d a n ě z př idané hodnoty v c e n ě v z o r k ů 

Diference mezi vzorky a posuzovanou nemovitostí 

• Poloha - umís těn í v rámci s ídelní jednotky, urbanis t i cké vtahy, d o p r a v n í dostupnost 

a parkovac í m o ž n o s t i , o b č a n s k á vybavenost, terén, tvar pozemku, orientace 

ke s v ě t o v ý m s t r a n á m , zasíťování; ideální je pro p o r o v n á n í volit vzorky s min imáln í 

odl išnost í polohy 

• T e c h n i c k é faktory - kvantita, kvalita a stav nemovitosti jako celku nebo je j ích částí 

• E k o n o m i c k é faktory - potenciá lní v ý n o s y , provozn í nák lady 

• Z p ů s o b a m o ž n o s t i využit í - princip nej lepš ího a ne jvyšš ího využit í (omezeno 

např. ú z e m n ě p lánovac í d o k u m e n t a c í ) 

• Nereal itní faktory - dalš í faktory, které netvoří s o u č á s t nebo př ís lušenstv í nemovitosti, 

např. vnitřní vybavení , zař ízení 

32 



2.4.6. Cenové adjustace 

C e n o v é adjustace reflektuj í rozdí lnost v charakteristice nemovitost í při p á r o v é m p o r o v n á n í 

p o m o c í konkrétn ích hodnot, tedy s r á ž k o u nebo př i rážkou. Jsou př idě lovány „ad hoc" na zák ladě 

p o r o v n á n í dvou konkrétn ích nemovitost í a jejich vztah je tedy relativní. Cenovou adjustaci lze 

provést buďto v abso lutn í p o d o b ě v Kč, nebo relat ivně p o m o c í procentuá ln ího vy jádřen í nebo 

ad justačn ích koef ic ientů. Podle míry odl išnost í v z o r k ů od o c e ň o v a n é nemovitosti a formy dat je 

t řeba zvolit porovnávac í a n a l ý z u , a to kvantitativní, kvalitativní nebo některou kombinaci oboj ího. 

Obvykle se využ ívá tabulka či graf i cké vy jádření [17]. 

Adjustačníkoeficienty 

Adjustačn í koeficient představuje konkrétn í hodnotu c e n o v é adjustace, která vy jadřu je 

rozdí lnost v charakteristice nemovitost í v k o n k r é t n í m p á r o v é m srovnání . Jeho hodnota vy jadřu je 

vliv, který m á ta s a m á vlastnost nemovitosti na rozdíl v c e n ě oproti j iné s r o v n á v a n é nemovitosti [5]. 

Zcela z a m ě n i t e l n é pojmy, které v kontextu o c e ň o v á n í nemovitost í od povídaj í v ý š e z m í n ě n é definici, 

jsou také mult ip l ikační koeficient, korekční činitel, nebo právě ad justačn í koeficient, který je už ívaný 

v této d i p l o m o v é práci . Index odl išnost i je poté s o u č i n e m těchto s a m o s t a t n ý c h koef ic ientů 

a zahrnuje tak vliv v š e c h p o s u z o v a n ý c h v lastnost í na rozdí l v c e n ě nemovitost í [5]. 

Ad justačn í koeficienty mohou mít buďto kard iná ln í nebo ordiná ln í charakteristiku. 

Kard iná ln í metoda promítá z m ě n u užitku do ceny v konkrétn í z m ě n o u v ceně ceteris paribus. 

Ord iná ln í metoda je m n o h e m častějš í a pro promítnut í vlivu využ ívá šká lovac í techniky. Hodnoty, 

kterých charakteristika n a b ý v á , se seřad í podle míry užitku a ta je do ceny p r o m í t á n a k ladně 

či z á p o r n ě p o m o c í kvant i f ikovate lných z n a k ů . U kval itat ivních charakteristik nebude adjustace plně 

exaktn í [17]. 

Je t řeba zvolit a d o d r ž o v a t s m ě r adjustace a zák lad úprav, tedy to, zda se upravuje cena 

vzorku nebo h ledaná hodnota p o s u z o v a n é nemovitosti. V h o d n é je adjustovat od ceny vzorku, 

protože ta je z n á m a . Je-li vzorek lepší oproti o c e ň o v a n é nemovitosti, je t řeba jeho cenu sníž it 

s r á ž k o u . Naopak je-li vlastnost vzorku horší, uprav í se př i rážkou. [17]. 

Pro k a ž d é kr i tér ium je stanoven dílčí koeficient, p ř i č e m ž pro p r ů m ě r n o u hodnotu kritéria 

je stanoven dílčí koeficient roven 1,00. Pro lépe h o d n o c e n á kritéria se s tanoví koeficient vyšš í 

než 1,00 a naopak pro hůře h o d n o c e n á kritéria je nižší než 1,00. Dílčí koeficienty se poté spolu 

násobí , č í m ž v z n i k á index odl i šnost i lo pro přepočet . Je důlež i té zvolit v h o d n é rozpět í dí lčích 

koef ic ientů, aby při v z á j e m n é m v y n á s o b e n í nevznikaly n e s m y s l n é hodnoty. S urč itou m í r o u 

p r a v d ě p o d o b n o s t i je p ř e d p o k l á d á n o n o r m á l n í roz ložení četnost í kolem p r ů m ě r n é hodnoty, které 
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o d p o v í d á G a u s s o v ě křivce. Z toho vyp lývá , že největší m n o ž s t v í hodnot se vyskytuje okolo p r ů m ě r u 

a s rostoucí v z d á l e n o s t í se výskyt sn ižuje . U b ě ž n ý c h nemovitost í je proto v h o d n é volit hodnoty 

větš iny kritérií okolo 1,00 [21 ]. 

2.4.7. Vyhodnocení databáze 

Po p r o v e d e n í c e n o v é adjustace se u jednot l ivých s r o v n á v a n ý c h nemovitost í z ískaj í ceny 

o d v o z e n é . V této d i p l o m o v é práci se j e d n á o ceny j e d n o t k o v é za m 2 . N á s l e d n ě je t řeba tyto 

o d v o z e n é ceny vyhodnotit a interpretovat. K v y h o d n o c e n í d o b ř e s louž í stat ist ické vel ič iny, 

a to z e j m é n a z d ů v o d u , že nejsou v databáz i zahrnuty v e š k e r é potenc iá lně s rovnate lné nemovitosti 

a informace o trhu nejsou kompletn í . Pracuje se tedy s v ý b ě r o v ý m i soubory dat, které tvoří pouhou 

část z á k l a d n í h o souboru. 
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Obr. č. 9 - Vztahy pro vyhodnocení adjustovaných dat při přímém vzájemném porovnání jednotkových 
cen [21] 

Aritmetický průměr 

Vyjadřuje charakteristiku polohy dat a lze p o m o c í něj určit s t řední hodnotu, která je 

pomyslnou n e j p r a v d ě p o d o b n ě j š í hodnotou ceny o c e ň o v a n é nemovitosti [5]. 

n 
(4) 
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Výběrová směrodatná odchylka 

Je charakteristikou přesnost i souboru a rozptylu hodnot souboru okolo jeho p r ů m ě r n é 

hodnoty [5] [21]. 

s = + 
5 ľ = 1 ( x - * ŕ ) 2 

n - l 
(5) 

Interval pravděpodobně realizovatelné ceny 

Částka z í s k a n á ar i tmet ickým p r ů m ě r e m je pouze odhadem. S př ih lédnut ím k podstatě ceny 

obvyk lé se nedá s j istotou říci, že tato částka z í s k a n á v ý p o č t e m je tou „ s p r á v n o u " cenou [2]. Obvyk lá 

hodnota se tedy s p í š e pohybuje v intervalu okolo v ý s l e d n é hodnoty ar i tmet ického p r ů m ě r u . 

Při v y h o d n o c o v á n í o d v o z e n ý c h cen platí, ž e s rostoucí v z d á l e n o s t í od ar i tmet ického p r ů m ě r u klesá 

p r a v d ě p o d o b n o s t realizace takovéto hodnoty. Za při jatelný interval pro v y h o d n o c e n í v ý b ě r o v é h o 

souboru cen nemovitost í se pro účely odhadu považu je x ± s [21]. 
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3. DIVIŠOVA ČTVRŤ 

J e d n á se o bývalou dě ln ickou kolonii, jej íž p ů v o d názvu není zcela j istě z n á m . Dnes už lze 

pouze spekulovat, zdali byla kolonie p o j m e n o v á n a po šlechtici Diviši ze Š t e r n b e r k a (1302-1339), 

rytíři z r o d u Č e r n í n ů z Chudenic (1565-1621), či knězi a vynálezc i bleskosvodu Vác lavu Prokopu 

Divišovi (1698-1765), který se jeví být n e j p r a v d ě p o d o b n ě j š í m patronem [24]. 

Při Sčítání lidu, d o m ů a bytů 2011 zde bylo e v i d o v á n o 504 obyvatel [25]. Větš inou se j e d n á 

o starousedl íky , kteří žijí p o n ě k u d k o m u n i t n í m ž ivotem a s p o l e č n ě vynak láda j í n e m a l é úsilí 

k o c h r a n ě a konzervaci této čtvrti i na m ě s t s k é p o m ě r y un ikátn ího ž ivota v ní. 

Lokalita je spec i f ická nejen v měř í tku m ě s t a Brna, ale i vzhledem k m ě s t s k é části 

a katast rá ln ímu ú z e m í L e s n á , ve k t e r é m se nachází . V L e s n é dominuje centrální komplex 

18 p a n e l o v ý c h d o m ů , j e h o ž v ý s t a v b a z a p o č a l a roku 1962. Oproti tomu Div išova čtvrť je 

charakter ist ická svoj í t ě s n o u z á s t a v b o u ř a d o v ý c h r o d i n n ý c h d o m ů na m a l ý c h p o z e m c í c h . 

3.1. POLOHA A MORFOLOGIE 

S l e d o v a n á lokalita Div išova čtvrť je součást í m ě s t s k é čtvrti L e s n á , nacházej íc í se od roku 

1990 v m ě s t s k é části Brno-sever spolu se čtvrtěmi Husovice, S o b ě š i c e a částmi čtvrtí Č e r n á Pole 

a Z á b r d o v i c e ve s tatutárn ím m ě s t ě Brně, které je 2. ne jvětš ím m ě s t e m v Č e s k é republice, k datu 

01.01.2020 m á 381 346 obyvatel [26] a tvoří s a m o s t a t n ý okres B r n o - m ě s t o . 

MĚSTSKÉ ČÁSTI A ČTVRTĚ BRNA 

Obr. č. 10- Lesná v kontextu městských částí Brna [27] 
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Divišova čtvrť se rozprost í rá při v ý c h o d n í m c ípu katastrá ln ího ú z e m í L e s n á a z a u j í m á 

plochu o rozloze 0,105 k m 2 . Ze z á p a d n í strany je o h r a n i č e n a čtvrtí S a d o v á , z j i žní strany je l e m o v á n a 

že lezničn í tratí a dá le r o z s á h l ý m p r ů m y s l o v ý m a r e á l e m mezi ulicemi Kř iž íkova a Porgesova 

a na z á p a d n í a severn í s t raně s o u s e d í s m ě s t s k o u čtvrtí L e s n á , do které Div išova čtvrť náleží, 

a z a u j í m á zhruba 4 % jej í rozlohy. 

Obr. č. 11 - Poloha Divišovy čtvrti v rámci k.ú. Lesná [vlastní] 

V ý c h o d n í okraj lesa p ů v o d n ě sahal až k ulici D iv išova, která nyní tvoří osu kolonie. 

V s o u č a s n o s t i cíp lesa tvoří př í rodní hranici s lokalitou Koc iánka , která s p a d á do čtvrtě S a d o v á . 
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Obr. č. 12 - Mapa Divišovy čtvrti [vlastní] 

Div išova čtvrť leží ve s v a ž i t é m terénu v n a d m o ř s k é v ý š c e 227-258 m.n.m v oblasti, kde byl 

p ů v o d n ě p ísečný lom [28]. V letech 2016 a 2017 byl při pří ležitosti stavby n o v é h o r o d i n n é h o d o m u 

a v ý k o p u pro plynovod na ulici H v o z d í k o v á odkryt a z a n a l y z o v á n s e d i m e n t á r n í profil. Z reg ioná lně 

g e o l o g i c k é h o hlediska se ú z e m í nacház í ve s t rukturně s ložité oblasti na hranici karpatské 

p ř e d h l u b n ě Z á p a d n í c h Karpat a b r n ě n s k é h o masivu. Odl iš i te lné vrstvy podlož í neboli litofacie, jsou 

na z á k l a d ě výskytu a geneze spojeny do dvou fac iá ln ích asociací , p ř i č e m ž v horní dominuje 

h r u b o z r n n ý písek s t rakční s e d i m e n t a c í a ve s p o d n í v rs tvě se vyskytuje v ý h r a d n ě prachovitý j í l . 

Pro p ísky horní vrstvy je typické š i k m é zvrstvení ve lké šká ly a v této oblasti jsou p o p i s o v á n y jako 

„ b r n ě n s k é písky" [29]. Podlož í b r n ě n s k é h o masivu se jeví jako s labě zvětra lé a kompaktn í . Co se 

týče z a s t o u p e n í průsv i tných t ě ž k ý c h m i n e r á l ů , byl v sedimentech d e t e k o v á n jako j e d i n ý v ý z n a m n ý 

minerá l g ranát , a to s 80 % z a s t o u p e n í m [30]. 
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Obr. č. 13 - Sedimentární profil a přehled studovaných litofaciína příkladech z výkopů na ulici 
Hvozdíkova v Divišově čtvrti [30] 

3.2. HISTORIE OSÍDLENÍ A VÝSTAVBY ÚZEMÍ 

Před vznikem kolonie, jak ji z n á m e dnes, se oblast jmenovala Údol í sv. A n t o n í č k a po světci 

s v a t é m A n t o n í n u P a d u á n s k é m , z v a n é m také A n t o n í n z Padovy. Tento f r a n t i š k á n s k ý m i s i o n á ř je 

taktéž z n á m ý jako o c h r á n c e poutn íků a cestuj íc ích a patron manželstv í , ž e n a dětí, při léčbě moru, 

je p o m o c n í k e m v nouzi či při h ledání z t r a c e n ý c h věcí. Dodnes je jednou z dominant čtvrti Kaple sv. 

A n t o n í n a , l idově n a z ý v a n á „U Antoníčka" , která je, spolu se z d e j š í m pramenem a s t u d á n k o u , 

f r e k v e n t o v a n ý m vý letn ickým c í lem. 

V roce 1866 byl při cestě v e d o u c í ke Kapli sv. A n t o n í n a na parcele p.č. 2182/2, k.ú. L e s n á 

zř í zen hřbitov, kam byli p o c h o v á v á n i pruští, rakoušt í a sašt í vojáci , kteří podlehli cho leře b ě h e m 

okupace Moravy a kteří sem byli převezeni z tehdejš ího lazaretu v k a r t u z i á n s k é m klášteře v Krá lově 

Poli. 

B ě h e m r a k o u s k o - u h e r s k é monarchie byla na ú z e m í v o j e n s k á střelnice, navazuj íc í 

na v o j e n s k é cvičiště na ú z e m í d n e š n í h o sídl iště L e s n á , která s louži la s v é m u účelu do začátku 

1. světové války. Pozděj i , v o b d o b í protektorátu Č e c h y a Morava, zde vznikla střelnice nová , určená 

pro stře lbu z m a l o r á ž n ý c h zbraní . Odtud byl odvozen název místní restaurace „Na Střelnici". 

Po 2. světové vá lce byl provoz střelnice u k o n č e n . 
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Div išova čtvrť, p ů v o d n ě do 25. zář í 1946 n a z ý v a n á jako Div išova kolonie, vznikala od roku 

1925 jako n o u z o v á kolonie, kterou obýval i dělníci pracuj íc í v t o v á r n ě na stroje Lederer a Porges, 

pozděj i K r á l o v o p o l s k é stroj í rně. T o v á r n a měla b ě h e m h o s p o d á ř s k é konjunktury př i rozeně rostoucí 

nároky na m n o ž s t v í pracovní síly, v d ů s l e d k u č e h o ž dělníci z venkova i se svými rodinami migrovali 

za prací do této oblasti, která v š a k téhož č a s u měla charakter periferie m ě s t a . Pozemky v Div išově 

kolonii, j a k o ž t o m á l o v ý n o s n á p ů d a , byly u r č e n y k l e v n é m u odkupu či k p r o n á j m u . Náh lý proces 

os íd lení d o k l á d á statistika sčítání bytů v Brně, kde je v Div išově kolonii e v i d o v a n ý c h 154 d o m ů 

v roce 1929, které byly postaveny v p r ů b ě h u 3 let. Bylo b ě ž n o u praxí, že rodiny, které postavily 

d ů m , prona j íma ly jeho část d a l š í m o s o b á m , aby t ím částečně pokryly v y n a l o ž e n é nák lady 

na stavbu. Po r y c h l é m n á r ů s t u os íd lení z let 1925-1929 zača la v ý s t a v b a stagnovat, ale vzhledem 

k tomu, že byly i poté u v o l ň o v á n y dalš í pozemky k zastavění r o d i n n ý m i domy, d o s á h l počet d o m ů 

v o b d o b í před 2. světovou v á l k o u počtu lehce nad 190 s c e l k o v ý m p o č t e m okolo 1 500 obyvatel, 

což v y p o v í d á o v y s o k é hustotě za l idnění v této kolonii. Z této doby se p r a v d ě p o d o b n ě vži lo nativní 

p o j m e n o v á n í „Šanghaj" . 

První o b y t n é objekty se dají charakterizovat s p í š e jako př ístřešky v t e h d e j š í m p í s e č n é m 

lomu. Pozděj i se zača ly stavět domy z cihel a r ů z n o r o d é h o mater iá lu , který byl zrovna k dispozici. 

I přesto, že v Krá lově Poli byl f u n k č n í vodovod a elektr ické osvět len í od roku 1921 a kanalizace se 

zprovoznila v roce 1922, Div išova kolonie těmito s ítěmi nedisponovala. P ů v o d n í objekty měly 

charakter d o č a s n ý c h staveb a m n o z í maj itelé byli zavázán i stavby na v lastn í nák lady 

a bez kompenzace odstranit, pokud by tak m ě s t o Brno rozhodlo [28]. 

Byl zde z a c h o v á n v e n k o v s k ý z p ů s o b života nejen vzhledem k p ů v o d u a m a j e t k o v ý m 

p o m ě r ů m větš iny, ale i d íky dostupnosti půdy, protože pole v té d o b ě prakticky obklopovala 

Div išovu kolonii. Mnoz í obyvate lé využíval i m a l é pozemky k pěstování plodin a chovu d o m á c í c h 

zvířat. Vznikaly ale také p o ž a d a v k y na zák ladn í o b č a n s k o u vybavenost, a tak zde brzy vznikly 

obchody se s m í š e n ý m z b o ž í m , řeznictví, pekařstv í a provozovny se s l u ž b a m i jako ševcovstv í 

a holičství. V ý z n a m n á pro obyvatele byla m a t e ř s k á ško la , která byla postavena na místě 

c h o l e r o v é h o hřbitova a fungovala od roku 1939. Díky př ís lušnost i ke ste jné soc iá ln í s k u p i n ě 

a g e o g r a f i c k é odtrženost i d o c h á z e l o k tomu, že se místní obyvate lé kolonie izolovali od zbytku 

města a začal i si vytvářet v lastn í kulturu, z p ů s o b života a s n ím i a t m o s f é r u . 

V oblasti lomu byly v y b u d o v á n y štoly, je j ichž vznik j iž není m o ž n é o v ě ř e n ě datovat. 

P r a v d ě p o d o b n ě byly v y b u d o v á n y , jako mnoho da lš í ch štol na n a š e m území, v souvislosti 

s pot řebou ochrany obyvatel b ě h e m b o m b a r d o v á n í za 2. světové války, k č e m u ž byly také využity, 

dle svědectv í mís tn ích p a m ě t n í k ů . Hlavní vstup štol je o r i e n t o v a n ý s m ě r e m ke Krá lovopolské 

40 



stroj írně, a i když nebyl nalezen d ů k a z , že do štol měla být v př ípadě potřeby p ř e s u n u t a v ý r o b a , 

vzhledem k velikosti se p ř e d p o k l á d á , že m ě l y s loužit nejen o b y v a t e l ů m kolonie, ale n o u z o v ě 

i d a l š í m p r a c o v n í k ů m p r ů m y s l o v é h o areá lu [28]. 

Z p o v á l e č n é h o o b d o b í je pro Div išovu čtvrť důlež i tý rok 1953, kdy byla d o k o n č e n a pře ložka 

t i š n o v s k é že lezničn í trati na trase Praha - Brno - Bratislava - B u d a p e š ť a bylo postaveno 

k r á l o v o p o l s k é nádraží . Tento z á s a h do oblasti d o p r o v á z e l o stržení někol ika d o m ů v j i h o v ý c h o d n í m 

cípu kolonie a urbanisticky ještě v íce izoloval D iv išovu kolonii od s o u s e d n í c h ú z e m í . Od 2. světové 

vá lky také j iž n e p o k r a č o v a l a nová v ý s t a v b a , ale o d s t ě h o v a l a se větš ina n á j e m n í k ů , což 

pro do té doby z n a č n ě pře l idněné ú z e m í znamenalo v e l k é odlehčení , a maj itelé d o m ů měli 

pří ležitost rekonstruovat své domy a z lepšovat místní ž ivotní p o d m í n k y . Přestavby a modernizace 

spoč íva ly p ř e d e v š í m v n á s t a v b á c h , př í s tavbách garáží , b u d o v á n í soc iá ln ího zař ízení a zaveden í 

e t á ž o v é h o topení . V roce 1958 byl b ě h e m „Akce Z" místn ími obyvateli v y b u d o v á n vodovod a v roce 

1960 i síť kanalizace. 

Obr. č. 14 - Srovnání ortofotomap z let 1953 (vlevo) a 1976 (vpravo) [31] 
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Obr. č. 15 - Současná ortofotomapa [31] 

B ě h e m 60. let p r o b ě h l a transformace okol í D iv išovy čtvrti, kdy byla v oblasti L e s n é 

rea l i zována p a n e l á k o v á v ý s t a v b a a v d ů s l e d k u toho byly posunuty hranice polí i lesů. V ý z n a m n á 

z m ě n a nastala v roce 1966, kdy doš lo ke z r u š e n í statutu kolonie a rozč lenění její oblasti do nově 

p o j m e n o v a n ý c h ulic. V roce 1969 se pak do té doby krá lovopo lská čtvrť stala s o u č á s t í nově 

vzn ik lého katastrá ln ího ú z e m í L e s n á . 

3.3. OBČANSKÁ VYBAVENOST 

V s a m o t n é Div išově čtvrti je o b č a n s k á vybavenost z n a č n ě o m e z e n á . V s o u č a s n o s t i zde 

nenajdeme ani prodejnu, jako tomu bylo dř íve, ani m a t e ř s k o u š k o l u . V b u d o v ě m a t e ř s k é školy 

od roku 1998 p ů s o b í Centrum Buddhismu D i a m a n t o v é cesty, které objekt v roce 2003 odkoupilo 

od m ě s t a . V le tech 2009-2011 na této parcele postavili novou budovu, která nadá le s louž í jako 

laické buddhis t i cké centrum, kde se praktikuj í n á b o ž e n s k é metody a meditace. Prakt ikování 

buddhismu skvěle koresponduje s klidnou a t m o s f é r o u v Div išově čtvrti. V roce 2009 bylo 

při v ý k o p u z á k l a d o v é j á m y pro buddhis t i cké centrum n a r u š e n o někol ik h r o b ů z býva lého 

c h o l e r o v é h o hřbitova, ze kterých byly vyjmuty a n á s l e d n ě z k o u m á n y kostern í pozůstatky 

vo jáků [28]. 

S t u d á n k a U sv. A n t o n í č k a spolu s Kapl í sv. A n t o n í č k a jsou př í s tupné z ulice Trt í lkova. Kaple 

pros lav roce 1995 r e k o n š t r u k c i a místo je stále ho jně turisticky n a v š t ě v o v a n é . Spolu s rekonstrukc í 

zde byly provedeny p r o t i p o v o d ň o v é úpravy, aby se zamezilo š k o d á m z př íva lových vln, 

z p ů s o b e n ý c h s v e d e n í m vod z v ý š e p o l o ž e n ý c h t o v á r e n v rámci L e s n é . Pramen m á charakter 
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p í s k e m překryté m ě l k é p o d p o v r c h o v é vody s nestá lým p r ů t o k e m dle aktuá ln ích srážek, voda je 

navíc zneč i š těná a n t r o p o g e n n í m vlivem a není tedy v h o d n á jako pitná. Je v y u ž í v á n a z e j m é n a jako 

užitková voda místn ími z a h r á d k á ř i . 

Na p ů v o d n ě z a n e d b a n é m pozemku nad ulicí H l o h o v á vzniklo po roce 2010 hřiště, a to zcela 

př i rozeně, protože si sem místn í děti chodíva ly hrát i dř íve. Po d o m l u v ě s m ě s t s k o u částí 

Brno - sever se prostor zkultivoval a vybudovalo se zde hřiště na pétanque, p ískoviště a posezení . 

Ve snaze vybudovat místo k o d p o č i n k u ale i k p o ř á d á n í r ů z n ý c h ku l turn ích akcí byly 

provedeny terénní ú p r a v y a úpravy ská ly v m í s t n í m lomu, kde bylo také ins ta lováno posezen í 

ze d ř e v ě n ý c h š p a l k ů . 

O p o z n á n í rozmani tě jš í o b č a n s k á vybavenost je pro obyvatele Div išovy čtvrti d o s t u p n á 

v rámci Lesné , která disponuje k o m p l e x n í o b č a n s k o u vybavenost í . N a c h á z í se zde množstv í 

s u p e r m a r k e t ů při s e v e r n í a z e j m é n a j ižní hranici území, kde se nacház í nově v y b u d o v a n é o b c h o d n é 

st řed isko NC O k r u ž n í . Ve čtvrti jsou zastoupeny i m n o h é spec ia l i zované obchody s textilem, 

h r a č k a m i , a u t o d o p l ň k y , dá le pak restauračn í zař í zení v š e c h t y p ů . Nacház í se zde p o b o č k y 

některých b a n k o v n í c h institucí, a v š a k bankomaty jsou zastoupeny častěj i . Dá le je zde p o b o č k a 

Č e s k é pošty, 2 čerpac í stanice. 

Poliklinika L e s n á na H a l a s o v ě náměst í je v provozu od roku 1974, dá le zde nalezneme 

množstv í spec ia l i zovaných ord inac í a veter inárn í zař ízení . 

Na L e s n é byly z ř í zeny dvě státní zák ladn í školy, v obou p ř í p a d e c h s p o j e n é s m a t e ř s k o u 

ško lou - Z Š a MŠ B lažkova a Z Š a MŠ Mi lénova, dá le pak S o u k r o m á zák ladní ško la , s.r.o. na ulici 

J a n o u š k o v a . 

Sportovn í areál TJ TESLA BRNO, kde p ů s o b í r ů z n o r o d é sportovn í oddí ly, nabíz í krytý 

p lavecký b a z é n o délce 25 m, sportovn í halu a g y m n a s t i c k ý sá l . Je zde také lanové centrum Proud 

a ten isové kurty. Jsou zde r o v n ě ž s t řed iska Family Point a Senior Point, která o r g a n i z u j í v o l n o č a s o v é 

aktivity např íč v ě k o v ý m spektrem a poskytuj í poradenskou č innost . V o l n o č a s o v é aktivity pro děti 

dále nabíz í m a t e ř s k é a m e z i g e n e r a č n í centrum D u h o v ý ráj. V rámci s ídl ištní struktury je někol ik 

d ě t s k ý c h hřišť a parč íků . V roce 2020 byla d o k o n č e n a m o d e r n í Ř ímskokato l i cká farnost B r n o - L e s n á . 

Na hranici L e s n é a S a d o v é se nacház í Kaple sv. A n t o n í n a , kde se konaj í v e n k o v n í m š e . 

Z L e s n é je velmi d o b ř e př í s tupná př í roda, z e j m é n a lesy, které jsou v d o c h á z k o v é 

vzdá lenost i . V s a m é m centru p a n e l á k o v é z á s t a v b y se nacház í Č e r t o v a rokle s a m f i t e á t r e m , kde se 

konaj í nejrůznějš í v e n k o v n í akce. 
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3.4. DOPRAVNÍ DOSTUPNOST A OBSLUŽNOST 

Město Brno leží na trase dá ln ice D1 (Praha - Brno - Ostrava), 

D2 (Brno - Břec lav - Slovensko), D52 (Brno - Mikulov - Rakousko) a na periferii m ě s t a se nacház í 

m e z i n á r o d n í letiště s prav ide lnými linkami i char terovými lety. 

Obr. č. 16- Dálniční síť v ČR [32] 

L e s n á je př í s tupná po silnici I. tř ídy I/42, která u m o ž ň u j e spo jen í s dálnic í D1, 

a I/43 Sv i tavská radiá la . Pří jezd do Div išovy čtvrti je m o ž n ý buďto z ulice Kř iž íkova v j ižní části území , 

nebo z ulice O k r u ž n í v severn í část i . Vnitrostátní a v m a l é míře i m e z i n á r o d n í že lezničn í doprava je 

d o s t u p n á z n e d a l e k é h o v l a k o v é h o nádraž í Brno - Krá lovo Pole. L e s n á př i rozeně s p a d á 

do I n t e g r o v a n é h o d o p r a v n í h o s y s t é m u J i h o m o r a v s k é h o kraje a vedou zde t r a m v a j o v é tratě 

linek č.9 a č.11, dá le a u t o b u s o v é linky v č e t n ě nočn ích s p o j ů . Z Div išovy čtvrti jsou v d o c h á z k o v é 

vzdá lenost i a u t o b u s o v é zas távky Div išova čtvrť a S lav íčkova s d o b r ý m n a p o j e n í m do centra m ě s t a . 
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Obr. č. 17 - Napojení lesné na MHD Brno v rámci IDS J M K se vztahem k centru města [33] 

D o p r a v n í síť v rámci Div išovy čtvrti zahrnuje někol ik s lepých p o z e m n í c h k o m u n i k a c í , provoz 

je čás tečně upraven a j e d n o s m ě r n ě omezen mimo d o p r a v n í obsluhy do 6,5 t. Komunikace mají 

malou š í řku a některé nejsou b ě h e m z i m n í h o o b d o b í u d r ž o v a n é . T a k o v á konfigurace p o z e m n í c h 

k o m u n i k a c í vy lučuje tranzit přes tuto oblast. 

Obr. č. 18 - Dopravní schéma pro provoz v Divišově čtvrti [34] 
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3.5. ÚZEMNÍ PLÁNOVÁNÍ 

Div išova čtvrť náležela ke katast rá ln ímu ú z e m í Krá lovo Pole a ž do 2. poloviny 60. let 

20. století, kdy proběh la tzv. d r u h á katastrální reforma, která měni la hranice katastrá ln ích území . 

Roku 1969 vznikla L e s n á jako regulérn í s a m o s t a t n é katastrální území, které j iž ve s v é m z á p a d n í m 

cípu zahrnovalo oblast Div išovy čtvrti. 

Dle s y s t é m u ochrany prostředí p latného ú z e m n í h o p lánu se j e d n á o z ó n u bez eko log ické 

regulace. Z pohledu struktury m ě s t a se j e d n á o rez idenční n í zkopod lažn í strukturu. V oblasti 

Div išovy čtvrti jsou ident i f ikovány limity využit í území , k o n k r é t n ě s e s u v n á území, oblast s velmi 

s ložitými z á k l a d o v ý m i p o m ě r y , na v ý c h o d n í m okraji biocentrum dle Ú z e m n í h o s y s t é m u ekolog ické 

stability a o c h r a n n é p á s m o že lezn ice na j i h o v ý c h o d n í hranici. 

Obr. č. 19 - Limity využití území [35] 

Na Obr. č. 20 je zobrazen platný Ú z e m í plán m ě s t a Brna. Dle něj v Div išově čtvrti převažu je 

plocha pro bydlení, v t ě s n é bl ízkosti rez identní z á s t a v b y se nacház í n a v r h o v a n é ú z e m í plochy 

m ě s t s k é ze leně a lesní půdní fond. V roce 2019 předlož i la Kance lář architekta m ě s t a Brna návrh 

n o v é h o ú z e m n í h o p lánu, který je s o u č a s n ě ve fázi p r o j e d n á v á n í a měl by být v y d á n v roce 2022. 

Návrh p ř i p r a v o v a n é h o p lánu je graficky z n á z o r n ě n na Obr. č. 21, kde je patrné, že pro oblasti 

Div išovy čtvrti nejsou navrženy v ý r a z n é z m ě n y , z e j m é n a kvůli n e m o ž n o s t i lokalitu geograficky 

rozšířit a vzhledem k je j ímu s t a b i l i z o v a n é m u a u r b á n n ě j e d n o t n é m u charakteru. Jedinou z m ě n u 

představu je navržen í dř íve n a v r h o v a n é plochy kra j inné ze leně v j i h o v ý c h o d n í m c ípu jako 

stabi l i zované plochy z a h r á d e k . 
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PLOCHY BYDLENÍ 

PLOCHY PRO VEREJNOU VYBAVENOST 

PLOCHY M Ě S T S K É Z E L E N Ě 

LESNÍ PŮDNÍ FOND 

V O D O H O S P O D Á Ř S K É PLOCHY 

PLOCHY KRAJ INNĚ Z E L E N Ě 

Obr. č. 20 - Platný ÚP města Brna [35] 

Obr. č. 21 - Návrh ÚP města Brna [35] 

3.6. SPECIFIKA DIVIŠOVY ČTVRTI 

3.6.1. Komunita 

Problematice sociodemografie a života mj. v Div išově čtvrti se zabýva la baka lářská práce 

na t é m a B r n ě n s k é dě ln ické kolonie [36]. P o m o c í d o t a z n í k o v é h o šetření byly z j i š ťovány údaje 
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o s o u č a s n é m obyvatelstvu, nemovitostech r e s p o n d e n t ů , vztahu r e s p o n d e n t ů k p ů v o d n í m 

o b y v a t e l ů m a s o u č a s n é m životě v Div išově čtvrti. Údaje byly s b í r á n y b ě h e m ú n o r a a b ř e z n a 2020. 

V rámci práce bylo a n a l y z o v á n o s ložení obyvatelstva z pohledu d o s a ž e n é h o vzdělání . 

V Div išově čtvrti tvoří 50 % obyvate lé s d o s a ž e n ý m v y s o k o š k o l s k ý m v z d ě l á n í m , 35 % obyvatel m á 

s t ř e d o š k o l s k é vzdě lán í s maturitou a 15 % s t ř e d o š k o l s k é bez maturity. Z k o u m á n o bylo také 

nejčastějš í povolání či obor studia podle klasifikace z a m ě s t n á n í CZ-ISCO. 68 % obyvatel tvoří 

special isté, z nichž nejvíce zastoupeni jsou specia l i sté v oblasti v ě d y a techniky, dá le special isté 

v oblasti právní, sociální , kulturní a v p ř í b u z n ý c h oblastech, a n á s l e d n ě specia l isté v o b c h o d n í sféře 

a v e ř e j n é s p r á v ě . Vedle specia l istů jsou pak 17 % zastoupeni techničt í a o d b o r n í pracovníc i . Tato 

statistika je v š a k s o u h r n n á pro v š e c h n y tři z k o u m a n é bývalé dě ln ické kolonie. 

V Div išově čtvrti je nejvíce zastoupena střední a nižší s t řední t ř ída. Nejvíce jsou zastoupeny 

tří až čtyřč lenné d o m á c n o s t i . 80 % obyvatel využ ívá nemovitosti k t r v a l é m u bydlení, da l š í ch 5 % 

užívá nemovitosti k r o m ě trva lého bydlení i k podnikání . Pouze 9 % obyvatel s louž í nemovitosti 

k p ř e c h o d n é m u bydlení v n á j e m n í m vztahu. D o t a z n í k o v é šetření odhalilo z a j í m a v ý fakt, že největší 

podíl obyvatel dě ln ických koloni í zde žije 9 či m é n ě let, n á s l e d o v a n é kategori í , která zde žije 30 let 

či v íce. Tento trend vykazuj í i s a m o s t a t n é úda je za Div išovu čtvrť. Pouze pětina zdejš ích obyvatel 

m á vztah k p ů v o d n í m o b y v a t e l ů m , kteří v této čtvrti bydleli od je j ího p o č á t k u . Tyto úda je v š a k 

mohou být s i lně zkresleny p o č t e m r e s p o n d e n t ů , kterých je z Div išovy čtvrti 40. 

B e z m á l a 90 % obyvatel potvrzuje, že vn ímaj í rozdíl mezi ž i votem v této lokalitě a v j iných 

lokal itách Brna. Z o d p o v ě d í na o t e v ř e n é otázky je patrné, že respondenti pociťují specifickou 

vesnickou a t m o s f é r u , klid a bl ízkost k př í rodě. S o u s e d s k é vztahy je ú d a j n ě s n a d n é navázat 

a považuj í je za n a d s t a n d a r d n í . Z m i ň u j í i zdejš í s p o l e č e n s k é akce a zapojen í místn ích obyvatel 

do v e ř e j n ý c h otázek týkaj íc ích se Div išovy čtvrti. Dalš í často zastoupenou o d p o v ě d í je pocit 

bezpečnost i . 

Z negativ ž ivota v Div išově čtvrti stojí za z m í n k u svaž i tost terénu a t ím p á d e m horš í 

dostupnost některých míst např ík lad pro starš í obyvatele a dá le fakt, že vzhledem k t ě s n é blízkosti 

staveb m ů ž e n ě k d y být n e d o s t a t e č n ě z a b e z p e č e n o s o u k r o m í , což v kombinaci se š p a t n ý m i 

s o u s e d s k ý m i vztahy m ů ž e negat ivně ovlivnit kvalitu života [36]. 

O b e c n ě se v š a k d á zdejš í obyvatelstvo popsat jako s o u d r ž n é a hrdé na místo s v é h o bydliště. 

Rovněž u nich převažu je snaha o z a c h o v á n í v e n k o v s k é h o rázu kolonie. Ke komunikaci důlež i tých 

událost í a témat, která se týkají ž ivota v Div išově čtvrti, využívaj í místn í také webovou s t r á n k u [24] 

a skupinu s n á z v e m „Div iška" na Facebooku [37]. Skupina m á v s o u č a s n é d o b ě okolo 
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420 s leduj íc ích, u kterých se p ř e d p o k l á d á , že jsou místní, žijící v b l í zkém okolí, nebo lidé, které ráz 

této čtvrtě nadchl natolik, že se stali jej ími příznivci , an iž by na ni měli vazby. 

3.6.2. Kultura 

Při takto u c e l e n é m ú z e m í a pospol i té k o m u n i t ě není divu, že místní obyvate lé pořádaj í 

mnoho kul turn ích akcí a událostí . Nejčastě jš ím dě j i š těm těchto událost í je konec ulice Trt í lkova 

s p o h o s t i n s k ý m z a ř í z e n í m U D ivošky a při lehlé okolí, p ř í p a d n ě prostranstv í na s a m é m začátku 

ulice, které představu je jakés i náměst í D iv išovy čtvrti. Není ale v ý j i m k o u , že se vesel í rozšíř í 

i do oko ln ích ulic, jako je tomu např ík lad při masopustu, který je jednou z t radičn ích místn ích 

událostí . Dá le se zde prav ide lně konaj í M i k u l á š s k é akce, oslavy adventu, retro ples, pálení 

čarodějn ic . Místní kulturní ž ivot o b č a s obohat í také koncerty či d r o b n é festivaly. 

Informace o akc ích se např íč mís tn ími , vedle ústn ího předán í a v ý v ě s e k ve čtvrti, šíří skrze 

j iž z m í n ě n é w e b o v é s t ránky [24] a skupinu na Facebooku [37]. Tyto akce přispívaj í ješ tě více 

k s o u d r ž n o s t i místn ích obyvatel a drž í si k o m u n i t n í charakter a přáte lskou a t m o s f é r u . 

3.6.3. Památková ochrana 

V polov ině m i n u l é h o století byl pod p o ř a d o v ý m č í s lem 7995 z a p s á n do Ústředního 

seznamu kul turn ích p a m á t e k soubor průčel í d o m ů tzv. Div išovy kolonie s v ý č t e m adres v y b r a n ý c h 

d o m ů . P a m á t k o v á ochrana se tedy týkala pouze průčelí , která představuj í s o u č á s t těchto ob jektů . 

N á r o d n í p a m á t k o v ý ústav (NPÚ) jej anotoval ve z n ě n í Jedinečný areál dělnické kolonie působivě 

zakomponovaný do prudkého svahu naproti Královopolské strojírně. Hodnotný je především jako 

historický a urbanistický doklad bydlení dělníků v době hospodářské krize." [38]. 

Obr. č. 22 - Kulturní památky v Divišově čtvrti [39] 

P a m á t k o v á ochrana souboru m á v š a k datum trvání pouze od 03.05.1958 do 31.12.1987, 

v s o u č a s n o s t i tedy soubor není kulturní p a m á t k o u . J e d n á se totiž o tzv. p o z d n ě zapsanou p a m á t k u 
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do státn ího seznamu kul turn ích p a m á t e k po roce 1987, kdy doš lo k legis lat ivním z m ě n á m v oblasti 

ku l turních p a m á t e k a státní p a m á t k o v é péče. Její p a m á t k o v á ochrana byla retrospekt ivně z r u š e n a 

r o z h o d n u t í m Ministerstva kultury Č e s k é republiky ze dne 08.06.2021, e v i d o v a n é m N P Ú 

pod č.j. NPU-310/47091/2021 na z á k l a d ě rozsudku Nejvyšš ího s p r á v n í h o soudu 

č.j. 5 As 157/2019 - 27 ze dne 13.11.2020 [40] [41]. 
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4. ANALÝZA REALITNÍHO TRHU - DIVIŠOVA ČTVRŤ 

Pro ana lýzu real itního trhu je zásadní , jak š i roce se definuje s p á d o v á oblast. Div išova čtvrť 

je součást í m ě s t s k é čtvrti L e s n á , která s p a d á pod m ě s t s k o u část Brno-sever. B ě h e m studia 

na Ústavu s o u d n í h o inženýrstv í v rámci p ř e d m ě t u T r ž n í o c e ň o v á n í nemovitost í autorka zpracovala 

a n a l ý z u real i tního trhu pro čtvrť Lesnou za o b d o b í 4. čtvrtletí roku 2020. Ve s l e d o v a n é m o b d o b í 

zde r o d i n n é domy prakticky nebyly o b c h o d o v á n y a větš inu t ransakc í představova ly prodeje 

bytových jednotek. To u L e s n é není překvapivé, neboť větš inu z á s t a v b y tvoří bytové domy, ať už se 

j e d n á o komplex 18 p a n e l o v ý c h d o m ů z 60. let m i n u l é h o století, nebo novějš í budovy vyšš ího 

standardu, které se n a c h á z í v s e v e r n í m c ípu čtvrtě [42]. Je tedy v h o d n é podívat se na Div išovu čtvrť 

jako na s a m o s t a t n ý celek, v y č l e n ě n ý d íky s v ý m charakter i s t i ckým r y s ů m . 

O b s á h l ý popis oblasti je z p r a c o v á n v předchoz í kapitole 3. D iv išova čtvrť. Na něj dále 

navazuj í dalš í kroky ana lýzy real i tního trhu, a to segmentace trhu, ana lýza t ržn ích s e g m e n t ů 

a v y h o d n o c e n í této ana lýzy s d ů r a z e m na pos lední období . C e n o v é úda je pro účely ana lýzy trhu 

byly č e r p á n y z katastru nemovi tost í viz p ř í l o h a č. 1. 

Potenciá lní segmenty jsou p ř e h l e d n ě r o z č l e n ě n y a je k o m e n t o v á n jejich výskyt . V Div išově 

čtvrti nejsou zastoupeny v e š k e r é segmenty, což je d á n o malou geografickou rozlohou oblasti 

a z p ů s o b e m i ú č e l e m procesu os íd lování . Informace v y c h á z í z u p r a v e n é h o n á v r h u 

pro 2. o p a k o v a n é v e ř e j n é pro jednání Ú z e m n í h o p lánu m ě s t a Brna. 

Obr. č. 23 - Divišova čtvrť- připravovaný Územní plán města Brna - Upravený návrh pro 2. opakování 
veřejného projednání [35] 

4.1. SEGMENTACE TRHU 
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4.1.1. Volné pozemky 

Zemědělské pozemky 

Nevyskytuj í se. 

Pozemky určené územním plánem k zastavění 

Nevyskytuj í se. V oblasti Div išovy čtvrti není m o ž n é rozšíř it z á s t a v b u kvůli g e o g r a f i c k ý m 

l imitům ú z e m i a z á s t a v b ě na hranici oblasti. 

Ostatní 

V s e v e r o - z á p a d n í části se nacház í s tab i l i zované plochy lesní a v z á p a d n í části plochy 

m ě s t s k é ze leně, které jsou v n á v r h u n o v é h o ú z e m n í h o p lánu z a z n a č e n y jako plochy n á v r h o v é 

m ě s t s k é ze leně. Město Brno m á za cíl rozvoj z a h r á d k á ř s k ý c h lokalit, který by mimo j iné měl 

zahrnovat vytváření k o m u n i t n í c h zahrad a osad a to jak ve stávaj íc ích tak i nově u r č e n ý c h v h o d n ý c h 

lokal itách. Je m o ž n é , že bude m ě s t o Brno tento z á m ě r realizovat i v rámci z m í n ě n ý c h ploch m ě s t s k é 

ze leně [43]. 

Obr. č. 24 - Plochy městské zeleně a lesní plochy v západní části Divišovy kolonie dle návrhu ÚP [35] 
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4.1.2. Pozemky stavebně využité 

Pozemky s rodinnými domy 

Rezidentní stavby v p o d o b ě r o d i n n ý c h d o m ů tvoří bázi celé čtvrtě. J e d n á se p ř e v á ž n ě 

o p ů v o d n í ř a d o v é domy r ů z n ý c h konstrukc í s malou z a s t a v ě n o u plochou na m a l ý c h p o z e m c í c h , 

které jsou blíže p o p s á n y v kapitole 2.2. Děln ické kolonie - popis zástavby. K r o m ě nich se, z e j m é n a 

b ě h e m p o s l e d n í h o desetiletí, zača ly objevovat i novostavby d o m ů či domy, které proš ly kompletn í 

rekonstrukc í . V e š k e r é tyto pozemky jsou v s o u k r o m é m vlastnictví. Dle návrhu ÚP je celá tato 

plocha bydlení s tab i l i zovaná s rez idenční n í zkopod lažn í strukturou z á s t a v b y s v ý š k o v o u 

úrovní 3 - 7 m. 

Pozemky se stavbami pro rekreaci 

V j i ž n í a j i h o z á p a d n í části se podél že lezniční tratě nacház í z a h r á d k á ř s k á oblast, která 

pokraču je přes ulici Trt í lkovu i na vrcholek kopce, kde se setkává s plochami m ě s t s k é ze leně 

viz Obr. č. 24. Tyto zahrady jsou ve vlastnictví S tatutárn ího m ě s t a Brna (SmB) a v n á v r h u ÚP jsou 

taktéž z a z n a č e n y jako plochy n á v r h o v é m ě s t s k é ze leně. Je tedy m o ž n é , že jsou taktéž p ř e d m ě t e m 

z á j m u kultivace z a h r á d k á ř s k ý c h lokalit, využit í těchto p o z e m k ů v š a k i nadá le z ů s t a n e stejné. 

Pozemky s bytovými domy včetně bytů 

Nevyskytuj í se. 

Pozemky s administrativními budovami a obdobnými komerčními objekty 

Na ulicích H v o z d í k o v á a Trt í lkova se vyskytuj í 2 stavby o b č a n s k é h o v y b a v e n í - restauračn í 

zař í zení a 2 penziony. Na začátku ulice Div išova se nacház í v í ceúče lová stavba taktéž s prostory 

pro pohost instv í . V š e na s o u k r o m ý c h p o z e m c í c h . 

Pozemky s výrobními objekty a areály 

Nevyskytuj í se. 

Ostatní 

Z d ě n é ř a d o v é g a r á ž e s u z a m y k a t e l n ý m i vraty se nacház í při j i h o v ý c h o d n í m c ípu čtvrtě 

podél že lezniční tratě a jsou př í s tupné z ulice Trt í lkova. Plochy pod nimi v p o d o b ě ostatní 

komunikace i g a r á ž e s a m o t n é jsou v s o u k r o m é m vlastnictví . U některých je v KN ev idován 

nesoulad s k u t e č n é h o stavu ve smyslu n e z a p s a n ý c h staveb. Dle n á v r h u ÚP je plocha stabi l i zovaná 

a v e d e n á jako plocha z a h r á d e k . Na ulici H v o z d í k o v á a H lohová se nacház í celkem 3 g a r á ž e 

v s o u k r o m é m vlastnictví, které stojí na p o z e m c í c h Statutárn ího m ě s t a Brna. 
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Obr. č. 25 - Garáže na ploše zahrádek, návrh ÚP [35] 

4.2. TRH S NEMOVITOSTMI 

Mezi zák ladn í p ř e d p o k l a d y vzniku trhu s určitou nemovitost í patří existence nab ídky 

a existence p o p t á v k y [5]. Nás leduj íc í ana lýza trhu s nemovitostmi je tedy provedena pouze 

na segmentech, které se ve s l e d o v a n é m o b d o b í I. čtvrtletí 2014 až I. čtvrtletí 2022 obchodovaly. 

V ostatn ích v ý š e z m í n ě n ý c h segmentech realitní trh buďto neexistoval v d a n é m období , nebo 

je v d a n é lokalitě n a p r o s t á absence tohoto typu nemovitost í . Specifikem místn ího trhu je také 

absence trhu s nájmy, kdy b ě h e m s l e d o v a n é h o o b d o b í nebyla nalezena n a b í d k a p r o n á j m u 

v ani j e d n o m z p ř í t o m n ý c h tržn ích s e g m e n t ů . Je také m o ž n é , že se n a b í d k a p r o n á j m ů i některé 

prodeje realizuj í mimo v e ř e j n é tržní prostředí . Jednot l ivé segmenty jsou blíže p o p s á n y 

v nás leduj íc ích podkap i to lách . 

4.2.1. Pozemky s rodinnými domy 

C e n o v é údaje u r o d i n n ý c h d o m ů byly z í s k á n y v ý h r a d n ě z k u p n í c h smluv, které byly 

u z a v ř e n y mezi s o u k r o m ý m i s m l u v n í m i stranami - fyz ickými osobami (FO). U jednoho prodeje bylo 

z j ištěno, že se realizoval mezi r o d i n n ý m i př ís lušníky. T e c h n i c k ý stav nemovitost í není p o s u z o v á n 

vzhledem k n e m o ž n o s t i zjistit jejich stav v d o b ě prodeje. 
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Tab. č. 1 - Prodeje pozemků s rodinnými domy na území Divišovy čtvrti v letech 2014 - 2022 [vlastní] 

Rok Ulice V ý m ě r a 
pozemku [m2] 

Prodej Cena [Kč] 

2014 Hvozd íková 170 mezi FO 1 300 000 

Hlohová 234 mezi FO 2 630 000 

Kosatcová 153 mezi FO 2 700 000 

Lil iová 302 mezi FO 2 000 000 

Hvozd íková 87 mezi FO 1 000 000 

2015 Lil iová 108 mezi FO 1 900 000 

Lil iová 199 mezi FO 3 800 000 

Kosatcová 91 mezi FO 1 300 000 

Hvozd íková 199 mezi FO 4 195 000 

Dř ínová 80 mezi FO 1 200 000 

2016 Narc i sová 116 mezi FO 3 300 000 

Lil iová 114 mezi FO 3 900 000 

Kosatcová 150 mezi FO 3 000 000 

Kosatcová 96 mezi FO 2 500 000 

Div išova + podíl 1/7 na 
komunikaci (82 m 2) 

85 mezi FO 1 800 000 

Kal inová + podíl 1/7 na 
komunikaci (82 m 2) 

225 mezi FO 2 000 000 

2017 Č e k a n k o v á 393 mezi FO 8 300 000 

Hlohová 120 mezi FO 1 504 343 

2018 Narc i sová 110 mezi FO 3 800 000 

Kal inová 303 mezi FO 2 000 000 

Hlohová 659 mezi FO 4 250 000 

2019 Narc i sová 
240 

mezi r o d i n n ý m i 
př ís lušníky 

4 280 000 
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Rok Ulice V ý m ě r a 
pozemku [m2] 

Prodej Cena [Kč] 

Kosatcová 74 mezi FO 3 000 000 

Kosatcová 116 mezi FO 8 072 777 

2020 Kosatcová 160 mezi FO 1 600 000 

Č e k a n k o v á 326 mezi FO 11 100 000 

Hlohová 159 mezi FO 4 932 320 

Kal inová 356 mezi FO 7 220 800 

2021 Kosatcová 147 mezi FO 1 000 000 

2022 Kosatcová 160 mezi FO 2 240 000 

Vývoj cen je s l e d o v á n zvlášť pro pozemky s r o d i n n ý m i domy s v ý m ě r o u m e n š í než 130 m 2 

a dá le s v ý m ě r o u 153 m 2 a v íce. T a k o v é č lenění koresponduje s faktem, že u větš ích p o z e m k ů se 

jejich část využ ívá jako zahrada. U m e n š í c h p o z e m k ů do 130 m 2 j e v této lokalitě zbylá část pozemku 

obvykle využ i ta v p o d o b ě dvoru. 

J e d n o t k o v é ceny za m 2 u p o z e m k ů s m e n š í v ý m ě r o u vykazuj í rostoucí nel ineární trend. 

V roce 2015 se zobchodovaly tři nemovitosti tohoto typu s p r ů m ě r n o u jednotkovou cenou 

15 626 K č / m 2 . V roce 2016 pak čtyři nemovitosti s p r ů m ě r n o u JC 27 469 K č / m 2 , což představuje 

nárůst o 75,8 %. V roce 2019 byly o b c h o d o v á n y dva r o d i n n é domy s m a l ý m pozemkem a p r ů m ě r n á 

d o s a ž e n á j e d n o t k o v á cena byla ve výši 55 067 K č / m 2 , což představu je nárůst o 252,4 % oproti roku 

2015. U nemovitosti o b c h o d o v a n é v roce 2017 nebyla nalezena tržní a n o m á l i e nebo j iná okolnost 

prodeje, která by měla za d ů s l e d e k takto n ízkou kupn í cenu. Je v š a k m o ž n é , že prodej proběhl mezi 

subjekty s o s o b n í m p o m ě r e m nebo z á m ě r e m , který není z kupn í smlouvy zřetelný. 
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Kupní ceny za m 2 pozemků s rodinnými domy o 
výměře < 130 m 2 
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Grafč. 2 - Jednotkové ceny rodinných domů s výměrou menší než 130 m2 v Divišově čtvrti [vlastní] 

U p o z e m k ů s r o d i n n ý m i domy s větš í v ý m ě r o u jsou j e d n o t k o v é ceny nižší, což reflektuje 

n e p ř í m o ú m ě r n ý vztah ceny a velikosti pozemku. P ř i d r u ž e n é pozemky jsou ve větš ině př ípadů 

zahrady bez př ís tupu z v e ř e j n é komunikace a s t a v e b n í h o potenciá lu [44]. Nositelem hodnoty je 

tedy s p í š e z a s t a v ě n ý pozemek. Z vývoje j e d n o t k o v ý c h k u p n í c h cen těchto p o z e m k ů viz Graf č. 3 je 

patrné, že n e d o c h á z í k v ý r a z n ě p r o g r e s i v n í m u vývoj i , jako tomu bylo u p o z e m k ů s RD o m e n š í 

v ý m ě ř e , a v š a k rostoucí tendenci lze demonstrovat na letech 2014, kdy p r ů m ě r n á JC u čtyř 

p r o d a n ý c h nemovitost í d o s á h l a 10 789 K č / m 2 , a 2020, kdy taktéž u čtyř prode jů d o s á h l a hodnoty 

23 838 K č / m 2 a nárůstu o 121,0 %. 

Kupní ceny za m 2 pozemků s rodinnými domy o 
výměře 130 m 2 a více 
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Grafč. 3 - Jednotkové ceny rodinných domů s výměrou 130 m2 a více v Divišově čtvrti [vlastní] 
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4.2.2. Volné pozemky-zahrady 

Tab. č. 2- Prodeje zahrad na území Divišovy čtvrti v letech 2014 - 2022 [vlastní] 

Rok Popis V ý m ě r a 
[m2] 

V ý m ě r a 
pozemku 
g a r á ž e [m2] 

P r o d á v a j í c í Cena [Kč] JC za m 2 

pozemku 
[Kč] 

2015 Zahrada 57 - mezi FO 60 000 1 053 

2016 Zahrada 180 - od SmB 294 100 1 634 

Zahrada 145 - od SmB 256 700 1 770 

2018 J iná plocha, 
ostatní plocha 

199 - mezi FO 2 000 000 10 050 

J iná plocha, 
ostatní plocha 

69 - od státu 205 900 2 984 

J iná plocha, 
ostatní plocha 

89 - od státu 212 400 2 387 

J iná plocha, 
ostatní plocha + 
g a r á ž 

141 26 od státu 376 500 2 670 

J iná plocha, 
ostatní plocha 

177 - od státu 401 500 2 268 

J iná plocha, 
ostatní plocha + 
g a r á ž 

94 22 od státu 315 800 3 360 

2019 Zahrada 79 - od SmB 215 200 2 724 

2020 J iná plocha, 
ostatní plocha 

70 - od státu 314 100 4 487 

J iná plocha, 
ostatní plocha 

127 - exekuce 66 667 525 

2021 Zahrada 57 - mezi FO 133 840 2 348 

Ve s l e d o v a n é m o b d o b í bylo odkoupeno od státu nebo Statutárn ího m ě s t a Brna deset 

p o z e m k ů , které s louž í jako zahrada, a to p ř e v á ž n ě u existuj íc ích p o z e m k ů s r o d i n n ý m i domy. Jejich 

využit í bylo z j ištěno při p r ů z k u m u satel i tních s n í m k ů . Č á s t z těchto p o z e m k ů je v e d e n á v KN jako 

zahrada, větš ina jako j iná plocha, ostatní plocha. Graf č. 4 zobrazuje vývoj j e d n o t k o v é ceny u těchto 
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p r o d e j ů . Růst ceny prob íhá s e x p o n e n c i á l n í m trendem. V roce 2018 d o s á h l y ceny nárůstu o 60,6 % 

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

Kupní ceny za m 2 pozemků sloužících jako 
zahrada od Statutárního města Brna nebo ČR 
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Graf č. 4 - Jednotkové ceny pozemků sloužících jako zahrada od SmB nebo ČR v Divišově čtvrti [vlastní] 

Pozemek, který byl o c e n ě n v rámci e x e k u č n í h o řízení byl z ana lýzy v y n e c h á n . K r o m ě v ý š e 

z m í n ě n ý c h v této oblasti ve s l e d o v a n é m o b d o b í doš lo k s o u k r o m ý m p r o d e j ů m té s a m é zahrady 

o v ý m ě ř e 57 m 2 , a to v letech 2015 za JC 1 053 K č / m 2 a 2021 za JC 2 348 K č / m 2 , což představuje 

nárůst 123,0 %. Tato zahrada byla taktéž d o k u p o v á n a k j iž ex istu j íc ímu RD na v e d l e j š í m pozemku. 

4.2.3. Ostatní pozemky - lesní pozemky 

B ě h e m s l e d o v a n é h o o b d o b í doš lo k prodeji jednoho lesního pozemku o v ý m ě ř e 331 m 2 . 

Prodej proběhl mezi stranami s p ř í b u z e n s k ý m vztahem, nedá se tedy považovat za reflexi trhu. 

Tab. č. 3 - Prodeje lesních pozemků na území Divišovy čtvrti v letech 2014 - 2022 [vlastní] 

Rok Popis V ý m ě r a 
[m2] 

P r o d á v a j í c í Cena [Kč] JC za m 2 

pozemku 
[Kč] 

2015 Lesní pozemek 331 mezi r o d i n n ý m i 
př ís lušníky 

60 000 181 

4.2.4. Ostatní pozemky-garáže 

Ve s l e d o v a n é m o b d o b í byly o b c h o d o v á n y 2 ř a d o v é g a r á ž e v j i h o z á p a d n í m c ípu Div išovy 

čtvrti, jedna z nich i s p o d í l e m na pozemku př í s tupové p o z e m n í komunikace. V letech 2016 a 2017 
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byla cena p r o d a n ý c h garáží na ste jné úrovni . V roce 2020 byla od Statutárn ího m ě s t a Brna 

odkoupena g a r á ž s pozemkem nálež íc ím k r o d i n n é m u d o m u za cenu nižší než by odpov ída la 

o b v y k l ý m c e n á m za g a r á ž e . 

Tab. č. 4- Prodeje garáží na území Divišovy čtvrti v letech 2014- 2022 [vlastní] 

Rok Popis V ý m ě r a 
pozemku 
[m2] 

V ý m ě r a 
g a r á ž e 
[m2] 

P r o d á v a j í c í Cena [Kč] 

2016 G a r á ž + podíl 1/13 na 
komunikaci (330 m 2) 

25 18 mezi FO 150 000 

2017 G a r á ž - 19 mezi FO 153 200 

2020 G a r á ž + z a s t a v ě n á 
plocha a nádvoř í (11 
m 2) 

11 18 od SmB 93 122 

4.2.5. Ostatní pozemky-zastavěné 

Do této kategorie jsou z a ř a z e n y o b c h o d o v a n é z a s t a v ě n é pozemky r ů z n é h o charakteru. 

Tab. č. 5 - Prodeje ostatních zastavěných pozemků na území Divišovy čtvrti v letech 2014 - 2022 
[vlastní] 

Rok Popis V ý m ě r a 
[m2] 

V ý m ě r a 
pozemku 
stavby [m2] 

Prodej Cena [Kč] 

2014 J iná plocha, ostatní 
plocha 

Na parcele stojí 
n e z a p s a n ý RD 

197 mezi FO 1 500 000 

Z a s t a v ě n á plocha a 
nádvoří , j iná stavba 
+ ostatní plocha, 
j iná plocha + 
zahrada 

Dokoupeno 
k v e d l e j š í m u RD 

323 23 mezi FO 606 280 
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Rok Popis V ý m ě r a 
[m2] 

V ý m ě r a 
pozemku 
stavby [m2] 

Prodej Cena [Kč] 

2020 Ostatn í komunikace, 
ostatní plocha 

P o z e m n í 
komunikace 

104 exekuce 270 000 

Stavba o b č a n s k é h o 
v y b a v e n í 

Restauračn í 
zařízení , penzion 

331 mezi FO 9 000 000 

4.3. VYHODNOCENÍ ANALÝZY REALITNÍHO TRHU DIVIŠOVY ČTVRTI 

V rámci real i tního trhu Div išovy čtvrti v o b d o b í I. čtvrtletí roku 2014 až I. čtvrtletí roku 2022 

nejsou zastoupeny v e š k e r é tržní segmenty. Ze s e g m e n t ů , které se obchodovaly t r ž n í m z p ů s o b e m , 

je nejvíce zastoupen prodej p o z e m k ů s r o d i n n ý m i domy, které z á r o v e ň představuj í typické 

pozemky vyskytuj íc í se v této oblasti. Vzhledem k o b e c n ě n í z k é m u počtu t ransakc í je k dispozici 

relat ivně m a l é m n o ž s t v í c e n o v ý c h údajů pro p o d r o b n ě j š í a n a l ý z u uvnitř tohoto segmentu 

v p o s l e d n í m období . Je v š a k patrné, že se ceny těchto p o z e m k ů pohybuj í pod p r ů m ě r n ý m i cenami 

v rámci š i rš ího trhu nemovitost í ve m ě s t ě Brně . Dále v této oblasti d o c h á z e l o k odprodeji p o z e m k ů 

s louž íc ích jako zahrady od Statutárn ího m ě s t a Brna či státních majetkových f o n d ů . 

I přes relat ivně malou rozlohu oblasti zde tržní transakce v j isté míře probíhají , trh je v š a k 

m o ž n é charakterizovat jako stabilní. Prakticky v e š k e r é zastavite lné plochy jsou j iž s t a v e b n ě využ i té 

a n á v r h n o v é h o ÚP rozš í ření výs tavby n e u m o ž ň u j e a n e p ř e d p o k l á d á se tedy progres ivn í vývoj . 

V s o u č a s n é d o b ě zde převažu je z á s t a v b a ř a d o v ý c h r o d i n n ý c h d o m ů s v lastn ími zahradami, 

p ř í p a d n ě se zahradami ve vlastnictví S tatutárn ího m ě s t a Brna, které se maj itelé r o d i n n ý c h d o m ů 

snaž í z ískat do o s o b n í h o vlastnictví. Z a h r á d k á ř s k á oblast v z á p a d n í části se rozprost í rá 

na p o z e m c í c h m ě s t s k é ze leně. Na z á k l a d ě informací z návrhu n o v é h o ÚP zde m ů ž e př ipadat 

v ú v a h u zač lenění do z á m ě r u podpory k o m u n i t n í c h zahrad a z a h r á d k á ř s k ý c h oblastí . 

Tato oblast v š a k představu je jakés i d iskrétní bydlení v e n k o v s k é h o charakteru s v ý b o r n o u 

d o p r a v n í o b s l u ž n o s t í M H D a snadno dosaž i te lnou k o m p l e x n í o b č a n s k o u vybavenost í . N a b í d k a je 

d e t e r m i n o v á n a nejen malou rozlohou oblasti, ale t a k é lokálně spec i f ickými faktory, mezi které patří 
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k om uni t n í charakter místn ího obyvatelstva, mezi k terým m ů ž e k t r a n s a k c í m s nemovitostmi 

d o c h á z e t mimo v e ř e j n é tržní prostředí . 

Vzhledem k charakteru nemovi tost í se j e d n á o p o d p r ů m ě r n é ceny, oproti c e n o v ý m 

p o m ě r ů m r o d i n n ý c h d o m ů v Brně . N e m o ž n o s t rozš í řen í z á s t a v b y zapř íč iňuje výskyt o m e z e n é h o 

počtu nemovi tost í v tomto duchu a tohoto rázu , což m ů ž e zvyšovat hodnotu zdejš ích nemovitost í 

v oč ích urč i tého segmentu kupuj íc ích . U nemovitost í je také p ř í p a d n ě potenciál přestavby 

či rekonstrukce, p ř í p a d n ě lze u některých p o z e m k ů s r o d i n n ý m i domy kupn í cenu v n í m a t s p í š e jako 

cenu s t a v e b n í h o pozemku než cenu stavby. 
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5. VLASTNÍ ŘEŠENÍ 

5.1. HODNOCENÍ VLIVU SKRZE TECHNIKU OCENĚNÍ 

V rámci v lastn ího řešení jsou pro k a ž d o u zvolenou lokalitu nejprve uvedeny d a t a b á z e 

p o r o v n á v a n ý c h nemovitost í . N á s l e d n ě je provedeno o c e n ě n í r o d i n n é h o d o m u cenou obvyklou, 

respektive tržní hodnotou, s a m o s t a t n ě pro k a ž d o u z lokalit. V ý s t u p e m je zjištění, zda jsou 

výraznějš í odchylky v ceně totožné nemovitosti, pokud se nacház í v Div išově čtvrti, byla-li by 

zasazena do oblasti j e d n é ze dvou da lš í ch v ý z n a m n ý c h b r n ě n s k ý c h kolonií, nebo by byla zasazena 

v kontextu okresu Brno - m ě s t o . D a t a b á z e pro Div išovu čtvrť, Kamennou čtvrť a bývalou kolonii 

Mysl ínova jsou sestaveny tak, aby byl koeficient lokality při p ř í m é m p o r o v n á n í s h o d n ý a mohl tak 

být z a n e d b á n v c e n o v é adjustaci. 

5.1.1. Popis oceňovaného RD 

Pro o c e n ě n í byla zvolena reprezentat ivní nemovitost v rámci D iv išovy čtvrti. Údaje o ní byly 

z í s k á n y z realitní inzerce i katastru nemovitost í . 

Obr. č. 26 - Oceňovaný rodinný dům [45] 
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Obr. č. 27- Oceňovaný RD v katastrální mapě obr. č. 28 - Letecký snímek oceňovaného RD 
[46] (neodpovídá datu inzerce) [47] 

O c e ň o v a n ý r o d i n n ý d ů m je v katastru nemovi tost í e v i d o v a n ý jako stavba č. p. 1 9 9 , k t e r á je 

součást í pozemku p. č. 553 - z a s t a v ě n á plocha a nádvoř í o v ý m ě ř e 153 m 2 , s p o l e č n ě už ívané 

s pozemkem p. č. 554 - zahrada o v ý m ě ř e 305 m 2 , v š e v e d e n é na LV č. 550 v k. ú. L e s n á (610887), 

Katastrá ln í ú ř a d pro J i h o m o r a v s k ý kraj, katastrální pracoviště Brno - město , na adrese H lohová 

199/32, 612 00 Brno. 

J e d n o p o d l a ž n í řadový r o d i n n ý d ů m o dispozici 3+1 m á z a s t a v ě n o u plochu 106 m 2 a už i tnou 

plochu 90 m 2 . Zdivo je c ihlové, d ů m je napojen na v e š k e r é inženýrské sítě (IS) a v y t á p ě n lokáln ím 

p l y n o v ý m topidlem. Nemovitost disonuje verandou a dvorkem s h o s p o d á ř s k ý m př í s tavkem, který 

tvoří př ís lušenstv í RD. Dle realitní inzerce je u r č e n k rekonstrukci, pro účely této d i p l o m o v é práce 

byl s tavebně- techn ický stav u r č e n jako „původní". Parkován í je m o ž n é na ulici před d o m e m [45]. 

5.1.2. Cenotvorné faktory a adjustační koeficienty 

V této podkapitole jsou p o p s á n y c e n o t v o r n é faktory, které byly použity pro cenovou 

adjustaci při ocenění , a je vysvět len z p ů s o b určován í jejich výše . 

Lokalita 

Tento c e n o t v o r n ý faktor vstupuje do o c e n ě n í pouze u lokality B r n o - m ě s t o . V d a t a b á z í c h 

Div išovy čtvrti, K a m e n n é čtvrti a Mysl ínovy jsou zahrnuty pouze nemovitosti, které se v nich nacház í 

a lokalita je tedy h o m o g e n n í . 

Lokalitu se autorka snaž i la posuzovat objekt ivně tak, aby nebyla z o h l e d n ě n a kvalitativní 

specifika, která odpovída j í s p í š e o s o b n í m preferenc ím odhadce. Bylo proto převzato ord iná ln í 

č lenění katastrá ln ích ú z e m í m ě s t a Brna do oblastí , které jsou ř a z e n y podle kval itat ivních 

charakteristik, z př í lohy č. 2 k oceňovac í v y h l á š c e viz Tab. č. 6. 
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Tab. č. 6- Členění katastrálních území města Brna do oblastí podle kvalitativních charakteristik [13] 

Brno 

Oblast Katastrální území 
1 Město Brno 

2 Staré Brno. Stranice. Veveří 
3 Černá pole, Královo Pole: Pisárky, Žabovřesky 

4 Bystrc, Ivanovice. Jundrov, Kníriičky: Kohoutovice, Komín, Lesná. Medlánky, Rečkovice, Sadová. Soběšice 

5 Po nava, Stýřice, Trnitá, Zábrdovice 
6 Cernovice, Husovice, Komárov, Maloměřice, Obrany, Zidenice 

7 Bohunice, Bosonohý, Líšeň, Nový Lískovec, Slatina, Starý Lískovec, Zebětín 
3 Jehnice, Mokrá Hora, Ořešín, Utěchov u Brna 

9 Brněnské Ivanovice, Dolní Heršpice, Dvorská, Holásky, Horní Heršpice, Chrlice, Přízřenice, Tuřany 

Lokalita v s o b ě zahrnuje i vlivy, jako je dostupnost do centra, o b č a n s k á vybavenost apod. 

Tyto vlivy proto nebyly při o c e n ě n í z o h l e d n ě n y jako s a m o s t a t n é c e n o t v o r n é faktory, 

aby n e d o c h á z e l o k dupl ic itě. 

Výše koef ic ientů byly voleny dle řazení u v e d e n é h o v Tab. č. 6, p ř i č e m ž hodnota 1,00 byla 

př idě lena oblasti 4, která zahrnuje katastrální ú z e m í L e s n á , ve k t e r é m se o c e ň o v a n ý r o d i n n ý d ů m 

nachází . 

K1 Lokalita 
charakteristika 2 3 4 5 6 7 8 9 

koeficient 1,03 1,01 1,00 0,99 0,98 0,97 0,96 0,95 

Užitná plocha 

O c e n ě n í p ř í m ý m p o r o v n á n í m je provedeno skrze jednotkovou cenu za m 2 už i tné plochy 

RD. A b s o l u t n í v e l i k o s t už i tné plochy m á na jednotkovou cenu n e p ř í m o ú m ě r n ý v l i v , který reflektuje 

klesající m e z n í užitek. Platí tedy, že č ím m e n š í je UP, t ím vyšš í je j e d n o t k o v á cena. Hodnota 

koeficientu 1,00 byla př idě lena intervalu velikosti UP 71 - 1 0 0 m 2 , do kterého s p a d á o c e ň o v a n ý RD. 

K2 
Užitná 
plocha 

charakteristika 0-50 m 2 51-70 
m 2 

71-100 
m 2 

101-150 
m 2 

151-200 
m 2 

201 m 2 

a více K2 
Užitná 
plocha 

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

Plocha parcely užívané s RD 

Tento c e n o t v o r n ý faktor v y p o v í d á o p loše n e z a s t a v e n é h o pozemku u ž í v a n é h o s p o l e č n ě 

s RD. Je to tedy v ý m ě r a nejen parcely, na které se dle KN RD nachází , ale i p o z e m k ů , které byly s KN 

o b c h o d o v á n y a tvoří s p o l e č n ý f u n k č n í celek v p o d o b ě zahrady. Zde je opět patrný princip 

klesaj íc ího m e z n í h o už itku, a v š a k př ímo ú m ě r n é h o abso lutn í v ý m ě ř e pozemku. V d a t a b á z í c h 

s r o v n á v a n ý c h RD se vyskytuj í takové, které d i sponuj í m i n i m á l n í plochou n e z a s t a v ě n é h o pozemku, 
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či RD, které byly o b c h o d o v á n y jako stavby bez pozemku. Tyto pozemky jsou obvykle využ i ty jako 

dvory, kdy k a ž d ý metr čtvereční je velmi h o d n o t n ý z pohledu uživatele nemovitosti. Jejich malá 

v ý m ě r a v š a k sn ižu je hodnotu nemovitosti jako celku. Naopak některé domy z d a t a b á z e d i sponuj í 

d o b ř e využ i te lnými zahradami s větš í v ý m ě r o u , což je j e d n í m z v ý z n a m n ý c h d ů v o d ů preference 

bydlení v RD oproti b y t o v ý m j e d n o t k á m a zvyšu je to hodnotu nemovitosti. Koeficienty plochy 

n e z a s t a v ě n é h o pozemku nálež íc ího k RD byly př idě leny s e x p o n e n c i á l n í m trendem, p ř i č e m ž 

hodnota 1,00 byla volena pro kategorii p o z e m k ů s v ý m ě r o u nad 300 m 2 , do které s p a d á o c e ň o v a n ý 

RD. 

Plocha charakteristika 
do 20 21-40 41-80 81-150 151-300 nad 300 

K3 parcely m 2 m 2 m 2 m 2 m 2 m 2 

už ívané s RD koeficient 0,9 0,93 0,96 0,98 0,99 1 

Stavebně-technický stav 

Tento koeficient byl volen na z á k l a d ě z j i štěných informací o objektech, které byly z j ištěny 

z inzertn ích s e r v e r ů a/nebo katastru nemovitost í k datu p ř í s l u š n é h o c e n o v é h o údaje . P o s u z o v á n 

byl z e j m é n a exter iér stavby a stav hlavních konstrukcí . Na z á k l a d ě charakteristiky s t a v e b n ě -

t e c h n i c k é h o stavu byla pro koeficienty zvolena rozmezí , d íky k terým vznikl prostor pro p o s o u z e n í 

autorky. Hodnota 1,00 byla př idě lena charakteristice „ p ů v o d n í stav", do které s p a d á o c e ň o v a n ý RD. 

K4 
S t a v e b n ě -
t e c h n i c k ý 

stav 

charakteristika 
s nutností 

rekonstrukce 
původní dobrý 

po 
revitalizaci 

po 
rekonstrukci K4 

S t a v e b n ě -
t e c h n i c k ý 

stav koeficient 0,90-0,99 1,00 1,01-1,02 1,03-1,04 1,05-1,10 

Dostupnost a parkování 

Tento c e n o t v o r n ý faktor odráž í dostupnost nemovitosti m o t o r o v ý m vozidlem a m o ž n o s t 

parkován í u nemovitosti . Pokud nemovitost disponovala v íce u v e d e n ý m i charakteristikami, byl 

volen koeficient té z charakteristik, která m á nejvyšš í ord iná ln í umístění . 

K5 Dostupnost 
a parkování 

charakteristika 
bez možnosti 
parkování u 
nemovitosti 

parkování na 
ulici před 
domem 

parkování 
na 

pozemku 
g a r á ž Dostupnost 

a parkování 

koeficient 0,98 1 1,01 1,03 
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PříslušenstvíRD 

Př í tomnost př ís lušenstv í byla z j i š ťována z m a p o v ý c h p o d k l a d ů a in formac í z inzerce. 

Koeficienty tohoto c e n o v é h o faktoru byly př idě lovány podle počtu př ís lušenstv í RD. Byla tedy 

hodnocena pouze př í tomnost , stav př ís lušenstv í nebylo m o ž n é zjistit u větš iny v z o r k ů . Pokud k RD 

náleží g a r á ž , je tento fakt promítnut jak v c e n o t v o r n é m faktoru K5 tak i K6 z d ů v o d u , že g a r á ž bývá 

obvykle využ i ta ne pouze pro parkován í o s o b n í h o automobi lu, ale i jako sk ladovac í prostor či d í lna. 

O c e ň o v a n ý RD disponuje j e d n í m př í s lušenstv ím ( h o s p o d á ř s k ý m př ís tavkem), proto byl této 

charakteristice př idě len koeficient 1,00. 

K6 
P ř í s l u š e n s t v í charakteristika 0 1 2 3 

K6 
RD koeficient 0,98 1,00 1,02 1,03 

Vlastnické právo a omezení vlastnictví 

D a t a b á z e pro Div išovu čtvrť zahrnuje jednu nemovitost (D2), která m á rozd í lného v lastn íka 

pozemku s RD a zahrady, která je spolu s RD už ívána . Koeficient byl převzat z př í lohy č.3 

k o c e ň o v a c í v y h l á š c e [13], která se týká indexu trhu. 

K7 
V l a s t n i c k é právo a 

o m e z e n í nemovitosti 
charakteristika jiný vlastník stejný vlastník V l a s t n i c k é právo a 

o m e z e n í nemovitosti 
koeficient 0,97 1,00 

5.1.3. Úprava databáze 

D a t a b á z e s r o v n á v a n ý c h nemovitost í pro metodu p ř í m é h o p o r o v n á n í je rozdě lena do čtyř 

částí viz p ř í l o h a č. 2. První je sama Div išova čtvrt. Dá le jsou pro p o r o v n á n í použi ty d v ě lokality, 

které jsou p o d o b n é s v ý m charakterem. J e d n á se o bývalé dě ln ické kolonie K a m e n n á čtvrť 

a Mys l ínova. Pos lední je š i roce spec i f i kovaná lokalita na úrovni ce lého okresu Brno - m ě s t o . 

Nemovitosti pro vytvořen í p o t ř e b n ý c h d a t a b á z í byly č e r p á n y ze dvou zdro jů . P r v n í m z nich 

je Katastr nemovitost í , který eviduje c e n o v é úda je o c e n á c h s j e d n a n ý c h při o b c h o d n í c h t ransakc ích 

s nemovitostmi viz p ř í l o h a č. 3. Představuje tak j e d i n ý zdroj s k u t e č n ý c h cen, které byly na trhu 

rea l i zované. Neposkytuje v š a k p o d r o b n ý popis nemovitosti ani její fotografie. Z á r o v e ň zde není 

o b s a ž e n a informace o h l e d n ě okolnost í prodeje, které by mohly sjednanou cenu odchýl i t od ceny 

obvyk lé . D r u h ý m zdrojem je realitní inzerce, ze které jsou č e r p á n y n a b í d k o v é ceny nemovitost í . 

V ý h o d o u realitní inzerce je, že obvykle poskytuje detai lní popis nemovitosti včetně bohaté 

fotodokumentace, která n a p o m á h á k reá lné představě o s t a v e b n ě - t e c h n i c k é m stavu nemovitosti. 
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Nemovitost v š a k m ů ž e být ve s v é m popisu nadhodnocena ve snaze ji zatraktivnit v oč ích 

potenc iá ln ích kupuj íc ích a jej í nedostatky m o h o u zůstat nepř i znány . Č á s t n a b í d e k byla z í skávána 

z realitní inzerce [48] a r o v n ě ž byla p r o z k o u m á n a d a t a b á z e Delta NEM [49]. Zde byly nejprve 

vyf i l t rovány v š e c h n y r o d i n n é domy, které se inzerovaly v r o z m e z í 01.01.2021 - 31.03.2022, 

ze kterých byly n á s l e d n ě v y b r á n y starš í r o d i n n é domy v ř a d o v é z á s t a v b ě . Do d a t a b á z e nebyly 

v y b r á n y r o d i n n é domy, které d i sponuj í v íce než d v ě m a n a d z e m n í m i pod laž ími , o b c h o d n í m i 

prostory v přízemí, nebo je jejich vnitřní dispozice r o z č l e n ě n a do dvou či v íce s a m o s t a t n ý c h 

jednotek. Zahrnuty nebyly také domy, v je j ichž popisu byly nalezeny z á v a ž n é nesrovnalosti 

v u v e d e n ý c h údaj ích, p ř í p a d n ě u kterých popis neposkytoval dostatek in formac í pro n á s l e d n é 

z p r a c o v á n í v rámci d a t a b á z e . 

Koeficient redukce na pramen ceny 

Vzhledem k v ý š e u v e d e n é m u mohou být n a b í d k o v é ceny z realitní inzerce v mnoha 

p ř í p a d e c h z n a č n ě o d c h ý l e n é s m ě r e m nahoru od rea l i zovaných cen při prodej ích, respektive se 

m ů ž e n a b í d k o v á cena z m ě n i t v p r ů b ě h u trvání n a b í d k y [21] [23]. Statistika spo lečnost i Valuo uvádí, 

že 32 % n a b í d k o v ý c h cen r o d i n n ý c h d o m ů na ú z e m í Č R bylo z l e v n ě n o j iž b ě h e m doby inzerce, 

a to v p r ů m ě r u o 7,1 %. Při vz tažen í k ce lkové nab ídce RD včetně n e z m ě n ě n ý c h nabídek, 

představu je p r ů m ě r n é z levnění 3,6 % z n a b í d k o v é ceny. Valeo také na z á k l a d ě dat o rea l i zovaných 

obchodech z real itních kancelář í p o r o v n á v á rea l i zované ceny s první n a b í d k o v o u cenou 

a rea l i zované ceny s pos lední n a b í d k o v o u cenou před u k o n č e n í m nabídky. Rozdí l v těchto c e n á c h 

u RD tvoří 6,44 %, resp. 2,7 % [50]. Pro korekci tohoto jevu jsou ceny v ad justačn ích matic ích 

upraveny Koeficientem redukce na pramen ceny Kcr, který př ímo vy jadřu je podíl tržní ceny ku ceně 

n a b í d k o v é . Ten byl volen na z á k l a d ě v ý š e u v e d e n ý c h údajů společnost i Valeo. Vzhledem k absenci 

in formací o tom, v j a k é fázi byly použité n a b í d k o v é ceny z realitní inzerce čerpány, a faktu, 

že k poklesu ceny j iž b ě h e m inzerce d o c h á z í v p r ů m ě r u u 32 % nab ídek RD, byla jeho hodnota pro 

účely této d i p l o m o v é práce volena u horní hranice intervalu i n z e r o v a n ý c h cen ku r e a l i z o v a n ý m , 

a to 0,94. 

Ceny nemovitostí v čase - úprava o inflaci, nárůst cen na realitním trhu 

T é m a t e m práce je z k o u m á n í vlivu spec i f ické lokality na cenu rez idenčn ích nemovitost í . 

Proto byly do d a t a b á z e zahrnuty nemovitosti, které náleží do g e o g r a f i c k ý c h celků o m a l é rozloze 

s rysy p o p s a n ý m i v kapitole 2.2. Děln ické kolonie - popis zástavby . S př ih lédnut ím k těmto 

charakter i s t ikám je z ře jmé, že se nemovitosti n e o b c h o d u j í často a vzorky z a h r n u t é v databáz i 

pocház í z r ů z n ý c h č a s o v ý c h období . Toho lze využ í t d v ě m a z p ů s o b y . Z a p r v é ke s l e d o v á n í vývoje 
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cen v př í s lušné lokalitě vůči c e n á m na real i tn ím trhu o b e c n ě , z a d r u h é p ř e p o č t e n í m histor ických 

cen na s o u č a s n o u hodnotu a v z á j e m n é m u p o r o v n á n í lokalit. 

K přepočtu cen s louž í koeficient c e n o v é inflace Ka, j e h o ž hodnoty jsou č e r p á n y ze statistiky 

n á k u p u starš ích obydl í Indexu cen bytových nemovitost í (House Price Index - HPI) Č e s k é h o 

stat ist ického ú ř a d u . HPI je syntet ický c e n o v ý index, který měř í vývoj c e n o v é hladiny rez idenčn ích 

nemovi tost í v Č R dle normy h a r m o n i z o v a n é EU. Měří vývoj cen bytů a r o d i n n ý c h d o m ů včetně 

př í s lušných p o z e m k ů s p o l e č n ě a na c e l é m ú z e m í ČR. Zahrnuje nák lady na poř ízení nemovitosti , 

a to včetně souvise j íc ích poplatků a daní, nikoli v š a k nák lady na u d r ž o v á n í nemovitost í . Ceny 

z a h r n u t é do v ý p o č t u indexu jsou z í s k á v á n y š e t ř e n í m cen u real itních kancelář í a z dat o b s a ž e n ý c h 

v d a ň o v ý c h př i znán ích . Vycház í tedy ze s k u t e č n ě rea l i zovaných cen nemovitost í , č í m ž odráž í 

relativní proporce s k u t e č n ý c h t ržn ích t ransakc í a netržní ceny jsou v y l o u č e n y [51]. Na rozdí l od 

HB Indexu, čtvrt letně v y d á v a n é h o Hypotečn í Bankou, poskytuje HPI s a m o s t a t n é indexy pro 

transakce se stávaj íc ími nemovitostmi. I přestože HB Index poskytuje indexy v ý h r a d n ě pro rod inné 

domy, pro z p r a c o v á n í ana lýzy dala autorka p ř e d n o s t HPI z d ů v o d u , že vyšš í stáří je podstatnou 

charakteristikou nemovi tost í z a h r n u t ý c h v databáz i . 

Indexy jsou pub l ikovány s čtvrtletní periodicitou a k datu z p r a c o v á n í d a t a b á z e poskytuje 

indexy do 4. čtvrtletí roku 2021 včetně . Použitá verze, se z á k l a d e m 100 % v roce 2015, tvoří 

p ř í l o h u č. 4. 

Úprava nabídkových cen o provizi pro zprostředkovatele 

Některé n a b í d k o v é ceny, z í s k a n é z inzerce b ě h e m s l e d o v a n é h o období , zahrnovaly také 

provizi za z p r o s t ř e d k o v á n í prodeje, p ř í p a d n ě i dalš í poplatky. Tyto ceny byly oč iš těny o 4 %, aby 

lépe v y p o v í d a l y o c e n ě s a m o t n é nemovitosti . 

Naegeliho metoda třídy polohy 

V e š k e r é s r o v n á v a n é RD z lokality K a m e n n á čtvrť stojí na pozemku ve vlastnictví 

S tatutárn ího m ě s t a Brna. Proto v ý s l e d n á cena o c e ň o v a n é h o RD, z í s k a n á p ř í m ý m p o r o v n á n í m , 

o d p o v í d á h o d n o t ě stavby bez pozemku. Aby bylo m o ž n é určit cenu obvyklou, respektive tržní 

hodnotu, o c e ň o v a n é h o RD v této lokalitě a porovnat ji s o d v o z e n ý m i cenami z í s k a n ý m i p ř í m ý m 

p o r o v n á n í m v da lš í ch s l e d o v a n ý c h lokal itách, bylo t řeba zjistit hodnotu pozemku. Ta byla 

k o d v o z e n é ceně v p o s l e d n í m kroku př ičtena. 

Nemovitost s o z n a č e n í m B16 z d a t a b á z e pro B r n o - m ě s t o byla taktéž o b c h o d o v á n a jako 

stavba na o b e c n í m pozemku. Bylo t řeba zjistit hodnotu pozemku a přičíst ji k c e n ě nemovitosti 

po zahrnut í inflace, aby mohla být použi ta pro p ř í m é porovnání . 

69 



Naegeliho metoda třídy polohy je za ložena na myšlence, že č ím lepší je poloha nemovitosti 

jako celku, tím vyšší podíl její hodnoty tvoří hodnota s a m o s t a t n é h o pozemku. Reprodukční 

hodnota stavby tedy n e m á př ímou souvislost s polohou nemovitosti. Výpočet je stanoven 

na základě klíčů třídy polohy, jej ichž p r ů m ě r představuje výs lednou třídu polohy. T é náleží 

procentuálně vyjádřený podíl pozemku na hodnotě nemovitosti, př ípadně je výše podílu 

interpolovaná mezi d v ě m a třídami [52]. 

5.1.4. Divišova čtvrť 

Databáze 

Databáze s rovnávaných nemovitostí pro Divišovu čtvrť obsahuje 13 vzorků viz Tab. č. 7. 

Informace a cenové údaje byly čerpány předevš ím z katastru nemovitostí. Medián o b c h o d o v a n é 

užitné plochy RD v této lokalitě představuje 101 m 2, typická v ý m ě r a nezastavěného pozemku 

užívaného spolu se stavbou je 58 m 2 a m e d i á n ceny po zahrnutí inflace je 6 405 865 Kč. 

Tab. č. 7 - Databáze pro přímé porovnání, Divišova čtvrť [vlastní] 
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• 1 Kosatcová 261 163 12 990 000 L/2021 1,184 Rl 0,94 14 457 350 55 392 
•2 Narcisová 72 25 3 800 000 III./2018 1.526 KN 1.00 5 798 800 80 539 
• 3 Hvozdíková 102 50 1 300 000 III./2014 2,067 KN 1,00 2 687 100 26 344 
•4 Hvozdíková 127 91 4 195 000 III./2015 1,985 KN 1,00 8 327 075 65 568 
• 5 Hlohová 65 43 1 504 343 II./2017 1,680 KN 1,00 2 527 296 38 881 
• 6 Hlohová 65 582 4 250 000 II./2018 1,561 KN 1,00 6 634 250 102 065 
• 7 Kosatcová 115 11 2 500 000 IV./2016 1.767 KN 1.00 4 417 500 38 413 
• 8 Kalinová 49 245 2 000 000 IV./2017 1,634 KN 1,00 3 268 000 66 694 
m Kosatcová 78 58 3 000 000 IV./2016 1.767 KN 1.00 5 301 000 67 962 
• 10 Liliová 101 32 3 900 000 III./2016 1,851 KN 1,00 7218 900 71 474 
•11 Cekanková 190 269 8 300 000 II./2017 1,680 KN 1,00 13 944 000 73 389 
• 12 Narcisová 59 171 4 485 900 II./2019 1,428 KN 1,00 6 405 865 108 574 
• 13 Hlohová 118 51 4 900 000 III./2019 1,398 Rl 0,94 6 439 188 54 569 
D 101 58| 6 405 865 | 

Byly prověřeny odlehlé hodnoty jednotkové ceny za m 2 užitné plochy RD pomocí Dean-

Dixonova Q-testu viz p ř í l o h a č. 5. 

Ho n e z a m í t á m e pro Qi na hladině významnost i a = 0,05. 

Ho n e z a m í t á m e pro Q n na hladině významnost i a = 0,05. 

Qi = 0,147 
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Qn = 0 , 0 7 9 

Qa = 0 , 3 6 2 

Q i < Q a ; Qn < Qa 

Q kritéria jsou nižší než krit ická hodnota testu. V ý b ě r neobsahuje e x t r é m n í hodnoty, 

pro př ímé p o r o v n á n í byl použ i t celý soubor dat. 

Oceněnírodinného domu přímým porovnáním 

VTab. č. 8 je př ímé p o r o v n á n í o c e ň o v a n é nemovitosti se s r o v n á v a n ý m i nemovitostmi 

pro lokalitu Div išova čtvrť. P r ů m ě r n á j e d n o t k o v á cena po zahrnut í inflace činí 6 5 3 7 4 K č / m 2 se 

s m ě r o d a t n o u odchylkou 2 3 6 6 6 . Po c e n o v é adjustaci činí p r ů m ě r n á o d v o z e n á j e d n o t k o v á cena 

o c e ň o v a n é h o RD 6 7 6 6 2 K č / m 2 se s m ě r o d a t n o u odchylkou 2 2 0 8 1 . O z p ř e s n ě n í d a t a b á z e p o m o c í 

ad justačn ích koef ic ientů v y p o v í d á s n í ž e n á hodnota v a r i a č n í h o koeficientu po ú p r a v ě oproti 

p ů v o d n í m u stavu. Interval p r a v d ě p o d o b n ě real izovatelné j e d n o t k o v é ceny pro o c e ň o v a n ý objekt 

je 4 5 581 - 8 9 7 4 4 K č / m 2 . V ý s l e d n á o d v o z e n á cena o c e ň o v a n é h o RD, která představu je souč in 

p r ů m ě r n é o d v o z e n é j e d n o t k o v é ceny a užitné plochy RD, činí 6 0 8 9 6 1 8 Kč. 

Tab. č. 8 - Přímé porovnání, Divišova čtvrt'[vlastní] 
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• 1 55 392 0.91 0.99 1.07 1.03 0.98 1.00 • .973 56 929 
•2 80 539 1,00 0,93 1,00 1,00 0,98 0,97 0,884 91 107 
• 3 26 344 0.97 0.96 1.00 0.98 0.98 1.00 0,894 29 468 
•4 G5 5G8 0,97 0,98 1,03 1,03 1,00 1,00 1,008 65 048 
• 5 38 881 1,03 0,96 1,00 0,98 1,00 1,00 0,969 40 125 
• 6 102 0G5 1.03 1.00 0.97 1.01 1.00 1.00 1,009 101 155 
• 7 38 413 0,97 0,90 1,02 0,98 0,98 1,00 0,855 44 927 
• 8 66 694 1,07 0,99 0,94 0,98 0,98 1,00 0,956 69 764 
• 9 G7 9G2 1,00 0,96 1,01 0,98 0,98 1,00 0,931 72 999 
• 10 71 474 0,97 0,93 1,04 0,98 0,98 1,00 0,901 79 327 
• 11 73 389 0.94 0.99 1.02 1.03 1.00 1.00 0,978 75 040 
• 12 108 574 1,03 0,99 1,03 1,03 1,02 1,00 1,103 98 435 
• 13 54 5G9 0,97 0,96 1,06 1,00 1,00 1,00 0,987 55 288 
Průměr • GS 374 
s • 23 GGE 

Průměr 67 662 
s 22 081 

MIN 29 468 
M A X 101 155 
průměr - s 45 581 
průměr + s 89 744 
Var. koef. před úpravou 0,362 
Var. koef. po úpravě 0,326 
O d v o z e n á cena objektu 6 089 618 K č 
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5.1.5. Kamenná čtvrť 

Z ř e j m ě ne jznámějš í b r n ě n s k á dě ln ická kolonie se nacház í ve v y t ě ž e n é m š t ě r k o v é m 

kamenolomu podél řeky Svratky ve stráni Č e r v e n é h o kopce v b r n ě n s k ý c h Štýř ic ích. Její vznik se 

datuje do 20. let 20. století a s jej í v ý s t a v b o u začal i c h u d í dělníci z Kohnovy a J í lkovy cihelny. Domy 

z cihel a r ů z n ý c h s m ě s í mater iá lů , které byly zrovna k dispozici, byly často s tavěny bez povolení . 

Stavby, které byly z p ě t n ě legal izovány, m ě l y pouze d o č a s n ý charakter. Z d e j š í m specifikem je 

absence napojení na m ě s t s k é sítě a i v s o u č a s n o s t i je zde m o ž n é nalézt domy bez př ipojení 

na kanalizaci a vodovody v havar i jn ím stavu, i přestože se kolonie nacház í v m ě s t s k é části 

Brno - s t ř e d . Z a u j í m á rozlohu cca 0,101 k m 2 . 

Databáze 

P ů v o d n í d a t a b á z e s r o v n á v a n ý c h nemovitost í pro Kamennou čtvrť obsahuje 8 v z o r k ů 

viz Tab. č. 9. V e š k e r é RD z této d a t a b á z e stojí na pozemku ve vlastnictví S tatutárn ího m ě s t a Brna 

a jejich c e n o v é údaje tedy zahrnu j í pouze cenu stavby. Informace a c e n o v é údaje byly č e r p á n y 

z katastru nemovitost í i realitní inzerce. 

Tab. č. 9 - Původní databáze pro přímé porovnání, Kamenná čtvrť [vlastní] 
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K1 
K2 
K3 
K4 
KS 
KG 
K7 
K8 

Kamenná čtvrt 2+1 70 0 2 090 000 L/2021 1,184 Rl 0,94 2 326 086 33 230 K1 
K2 
K3 
K4 
KS 
KG 
K7 
K8 

Kamenná čtvrt 1 + 1 50 87 2 115 385 L/2021 1,184 Rl 0.94 2 354 339 47 087 
K1 
K2 
K3 
K4 
KS 
KG 
K7 
K8 

Kamenná čtvrť 2+1 48 22 2 400 000 L/2021 1,184 Rl 0,94 2 671 104 55 648 

K1 
K2 
K3 
K4 
KS 
KG 
K7 
K8 

Kamenná čtvrt 2+1 46 46 2 800 000 L/2021 1,184 Rl 0,94 3 116 288 6 7 745 

K1 
K2 
K3 
K4 
KS 
KG 
K7 
K8 

Kamenná čtvrt 102 138 2 600 000 IV./2016 1,767 KN 1.00 4 594 200 46 041 

K1 
K2 
K3 
K4 
KS 
KG 
K7 
K8 

Kamenná čtvrť 72 11 2 700 000 IIL/2018 1,526 KN 1,00 4 120 200 57 225 

K1 
K2 
K3 
K4 
KS 
KG 
K7 
K8 

Kamenná čtvrť 37 62 2 400 000 IV./2015 1.964 KN 1,00 4 713 600 127 395 

K1 
K2 
K3 
K4 
KS 
KG 
K7 
K8 Kamenná čtvrt 68 68 2 800 000 IV./2018 1,495 KN 1,00 4 186 000 61 559 
K 59 54 3 618 244 

Byly prověřeny od leh lé hodnoty j e d n o t k o v é ceny za m 2 už i tné plochy RD p o m o c í Dean-

Dixonova Q-testu viz p ř í l o h a č. 5. 

Ho n e z a m í t á m e pro Qi na h ladině v ý z n a m n o s t i a = 0,05. 

Ho z a m í t á m e pro Q n na h lad ině v ý z n a m n o s t i a = 0,05. 

Q i = 0,125 

Qn = 0,634 

Qa = 0,467 
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Q i < Q a ; Q n > Qc 

Kr i tér ium Q n je vyšš í než krit ická hodnota testu. Ve v ý b ě r u byla d e t e k o v á n a odlehlá 

hodnota v maximu x n , v tomto př ípadě nemovitost K7 s jednotkovou cenou 127 395 K č / m 2 . Tato 

po ložka byla z v ý b ě r u o d s t r a n ě n a a byl o p ě t o v n ě proveden D e a n - D i x o n ů v test. 

Po v y ř a z e n í od leh lé hodnoty zahrnuje d a t a b á z e 7 v z o r k ů viz Tab. č. 10. Medián 

o b c h o d o v a n é už i tné plochy RD v této lokalitě představuje 68 m 2 , typ ická v ý m ě r a n e z a s t a v ě n é h o 

pozemku u ž í v a n é h o spolu se stavbou je 46 m 2 a m e d i á n ceny po zahrnut í inflace je 3 116 288 Kč. 

Tab. č. 10- Databáze pro přímé porovnání po vyřazení odlehlé hodnoty, Kamenná čtvrť [vlastní] 
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K1 
K2 
K3 
K4 
K5 
K6 
K8 

Kamenná čtvrt 2+1 70 0 2 090 000 L/2021 1,184 Rl 0.94 2 32G 086 33 23Ú K1 
K2 
K3 
K4 
K5 
K6 
K8 

Kamenná čtvrt' 1 + 1 50 87 2 115 385 L/2021 1,184 Rl 0,94 2 354 339 47 087 
K1 
K2 
K3 
K4 
K5 
K6 
K8 

Kamenná čtvrt 2+1 48 22 2 400 000 L/2021 1,184 Rl 0.94 2 671 104 56 648 

K1 
K2 
K3 
K4 
K5 
K6 
K8 

Kamenná čtvrt' 2+1 46 4G 2 800 000 L/2021 1,184 Rl 0.94 3 116 288 6 7 745 

K1 
K2 
K3 
K4 
K5 
K6 
K8 

Kamenná čtvrť 102 138 2 600 000 IV/2016 1,767 KN 1,00 4 594 200 45 041 

K1 
K2 
K3 
K4 
K5 
K6 
K8 

Kamenná čtvrt 72 11 2 700 000 IIL/2018 1,526 KN 1.00 4 120 200 57 225 

K1 
K2 
K3 
K4 
K5 
K6 
K8 Ka~ienná čtvrt G8 G8 2 800 000 IV./2018 1,496 KN 1.00 4 186 000 61 659 
K G8 46 3 116 288 

O p a k o v a n ý test na r e d u k o v a n é m souboru dat: 

Ho n e z a m í t á m e pro Qi na h lad ině v ý z n a m n o s t i a = 0,05. 

Ho n e z a m í t á m e pro Q n na h ladině v ý z n a m n o s t i a = 0,05. 

Q i = 0 , 3 4 2 

Q n = 0,179 

Qa = 0,508 

Q l < Qa,' Qn < Qa 

Q kritéria jsou nižší než krit ická hodnota testu. Po o d s t r a n ě n í od leh lé hodnoty j iž v ý b ě r 

neobsahuje e x t r é m n í hodnoty, pro p ř í m é p o r o v n á n í byl použit tento soubor dat. 
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Ocenění rodinného domu přímým porovnáním 

VTab. č. 11 je p ř í m é p o r o v n á n í o c e ň o v a n é nemovitosti se s r o v n á v a n ý m i nemovitostmi 

pro lokalitu K a m e n n á čtvrť. P r ů m ě r n á j e d n o t k o v á cena po zahrnut í inflace činí 52 505 K č / m 2 se 

s m ě r o d a t n o u odchylkou 11 568. Po c e n o v é adjustaci činí p r ů m ě r n á o d v o z e n á j e d n o t k o v á cena 

o c e ň o v a n é h o RD 54 247 K č / m 2 se s m ě r o d a t n o u odchylkou 11 418. O z p ř e s n ě n í d a t a b á z e p o m o c í 

ad justačn ích koef ic ientů v y p o v í d á s n í ž e n á hodnota v a r i a č n í h o koeficientu po ú p r a v ě oproti 

p ů v o d n í m u stavu. Interval p r a v d ě p o d o b n ě real izovatelné j e d n o t k o v é ceny pro o c e ň o v a n ý objekt 

je 42 828 - 65 665 K č / m 2 . V ý s l e d n á o d v o z e n á cena o c e ň o v a n é h o RD představuje s o u č i n p r ů m ě r n é 

o d v o z e n é j e d n o t k o v é ceny a už i tné plochy RD, n a v ý š e n ý o procentuá ln í podíl hodnoty pozemku, 

který je pro Kamennou čtvrť dle Naegeliho metody tř ídy polohy 10 % z hodnoty nemovitosti jako 

celku viz p ř í l o h a č. 6. V ý s l e d n á o d v o z e n á cena po přičtení hodnoty pozemku tak činí 5 424 683 Kč. 

Tab. č. 11 - Přímé porovnání, Kamenná čtvrť [vlastní] 
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K1 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 
K5 45 041 0,97 0,98 1,02 1,00 1,00 0,970 46 434 
K6 57 225 1,00 0,90 1,01 1,00 0,98 0,891 64 226 
K8 61 559 1,03 0,96 1,00 0,98 1,00 0,969 63 528 
Průměr K 52 505 
s K 11568 

Průměr 54 247 
s 11418 

MIN 36 198 
M A X 65 328 
průměr - s 42 828 
průměr + s 65 665 
Var. koef. před úpravou 0,220 
Var. koef. po úpravě 0,210 
O d v o z e n á cena objektu 4 882 215 K č 
O d v o z e n á cena objektu po přičtení hodnoty pozemku 5 424 683 K č 
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5.1.6. Myslínova 

Ulice Mysl ínova spolu s Fibichovou a Ž l e b e m utvářely kolonii Zarybec o rozloze 

cca 0,094 k m 2 , která se n a c h á z e l a podél že lezniční tratě v Krá lově Poli v ý c h o d n ě od Koc iánky. 

Byla s i tuována v b e z p r o s t ř e d n í bl ízkosti o p u š t ě n é h o d o m u a p o d o b n ě jako Div išova čtvrť vznikala 

v 30. letech 20. století pro ubytován í dě ln íků n e d a l e k é K r á l o v o p o l s k é stroj írny. Jak název n a p o v í d á , 

byly zde kdysi dva rybníky. Ty jsou v š a k dnes j iž vysch lé a tok potoku P o n á v k a , který je napáje l , 

musel ustoupit v ý s t a v b ě že lezničn í tratě a byl čás tečně sveden pod zem. Některé místní rod inné 

domy si doposud zachovaly svůj p ů v o d n í charakter s malou z a s t a v ě n o u plochou a v ý š k o u . V ý r a z n ě 

se z m ě n i l a ulice Ž leb, kdy na je j ím konci vyrostl bytový d ů m s k a s k á d o v ý m i terasami, který v ý r a z n ě 

proměni l panorama této oblasti. 

Databáze 

D a t a b á z e s r o v n á v a n ý c h nemovitost í pro Mysl ínovu obsahuje 6 v z o r k ů viz Tab. č. 12. 

Informace a c e n o v é údaje byly č e r p á n y p ř e d e v š í m z katastru nemovitost í . M e d i á n o b c h o d o v a n é 

užitné plochy RD v této lokalitě představu je 93 m 2 , typická v ý m ě r a n e z a s t a v ě n é h o pozemku 

u ž í v a n é h o spolu se stavbou je 119 m 2 a m e d i á n ceny po zahrnut í inflace je 5 936 875 Kč. 

Tab. č. 12 - Databáze pro přímé porovnání, Myslínova [vlastní] 
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M1 Myslínova 54 235 4 200 000 II./2017 1,680 KN 1,00 7 056 000 130 667 
M2 Myslínova 84 156 2 730 000 11/2018 1,561 KN 1,00 4 261 530 50 733 
M3 Myslínova 118 82 3 740 000 IV./2017 1,634 KN 1,00 6 111 160 51 789 
M4 Myslínova 41 22 2 650 000 III./2018 1,526 KN 1,00 4 043 900 98 632 
M5 Myslínova 101 194 3 600 000 I./2018 1,601 KN 1,00 5 763 600 57 065 
M6 Myslínova 209 0 5 490 000 1/2021 1,184 Rl 0,94 6 110 150 29 235 
M 93 119 5 936 875 

Byly p r o v ě ř e n y od leh lé hodnoty j e d n o t k o v é ceny za m 2 už i tné plochy RD p o m o c í Dean-

Dixonova Q-testu viz p ř í l o h a č. 5. 

Ho n e z a m í t á m e pro Qi na h lad ině v ý z n a m n o s t i a = 0,05. 

Ho n e z a m í t á m e pro Q n na h ladině v ý z n a m n o s t i a = 0,05. 

Qi =0,212 

Q n = 0,316 
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Qa = 0,562 

Q i < Q a ; Qn < Q c 

Q kritéria jsou nižší než krit ická hodnota testu. Výběr neobsahuje e x t r é m n í hodnoty, 

pro p ř í m é p o r o v n á n í byl použit celý soubor dat. 

Ocenění rodinného domu přímým porovnáním 

VTab. č. 13 je p ř í m é p o r o v n á n í o c e ň o v a n é nemovitosti se s r o v n á v a n ý m i nemovitostmi 

pro lokalitu Mys l ínova. P r ů m ě r n á j e d n o t k o v á cena po zahrnut í inflace činí 69 687 K č / m 2 se 

s m ě r o d a t n o u odchylkou 37 501. Po c e n o v é adjustaci činí p r ů m ě r n á o d v o z e n á j e d n o t k o v á cena 

o c e ň o v a n é h o RD 68 599 K č / m 2 se s m ě r o d a t n o u odchylkou 31 630. O z p ř e s n ě n í d a t a b á z e p o m o c í 

ad justačn ích koef ic ientů v y p o v í d á s n í ž e n á hodnota v a r i a č n í h o koeficientu po ú p r a v ě oproti 

p ů v o d n í m u stavu. Variabilita cen je v př ípadě Mysl ínovy relat ivně v y s o k á v p ů v o d n í m 

i a d j u s t o v a n é m stavu, což je z p ů s o b e n o m e n š í m rozsahem d a t a b á z e a z e j m é n a charakteristikou 

i cenou s r o v n á v a n é nemovitosti M1, která v š a k nebyla statisticky vyhodnocena jako odlehlá 

hodnota. Interval p r a v d ě p o d o b n ě real izovatelné j e d n o t k o v é ceny pro o c e ň o v a n ý objekt je 

36 9 6 9 - 100 228 K č / m 2 . V ý s l e d n á o d v o z e n á cena o c e ň o v a n é h o RD, která představu je souč in 

p r ů m ě r n é o d v o z e n é j e d n o t k o v é ceny a už i tné plochy RD, činí 6 173 872 Kč. 

Tab. č. 13 - Přímé porovnání, Myslínova [vlastní] 
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M1 130 GG7 1,03 0,99 1,03 1,03 1,03 1,114 117295 
M2 50 733 1,00 0,99 1,00 1,03 1,00 1,020 49 738 
M3 51 789 0,97 0,98 1,04 1,00 0,98 0,969 53 446 
M4 98 632 1.07 0.93 1.04 1.00 0.98 1.014 97 270 
M5 57 065 0,97 0,99 1,00 1,01 1,00 0,970 58 830 
M6 29 235 0,91 0,90 1,03 1,01 0,98 0,835 35 012 
Průměr M 69 687 
s M 37 501 

Průměr 68 599 
s 31 630 

MIN 35 012 
M A X 117 295 
průměr - s 36 969 
průměr + s 100 228 
Var. koef. před úpravou 0,538 
Var. koef. po úpravě 0,461 
O d v o z e n á cena objektu 6 173 872 K č 
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5.1.7. Brno - město 

Do d a t a b á z e pro pos lední kolo p ř í m é h o p o r o v n á n í jsou zahrnuty nejvíce p o d o b n é 

nemovitosti v rámci ce lého okresu Brno - m ě s t o . Toto p o r o v n á n í m á realisticky kopírovat ocenění , 

kdy nejsou k dispozici dostatečná data ze z k o u m a n é speci f ické lokality. 

Databáze 

D a t a b á z e s r o v n á v a n ý c h nemovitost í pro B r n o - m ě s t o obsahuje 24 v z o r k ů viz Tab. č. 14. 

Informace a c e n o v é úda je byly č e r p á n y v ý h r a d n ě z realitní inzerce. Medián o b c h o d o v a n é užitné 

plochy RD v této lokalitě představu je 89 m 2 , typická v ý m ě r a n e z a s t a v ě n é h o pozemku už ívaného 

spolu se stavbou je 50 m 2 a m e d i á n ceny po zahrnut í inflace je 6 602 741 Kč. 

Pro přepočet ceny nemovitosti B16, u které je rozd í lné vlastnictví stavby a pozemku, byla 

použi ta Naegeliho metoda tř ídy polohy. Cena s a m o t n é stavby po zahrnut í inflace činila 

4 918 221 Kč. Procento z a s t o u p e n í ceny pozemku v h o d n o t ě nemovitosti jako celku je 

dle Naegeliho metody 12 %, viz p ř í l o h a č. 6. P řepočtená cena nemovitosti činí 5 588 888 Kč. 

Tab. č. 14 - Databáze pro přímé porovnání, Brno - město [vlastní] 
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i i _l b • £ Ě o tr Kci N Ker U c -> E 
B1 Židenice. Kamenačky 71 44 8 355 769 I72022 1,000 Rl 0,94 7 854 423 110 626 
B2 Husovi ce 112 44 8 557 692 172022 1,000 Rl 0,94 8 044 230 71 823 
B3 Bystrc, Nad Kašnou 2+1 65 0 7 451 923 172022 1,000 Rl 0.94 7 004 808 107 766 
B4 Královo Pole, Kosinová 4+1 94 10 8 173 077 172022 1,000 Rl 0.94 7 682 692 81 731 
B5 Maloméŕice, Olší 3+1 70 7 7 177 885 172022 1,000 Rl 0.94 6 747 212 96 389 
B6 Líšeň, Šimáčkova 65 22 6 634 615 1172022 1,000 Rl 0.94 6 236 538 95 947 
B7 St. Lískovec, M. Ševčíka 90 202 9 028 846 1172022 1,000 Rl 0.94 8 487 115 94 301 
B8 Nov. Lískovec, Kluchova 3+1 105 107 7 692 308 1172022 1,000 Rl 0.94 7 230 770 68 864 
B9 St. Lískovec, Svah 2+1 55 40 5 096 154 IV72021 1,000 Rl 0.94 4790 385 87 098 
B10 Cernovice, Pahrbek 2+1 83 118 6 586 538 IV72021 1,000 Rl 0.94 6191 346 74 595 
B11 St. Lískovec, Pšikalova 54 236 6 480 000 IV72021 1,000 Rl 0.94 6 091 200 112 800 
B12 Cernovice, Charbulova 3+1 98 0 6 600 000 IV72021 1,000 Rl 0.94 6 204 000 63 306 
B13 Jundrov, Nálepkova 3+1 122 14 9 990 000 IV72021 1,000 Rl 0.94 9 390 600 76 972 
B14 Jundrov, Pivoňková 80 297 10 086 538 11172021 1,057 Rl 0.94 10 021 782 125 272 
B15 Židenice, Hroiňatova 88 32 4 605 769 1172021 1,127 Rl 0.94 4879 260 55 446 
B16 Maloméŕice, Olší 3+1 80 62 4 950 000 11172021 1,057 Rl 0.94 5 588 888 69 861 
B17 Komín, Hlavní 131 425 6 500 000 11172021 1,057 Rl 0.94 6 458 270 49 300 
B13 Královo Pole, Berkova 2+1 81 76 7 682 692 11172021 1,057 Rl 0.94 7 633 369 94 239 
B19 Bosonohý, Ostopovická 4+1 125 55 5 600 000 1172021 1,127 Rl 0.94 5 932 528 47 460 
B20 Židenice, Jamborova 60 60 4 317 308 11172021 1,057 Rl 0.94 4289 591 71 493 
B21 Chrlice, Kunešova 5+kk 120 50 9 890 000 1172021 1,127 Rl 0.94 10 477 268 87 311 
B22 Líšeň, Klicperova 130 50 7 900 000 1172021 1,127 Rl 0.94 8 369 102 64 378 
E23 Slatina, Podstránská 3+1 93 0 4 800 000 1172021 1,127 Rl 0.94 5 085 024 54 678 
B24 Kohoutovice. Navrší Sv. 150 90 6 600 000 I72022 1,000 Rl 0.94 6 204 000 41 360 
B 33 50 6 602 741 | 
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Byly prověřeny od leh lé hodnoty j e d n o t k o v é ceny za m 2 už i tné plochy RD p o m o c í 

Grubbsova testu. 

Ho n e z a m í t á m e pro T i na h ladině v ý z n a m n o s t i a = 0,05. 

Ho n e z a m í t á m e pro T n na h ladině v ý z n a m n o s t i a = 0,05. 

T i = 1,695 

T n = 2,054 

T a = 2,644 

T i < T a ; T n < T a 

T kritéria jsou nižší než krit ická hodnota testu. Výběr neobsahuje e x t r é m n í hodnoty 

v minimu ani maximu, pro p ř í m é p o r o v n á n í byl použit celý soubor dat. 

Ocenění rodinného domu přímým porovnáním 

VTab. č. 15 je p ř í m é p o r o v n á n í o c e ň o v a n é nemovitosti se s r o v n á v a n ý m i nemovitostmi 

pro lokalitu B r n o - m ě s t o . P r ů m ě r n á j e d n o t k o v á cena po zahrnut í inflace činí 79 292 K č / m 2 

se s m ě r o d a t n o u odchylkou 22 385. Po c e n o v é adjustaci činí p r ů m ě r n á o d v o z e n á j e d n o t k o v á cena 

o c e ň o v a n é h o RD 84 555 K č / m 2 se s m ě r o d a t n o u odchylkou 22 012. O z p ř e s n ě n í d a t a b á z e p o m o c í 

ad justačn ích koef ic ientů v y p o v í d á s n í ž e n á hodnota v a r i a č n í h o koeficientu po ú p r a v ě oproti 

p ů v o d n í m u stavu. Interval p r a v d ě p o d o b n ě real izovatelné j e d n o t k o v é ceny pro o c e ň o v a n ý objekt 

je 62 544 - 106 567 K č / m 2 . V ý s l e d n á o d v o z e n á cena o c e ň o v a n é h o RD, která představuje souč in 

p r ů m ě r n é o d v o z e n é j e d n o t k o v é ceny a už i tné plochy RD, činí 7 609 986 Kč. 
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Tab. č. 15 - Přímé porovnání, Brno-město [vlastní] 
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B1 110 626 0.98 1.00 0,96 1.01 1.00 0.98 0.931 118 825 
B2 71 823 0.98 0.97 0,96 1.02 1.00 1.02 0.949 75 683 
B3 107 766 1.00 1.03 0,90 1.00 1.03 0.98 0.936 115135 
B4 81 731 1.01 1.00 0,90 1.03 1.00 1.00 0.936 87 319 
B5 96 389 0.98 1.03 0,90 1.00 1.03 0.98 0.917 105 113 
B6 95 947 0.07 1.03 0,93 1.02 1.00 1.00 0.948 101210 
B7 94 301 0.97 1.00 0,99 1.01 0.98 1.00 0.951 99 160 
B8 68 864 0.97 0.97 0,98 1.02 1.00 1.00 0.941 73 182 
B9 87 098 0.97 1.03 0,93 0.98 0.98 0.98 0.875 99 541 
B10 74 595 0.98 1.00 0,98 1.03 1.00 0.98 0.969 76 981 
B11 112 800 0.97 1.03 0,99 1.01 1.03 0.98 1.008 111 905 
B12 63 306 0.98 1.00 0,90 1.00 1.00 0.98 0.864 73 271 
B13 76 972 1.00 0.97 0,90 1.04 1.01 1.00 0.917 83 939 
B14 125 272 1.00 1.00 0,99 1.01 1.00 0.98 0.980 127 829 
B15 55 446 0.98 1.00 0,93 1.01 1.00 0.98 0.902 61 470 
B16 69 861 0.98 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 0.989 49 848 
B18 94 239 1.01 1.00 0,96 1.01 1.00 1.00 0.979 96 260 
B19 47 460 0.97 0.97 0,96 1.01 1.00 0.98 0.894 53 087 
B20 71 493 0.98 1.03 0,96 1.00 1.00 0.98 0.950 75 256 
B21 87 311 0.95 0.97 0,96 1.09 1.00 1.00 0.964 90 572 
B22 64 378 0.97 0.97 0,96 1.01 1.00 0.98 0.894 72 011 
B23 54 678 0.97 1.00 0,90 1.00 1.00 0.98 0.856 63 876 
B24 41 360 1.00 0.97 0,98 1.02 1.00 0.98 0.950 43 537 
Průměr B 79 292 
s B 22 385 

Průměr 84 555 
s 22 012 

MIN 43 537 
M A X 127 829 
průměr - s 62 544 
průměr + s 106 567 
Var. koef. před úpravou 0,282 
Var. koef. po úpravě 0,260 
O d v o z e n á cena objektu 7 609 986 K č 

5.2. STATISTICKÉ POSOUZENÍ VLIVU LOKALITY 

V kapitole v ě n o v a n é a p l i k a č n í m m o ž n o s t e m statistiky v rámci p o r o v n á v a c í h o př ís tupu je 

uvedeno, že „Regresní analýzy se používají především k průzkumu, které faktory a s jakou intenzitou 

ovlivňují charakteristiky vzorků (např. jejich hodnoty)." [17, s. 300]. Pro p o s o u z e n í vlivu lokality byla 

zvolena metoda v í c e r o z m ě r n é l ineární regresn í ana lýzy (MLR). Ta poskytuje m o ž n o s t vyšetř i t vliv 

faktoru k o m p l e x n ě při s o u č a s n é m z a c h o v á n í vlivu da lš ích působ íc í ch f a k t o r ů . Do regresn í ana lýzy 
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byly zahrnuty charakteristiky, které byly p ř e d e m ident i f ikovány jako potenciá ln í cenotvorné 

faktory. K proveden í MLR byl použit software MS Office Excel 2016. 

MLR je ú č i n n o u metodou pro ana lýzu v z t a h ů mezi l ineární k o m b i n a c í v íce nezávis lých 

p r o m ě n n ý c h a jednou závis le p r o m ě n n o u , jej íž hodnoty se s n a ž í m e predikovat. O b e c n ý vzorec 

modelu je: 

yt = P0+ PI*ÍI + ••• + PpXip + £i ; i = L - , n (6) 

kde 

Yi je hodnota závis lé p r o m ě n n é 

Poje regresn í koeficient, tedy teoret ická hodnota závis lé p r o m ě n n é při nu lových h o d n o t á c h 

v š e c h nezáv is lých p r o m ě n n ý c h 

Pj je parciální regresn í koeficient, tedy př í růstek teoret ické hodnoty závis lé p r o m ě n n é 

odpovídaj íc í j e d n o t k o v é z m ě n ě j - té nezávis lé p r o m ě n n é a konstantn í úrovni ostatních 

nezáv is lých p r o m ě n n ý c h 

Xíj hodnota nezáv is lé p r o m ě n n é ; počet nezáv is lých p r o m ě n n ý c h j = 1 , p 

£i je reziduum ( n á h o d n á s ložka) a zahrnuje n á h o d n é chyby, které regresn í model 

nevystihuje 

n je počet pozorování . 

Vhodnost r e g r e s n í h o modelu lze posoudit z hodnoty koeficientu determinace R2, který 

v y p o v í d á o tom, jak d o b ř e model vysvět lu je rozptyl závis lé p r o m ě n n é . A n a l ý z a rozptylu (ANOVA) 

poskytuje informace o stat ist ické v ý z n a m n o s t i F r e g r e s n í h o modelu. Pokud je F< než 0.05, m ů ž e m e 

považovat regresn í model za statisticky v ý z n a m n ý . 

P r o v e d e n í MLR m á někol ik p ř e d p o k l a d ů , které m u s í být sp lněny , aby byly o d h a d n u t é 

regresn í koeficienty zat í ženy co n e j m e n š í chybou a v ý s l e d k y ana lýzy byly spolehl ivé [53]: 

• Záv is lá p r o m ě n n á Y m u s í nabývat interva lových hodnot či m u s í být povedena jejich 

úprava 

• Nezáv is lé p r o m ě n n é m u s í nabývat intervalových nebo d i c h o t o m i c k ý c h hodnot 

• Absence multikolinearity (příl iš v y s o k é v z á j e m n é korelace mezi nezávis lými 

p r o m ě n n ý m i ) 

• Data n e s m í obsahovat od leh lé hodnoty („outliers") 

• P r o m ě n n é m u s í být v l ineárn ím vztahu 

• P r o m ě n n é m u s í být n o r m á l n ě rozdě leny 

• Vztahy mezi p r o m ě n n ý m i vykazu j í homoskedasticitu (homogenitu rozptylu) 
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P o s o u z e n í statist ické v ý z n a m n o s t i v l ivů jednot l ivých nezáv is lých p r o m ě n n ý c h na cenu je 

provedeno na z á k l a d ě p o r o v n á n í p-hodnot dle dí lčích t-testů na h lad ině v ý z n a m n o s t i a = 0,05. 

T - t e s t je test hypotézy, kde nulová hypotéza H 0 a alternat ivní hypotéza Hi jsou d e f i n o v á n y 

n á s l e d o v n ě : 

Ho: nezávis lá p r o m ě n n á n e m á statisticky v ý z n a m n ý vliv na záv is lou p r o m ě n n o u 

H-i: nezáv is lá p r o m ě n n á m á statisticky v ý z n a m n ý vliv na záv is lou p r o m ě n n o u 

Pokud p-hodnota > a, Ho se nezamítá a vliv nezáv is lé p r o m ě n n é je na a = 0,05 statisticky 

n e v ý z n a m n ý . Naopak pokud p-hodnota < a, zamítá se H 0 a př ipoušt í se alternativní hypotéza , 

že vliv nezávis lé p r o m ě n n é je na a = 0,05 statisticky v ý z n a m n ý . 

5.2.1. Úprava databáze 

Před s a m o t n ý m p r o v e d e n í m v í c e r o z m ě r n é l ineární regrese je p o t ř e b n é upravit data 

a ověřit, že splňuj í p ř e d p o k l a d y pro jej í provedení . Užitná plocha RD a v ý m ě r a pozemku jsou 

p o p s á n y intervalovými hodnotami, není tak t řeba je pro použit í v MLR upravovat. Některé 

charakteristiky v š a k byly hodnoceny kval itat ivně a je potřeba převést tyto v s t u p n í informace 

na u m ě l é (dummy) p r o m ě n n é v y j á d ř e n é b inárn ími či ord iná ln ími hodnotami. 

Pro ú p r a v u in formac í o lokalitě byl použit b inární k ó d , který v y p o v í d á o tom, zda se 

nemovitosti nacház í v n á m i s l e d o v a n é lokalitě Div išova čtvrť (1) nebo se nacház í v lokalitě j iné (0). 

Lokalita 
charakteristika J i n á lokalita Divišova čtvrť 

Lokalita 

kód 0 1 

B i n á r n í m z p ů s o b e m je k ó d o v á n o také v lastn ické právo k pozemku, na kterém se rod inný 

d ů m nachází . Tato charakteristika m ů ž e nabývat dvou kval itat ivních hodnot, a to že pozemek m á 

ste jného v lastn íka a nevyplývá tak ž á d n é o m e z e n í (0), nebo m á pozemek j i n é h o v lastn íka 

než stavba (v př ípadě naš ich dat je to Statutární m ě s t o Brno či stát), z č e h o ž o m e z e n í vyp lývá (1). 

V l a s t n i c k é 
právo 

charakteristika bez omezení s omezením V l a s t n i c k é 
právo 

kód 0 1 

Charakteristika m o ž n o s t i parkován í m ů ž e nabývat 4 hodnoty, a to absence m o ž n o s t i 

parkován í u nemovitosti (0) a dá le tří ord iná ln ích hodnot, je j ichž k ó d y se zvyšuj í s rostoucí 

kvalitativní hodnotou. 
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Možnost i 
parkování 

charakteristika 

bez 
možnosti 

parkování u 
nemovitosti 

parkování 
na ulici před 

domem 

parkování 
na pozemku 

g a r á ž 

kód 0 1 2 3 

O b d o b n ě je k ó d o v á n o př ís lušenstv í RD, kdy k r o d i n n é m u d o m u buďto nenálež í ž á d n é 

př ís lušenstv í (0) neboje kód př idělen v závislosti na počtu př ís lušenstv í o r d i n á l n í m z p ů s o b e m , kdy 

s r o s t o u c í m p o č t e m př ís lušenstv í je př idě len vyšš í kód . 

P ř í s l u š e n s t v í 
RD 

charakteristika 
bez 

příslušenství 
1 

příslušenství 
2 

příslušenství 
3 

příslušenství P ř í s l u š e n s t v í 
RD 

kód 0 1 2 3 

S tavebně-techn ický stav je hodnocen o r d i n á l n í m z p ů s o b e m , kdy se hodnota př idě leného 

kódu zvyšu je s horš í kvalitativní hodnotou charakteristiky. 

S t a v e b n ě 
charakteristika 

s nutností 
rekonstrukce 

původní dobrý 
po 

revitalizaci 
po 

rekonstrukci 
t e c h n i c k ý 

stav kód 5 4 3 2 1 

5.2.2. Ověření předpokladů 

V p r v n í f á z i byla za využit í softwaru provedena MLR na c e l é m souboru dat. V ý s l e d n ý model 

měl rozptyl záv is lé p r o m ě n n é s koeficientem determinace R2 = 0,611 a popisoval tedy data ze 61 %. 

A n a l ý z a rez iduí byla vyhotovena p o m o c í b o d o v é h o grafu o č e k á v a n ý c h cen a reziduí, v n ě m ž byly 

ident i f ikovány tři od leh lé hodnoty (viz č e r v e n ě v y z n a č e n é v Graf č. 5), které z p ů s o b o v a l y nejistotu 

o h l e d n ě sp lněn í p ř e d p o k l a d ů MLR. J e d n á se o dva RD v Div išově čtvrti (D1 a D11), které maj í oproti 

os tatn ím RD v databáz i větš í už i tnou plochu a jsou svými charakteristikami n a d s t a n d a r d n í , č e m u ž 

o d p o v í d á i jejich m a r k a n t n ě vyšš í cena po z o h l e d n ě n í inflace oproti o s t a t n í m d o m ů m v lokalitě 

Div išova čtvrť. T ř e t í m v y ř a z e n ý m RD je d ů m v oblasti Mys l ínové (M6), který m á taktéž o p o z n á n í 

větší už i tnou plochu než ostatní nemovitosti z d a t a b á z e . 
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MLR 1 Očekávané ceny vs. rezidua 

"D 

CC 

:JLí 
. » V . \ \ 9 C . • 

Očekávaná cena po zahrnutí inflace 

G r o / č 5 - Bodový graf očekávaných cen a reziduí okolo spojnice trendu MLR 1 

Tyto od leh lé hodnoty byly z d a t o v é h o souboru vyřazeny . N á s l e d n ě byla o p ě t o v n ě 

provedena MLR, tentokrát s v ý s l e d n ý m koeficientem determinace R2 = 0,546. Tento model tedy 

popisoval d a t o v ý soubor s m e n š í přesnost í . Na z á k l a d ě ana lýzy rez iduí byly odhaleny d v ě od leh lé 

hodnoty s v y š š í m rozptylem, než lze pozorovat u zbytku d a t o v é h o souboru. J e d n á se o nemovitosti 

v D iv išově čtvrti (D2) a J u n d r o v ě (B14) viz č e r v e n ě v y z n a č e n é v Graf č. 6, je j ichž cena je relat ivně 

v y s o k á , vzhledem k h o r š í m c h a r a k t e r i s t i k á m , při s r o v n á n í s ostatn ími nemovitostmi. Tyto odlehlé 

hodnoty byly opět v y ř a z e n y z d a t o v é h o souboru. 

MLR 2 Očekávané ceny vs. rezidua 

ro 

' n OJ 

• • —t A • • 

Očekávaná cena po zahrnutí inflace 

Graf č. 6 - Bodový graf očekávaných cen a reziduí okolo spojnice trendu MLR 2 

Po vyč ištění d a t a b á z e o od leh lé hodnoty byla o p ě t o v n ě provedena MLR na d a t o v é m 

souboru o 46 nemovitostech. Tento model popisuje datový soubor ze 62 % s koeficientem 

83 



determinace R2 = 0,624. T y p i c k á odchylka mezi reá lnou cenou a cenou odhadnutou p o m o c í 

regresn ího modelu je 1 299 689 Kč. 

Tab. č. 16- Vícerozměrná lineární regresní analýza [vlastní] 

Regresní statistika 
Násobné R 
Hodnota spolehlivosti R 2 

Nastavená hodnota spolehlivosti R 
Chyba stř. hodnoty 
Pozorování 

0,790 
0,624 
0,555 

1299689 
46 

A N O V A 
Rozdíl S S MS F Významnost 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 

Výs ledky ana lýzy rozptylu m ů ž e m e považovat za statisticky p r ů k a z n é , protože v ý z n a m n o s t 

F < 0,05, tzn. soubor u v e d e n ý c h charakteristik v pozici nezáv is lých p r o m ě n n ý c h , vytvář í s p o l e č n ě 

v ý z n a m n ý rozptyl ceny j a k o ž t o závis lé p r o m ě n n é . Regresn í model je tedy signif ikantní , 

F (7, 38) = 9,005, p<0,001, R2=0,624. 

Z histogramu ceny je patrné m í r n ě a s y m e t r i c k é roz ložení s pravostrannou (kladnou) 

š ikmost í a hodnoty jsou m í r n ě k o n c e n t r o v á n y pod p r ů m ě r e m . Lze konstatovat, že data maj í 

př ibl ižně n o r m á l n í roz ložení . J e d n í m z m o ž n ý c h d ů v o d ů z m í n ě n ý c h odchylek od normalityje m e n š í 

velikost d a t o v é h o souboru. 

Histogram nezávislé proměnné - ceny 

( 3 9 5 6 , 5 5 8 7 ] ( 7 2 1 7 , 8 847] 
[ 2 3 2 6 , 3 956 ] ( 5 587 , 7 217 ] ( 8 847 , 10 4 7 7 ] 

Cena po zahrnutí inflace (v tis. Kč) 

Grafč. 7 - Histogram nezávislé proměnné - ceny v MLR 
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Normalita rez iduí byla o v ě ř e n a p o m o c í J a r q u e - B e r a testu d o b r é shody, který odhaluje, zda 

mají data š i k m o s t a špičatost , které odpov ída j í n o r m á l n í m u rozložení . Tato statistika m á 

asymptoticky Peasonovo x 2 rozdělení o dvou s t u p n í c h volnosti. 

JB = ( n / 6 ) * (S2 + ( C 2 / 4 ) ) (7) 

kde 

n je počet p o z o r o v á n í 

S je š i k m o s t 

Nulová hypotéza H 0 a a lternat ivní hypotéza Hi jsou d e f i n o v á n y n á s l e d o v n ě : 

H 0 : Výběr dat pocház í z n o r m á l n í h o roz ložení . JB - x 2 (2) , a = 0,05 

H-i: Výběr dat n e p o c h á z í z n o r m á l n í h o rozložení . 

Tab. č. 17 - Jarque-Bera test 

Počet pozorování 46 
Koef. šikmosti 0,080 
Koef. špičatosti -1,015 
JB 2,024 
p-h od nota 0,363 

P-hodnota statistiky je větší než 0,05 a tedy n e z a m í t á m e nulovou hypotézu o n o r m á l n í m 

roz ložení dat. 

Rezidua vykazuj í př ib l ižně n o r m á l n í rozdělení , což je dů lež i tým p ř e d p o k l a d e m MLR. 

Lze pozorovat kumulaci v oblasti v y š š í c h reziduí, která je p r a v d ě p o d o b n ě d ů s l e d k e m m a l é h o 

p o z o r o v a n é h o d a t o v é h o souboru. B o d o v ý graf o č e k á v a n ý c h hodnot a rez iduí nevykazuje ž á d n ý 

v ý z n a m n ý trend. Je zde opět patrná d r o b n á tendence ke kumulaci v p r a v é m h o r n í m kvadrantu 

u v y š š í c h cen, což opět m ů ž e být ref lexí n ižš ího rozsahu d a t o v é h o souboru. Rezidua vykazuj í 

stejnorozptylovost a sp lňuj í p ř e d p o k l a d homoskedasticity. 
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Graf č. 8- Histogram reziduí v MLR Graf č. 9 - Bodový graf očekávaných cen a reziduí okolo 
spojnice trendu MLR 3 

Dalš ím p ř e d p o k l a d e m MLR je absence multikolinearity, tedy v y s o k é v z á j e m n é závis lost i 

jednot l ivých nezáv is lých p r o m ě n n ý c h , které do regrese vstupuj í . Tyto p r o m ě n n é ale z á r o v e ň m u s í 

vykazovat jistou míru vztahu, jinak by aplikace MLR nebyla pro datový soubor v h o d n á . V z á j e m n é 

vlivy v š e c h dvojic odhaluje kore lačn í matice. Č í m je koeficient blíže 0, t ím je v z á j e m n á l ineární 

záv is lost nižší. Naopak č ím více se blíží ± 1 , t ím v íce spolu p r o m ě n n é korelují . K ladná hodnota pak 

znač í o p ř í m é ú m ě ř e , tedy při zvýšen í j e d n é p r o m ě n n é roste i d r u h á p r o m ě n n á , a z á p o r n á hodnota 

signalizuje n e p ř í m o u ú m ě r u , kdy s r ů s t e m j e d n é p r o m ě n n é d r u h á p r o m ě n n á k lesá. Str iktně d a n á 

hranice kore lačn ího koeficientu pro potvrzení či vyvrácen í s i lné závis lost i neexistuje, obvykle se 

uvádí hodnoty v intervalu 0,7 - 0,8. S l e d o v a n é p r o m ě n n é v š a k vykazuj í nejvyšš í míru závis lost i 

v k l a d n é m s m ě r u 0,36 mezi v ý m ě r o u pozemku a př í s lušenstv ím RD a v z á p o r n é m s m ě r u -0,36 

mezi už i tnou plochou RD a v l a s t n i c k ý m p r á v e m k pozemku. Ani jedna z hodnot zdaleka 

nedosahuje meze, u které by se dalo uvažovat o s i l n é m vztahu těchto p r o m ě n n ý c h . Za z m í n k u stojí 

fakt, že z kore lační matice je patrné, že lokalita jen velmi s l a b ě koreluje s ostatn ími 

charakteristikami. 
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Tab. č. 18- Korelační matice nezávislých proměnných v MLR 
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Užitná plocha [m2] 1,00 

Pozemek [m2] 0,11 1,00 
Lokalita 0,05 0,17 1,00 
Stavebně -
technický stav -0,34 0,18 -0,03 1,00 

Možnosti parkování -0,02 0,23 -0,15 -0,10 1,00 

Přís lušenství RD 0,04 0,36 0,06 -0,26 0,29 1,00 

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

Multikolinearita byla statisticky o v ě ř e n a také p o m o c í VIF faktoru (Variance Inflation Factor). 

U nezáv is lé p r o m ě n n é d o c h á z í k mult ikol inear i tě při h o d n o t á c h VIF větš ích než 10. 

Tab. č. 19 - VIF faktor nezávislých proměnných v MLR 

VIF 
Užitná plocha [m2] 1,328 
Pozemek [m2] 1,500 
Lokalita 1,154 
Stavebně - technický stav 1,425 
Možnosti parkování 1,204 
Přís lušenství RD 1,390 
Vlastnické právo 1,355 

Nezávis lé p r o m ě n n é použité v modelu vykazu j í n í zkou míru korelace, data tedy nejsou 

zat í žena multikolinearitou. 

Da lš ím p ř e d p o k l a d e m MLR je p ř í t o m n o s t j isté m í r y l ineárního vztahu mezi nezávis lými 

p r o m ě n n ý m i a záv is lou p r o m ě n n o u . Dle kore lačn ích koef ic ientů je tento vztah potvrzen. 

Tab. č. 20 - Korelační matice nezávislých proměnných a závislé proměnné v MLR 

Užitná 
plocha Pozemek 

[m2] Lokalita 
Stavebně -
technický 

stav 

Možnosti 
parkování 

Příslušenství 
RD 

Vlastnické 
právo 

Cena po zahrnutí 
inflace 0,50 0,25 -0,12 -0,46 0,32 0,36 -0,53 
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5.2.3. Statistické vyhodnocení 

Jak lze v idět v Tab. č. 21, H 0 o stat ist ické n e v ý z n a m n o s t i vlivu na cenu RD byla na a = 0,05 

z a m í t n u t a u nezáv is lých p r o m ě n n ý c h už i tná plocha, lokalita, s t a v e b n ě - t e c h n i c k ý stav a v lastn ické 

právo k pozemku (vyznačeno zelenou barvou). Př ipoušt í se tedy alternat ivní hypotéza a vlivy jsou 

p o v a ž o v á n y za statisticky v ý z n a m n é . Na z á k l a d ě p-hodnot je n e j v ý z n a m n ě j š í m vlivem v lastn ické 

právo s p-hodnotou 0,002 a n á s l e d n ě s t a v e b n ě technický stav s p-hodnotou 0,019. 

Pro nezávis lé p r o m ě n n é v ý m ě r a pozemku, m o ž n o s t i parkován í a př ís lušenstv í RD se 

Ho o statist ické n e v ý z n a m n o s t i vlivu nezamítá ( v y z n a č e n o č e r v e n o u barvou). 

Tab. č. 21 - Nezávislé proměnné v MLR 

Koeficienty Chyba stř. 
hodnoty tStat Hodnota P Dolní 95% Horní 95% 

Hranice 5 808 236 1 230 719 4,719 0,000 3316776 8299696 
Užitná plocha [m2] 17 361 7 858 2,209 0,033 1453 33269 
Pozemek [m2] 1 825 1 991 0,917 -2205 5856 
Lokalita - 1 166 644 499 033 -2,338 0^025 -2176882 -156405 
St. - tech. stav - 559 720 228 931 -2,445 0,019 -1023166 -96273 
Možnosti parkování 260 563 223 786 1,164 -192467 713593 
Přís lušenství RD 421 245 316 288 1,332 u \ y \ -219048 1061537 
Vlastnické právo - 1 914 524 562 399 -3,404 0,002 -3053041 -776008 

P r o m ě n n é lokalita, s tavebně- techn ický stav a v lastn ické právo maj í z á p o r n ý koeficient. 

To z n a m e n á , že zvýší-l i se hodnota (př idě lený kód), sníž í to o č e k á v a n o u cenu. Vzhledem 

ke k ó d o v á n í p o p s a n é m v předchoz í kapitole tyto v ý s l e d n é koeficienty z í s k a n é regresn í a n a l ý z o u 

potvrzují , že 

• č í m horš í je s tavebně- techn ický stav nemovitosti, t ím nižší je cena 

• nachází- l i se nemovitosti v Div išově čtvrti, její cena je nižší než cena nemovitost í 

v „j iné lokalitě" 

• je-li v lastn ické právo k pozemku j iné než ke stavbě, sn ižu je to cenu nemovitosti 

U koef ic ientů s k l a d n ý m z n a m é n k e m je p r o k á z a n á závis lost ve smyslu č í m vyšš í je užitná 

plocha RD či v ý m ě r a pozemku, t ím vyšš í je cena. U m o ž n o s t i parkován í a př ís lušenstv í RD, kde byly 

koeficienty také př idě leny ve smyslu č ím lepší je charakteristika, t ím v y š š í je k ó d , regresn í 

koeficienty také potvrzuj í zvýšen í ceny při zvýšen í kvalitativní hodnoty charakteristiky. 

Limitem p r o v e d e n é v í c e r o z m ě r n é l ineární regresn í ana lýzy je relat ivně m a l á velikost 

d a t o v é h o souboru, která je d e t e r m i n o v a n á p o č t e m o b c h o d o v a n ý c h nemovitost í v D iv išově čtvrti 

a nutnost í zachovat urč itou proporci dat z r ů z n ý c h lokalit, resp. lokality Div išova čtvrť a „j iné 
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lokality". Zvýšen í počtu prvků d a t o v é h o souboru by mohlo vést ke zvýšen í d ů v ě r y h o d n o s t i 

v ý s l e d k ů . 
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6. ANALÝZA VÝSLEDKŮ ŘEŠENÍ 

6.1. DISKUZE VÝSLEDKŮ 

VTab. č. 22 jsou uvedeny o d v o z e n é ceny t o t o ž n é h o o c e ň o v a n é h o r o d i n n é h o d o m u 

p o p s a n é h o v kapitole 5.1.1. Popis o c e ň o v a n é h o RD. Nejnižš í o d v o z e n á cena přís luší K a m e n n é 

čtvrti, která je r o v n ě ž bývalou dě ln ickou kolonií . O d v o z e n é ceny pro RD z a s a z e n ý do Div išovy čtvrtě 

a Mysl ínovy jsou o b d o b n é . J e d n á se o dvě bývalé dě ln ické kolonie v severn í části m ě s t a Brna, ležící 

nedaleko od sebe. Při z a s a z e n í do kontextu ce lého okresu B r n o - m ě s t o vyš la nejvyšš í o d v o z e n á 

cena o c e ň o v a n é h o RD. 

Hodnota reá lné nemovitosti (v Div išově čtvrti) z í s k a n á p ř í m ý m p o r o v n á n í m činí 

6 089 618 Kč. Pokud by se totožná nemovitost n a c h á z e l a v K a m e n n é čtvrti, měla by nižší hodnotu 

o 10,9%. Pokud by se n a c h á z e l a v Mysl ínové, m ě l a by hodnotu vyšš í o 1,4 % a pokud by se 

nacháze la v okrese B r n o - m ě s t o a byla o c e n ě n a m i m o kontext bývalých dě ln ických kolonií, byla by 

hodnota nemovitosti o 25,0 % vyšš í . Tyto v ý s l e d k y potvrzuj í vliv lokality Div išova čtvrť na cenu 

rez idenční nemovitosti - r o d i n n é h o d o m u . To, že se nemovitost nacház í právě v této lokalitě, 

z p ů s o b u j e pokles jej í hodnoty oproti situaci, kdy by se n a c h á z e l a na ú z e m í B r n a - m ě s t a mimo 

Div išovu čtvrť ve s t a n d a r d n í z á s t a v b ě mimo jakoukoli býva lou dě ln ickou kolonii. Toto zj ištění je 

m o ž n é aplikovat na l ibovolný r o d i n n ý d ů m s p o d o b n ý m i charakteristikami. 

Tab. č. 22 - Souhrn odvozených cen oceňovaného RD ve všech lokalitách 

Lokalita O d v o z e n á cena RD 

D i v i š o v a č t v r ť 6 089 618 Kč 

K a m e n n á č t v r ť 5 424 683 Kč 

M y s l í n o v a 6 173 872 Kč 

B r n o - m ě s t o 7 609 986 Kč 

P r o k á z a n ý negat ivní vliv lokality Div išova čtvrť na cenu r o d i n n é h o d o m u v y p o v í d á o vyšš í 

atraktivitě j iných lokalit na ú z e m í B r n a - m ě s t a se s t a n d a r d n í z á s t a v b o u r o d i n n ý c h d o m ů oproti 

Div išově čtvrti. To reflektuje fakt, že nemovitosti p o d o b n ý c h charakteristik d o s a h u j í v y š š í c h cen 

v j i n ý c h čás tech Brna (mimo dě ln ických kolonií) . 

90 



Některá specifika s l e d o v a n é bývalé dě ln ické kolonie Div išova čtvrť, jsou pouze obt ížně 

kvant i f ikovatelná. Vliv těchto specifik se do ceny promítá skrze lokalitu. Ta v s o b ě tedy m ů ž e 

zahrnovat i dalš í vlivy, které by se v rámci objekt ivn ího o c e n ě n í neprojevily, 

viz kapitola 3.6. Specifika Div išovy čtvrti. Rozdíl ve výši v ý s l e d n ý c h cen o d v o z e n ý c h v lokal itách 

Div išova čtvrť a B r n o - m ě s t o j e pro autorku překvap ivý oproti p ů v o d n í m u p ř e d p o k l a d u , že hodnota 

nemovi tost í v D iv išově čtvrti v s o b ě m ů ž e nést v n í m á n í v y š š í h o užitku ve vlastnictví nemovitosti 

(popř. bydlení) právě v této lokalitě pro určitý segment kupuj íc ích . Takto v n í m a n á př idaná hodnota 

oproti j i n ý m lokal i tám B r n a - m ě s t a , resp. cena zvláštní obliby, by m ě l a za příč inu m a l ý rozdí l 

v h o d n o t ě nemovi tost í v těchto dvou lokal itách, či dokonce zvýšen í hodnoty n e m o v i t o s t í v Div išově 

čtvrti. V ý s l e d k y o c e n ě n í v š a k naznačuj í že ani fakt, že se j e d n á o „ v e n k o v s k é " bydlení v bl ízkosti 

př í rody i centra m ě s t a se s t a n d a r d n í d o p r a v n í d o s t u p n o s t í s o m e z e n ý m p o č t e m nemovitost í , 

a tudíž i omezenou n a b í d k o u , nezvyšu je hodnotu zdejš ích nemovitost í oproti o s t a t n í m č á s t e m 

Brna (mimo bývalé dě ln ické kolonie). 

Za pomoci v í c e r o z m ě r n é l ineární regresn í ana lýzy byl p r o k á z á n statisticky v ý z n a m n ý vliv 

lokality „Div išova čtvrť" oproti „ j iným lokal i tám" v rámci B r n a - m ě s t a . Ho o stat ist ické n e v ý z n a m n o s t i 

vlivu na cenu RD byla na a = 0,05 z a m í t n u t a u mj. u nezávis lé p r o m ě n n é „lokal ita" s p-hodnotou 

0,025. Př ipoušt í se tedy alternativní hypotéza a vliv je p o v a ž o v á n za statisticky v ý z n a m n ý . 

Vzhledem k př idělení k ó d ů lokality (1 pro Div išovu čtvrť, 0 pro jakoukoli „j inou lokalitu" 

na ú z e m í B r n a - m ě s t a ) byla o č e k á v a n á z á p o r n á hodnota parc iá ln ího r e g r e s n í h o koeficientu této 

nezáv is lé p r o m ě n n é , což by znamenalo, že p ř í t o m n o s t nemovitosti v D iv išově čtvrti m á negativní 

vliv na její cenu. Parciá lní regresn í koeficient m á hodnotu - 1 166 644 a tento p ř e d p o k l a d byl tedy 

potvrzen. 

Z kore lačn í matice v Tab. č. 18 je patrné, že lokalita vykazuje pouze velmi s labý vztah 

s ostatn ími nezáv is lými p r o m ě n n ý m i (cenotvornými faktory), což je p ř e k v a p i v ý m v ý s l e d k e m 

oproti p ř e d p o k l a d ů m autorky. 

6.2. LIMITY PRÁCE 

Za limity práce týkající se c e n o v ý c h údajů a d a t a b á z e o b e c n ě lze p o v a ž o v a t fakta, která 

představuj í nesoulad s j e d n í m z p ř e d p o k l a d ů p o r o v n á v a c í h o př í s tupu, a to že v š e c h n a data maj í 

stejnou v ě r o h o d n o s t . 

Zdroje v p o d o b ě katastru nemovitost í a realitní inzerce neposkytovaly v ž d y ú p l n é a přesné 

informace o nemovitostech. To se týká z e j m é n a n e j e d n o t n é metodiky u v á d ě n í úda jů o v ý m ě ř e 
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nemovitost í v realitní inzerci, p ř í p a d n ě absence informace v katastru nemovitost í . Pro zj ištění 

užitné plochy byl tedy v některých p ř í p a d e c h použit g e n e r i c k ý přepočet . 

C e n o v é úda je v databáz i představuj í z části ceny s j e d n a n é č e r p a n é z katastru nemovitost í 

a n a b í d k o v é ceny z í s k a n é z realitní inzerce. U cen s j e d n a n ý c h mohlo dojít k absenci z o h l e d n ě n í 

m i m o ř á d n ý c h okolnost í transakce či o s o b n í c h p o m ě r ů s m l u v n í c h stran apod. U n a b í d k o v ý c h cen 

je naopak jistota, že byly n a b í z e n y ve v e ř e j n é m t r ž n í m prostředí , je v š a k o t á z k o u , zda a př ípadně 

v j a k é míře jsou tyto ceny odl i šné od cen s k u t e č n ě rea l i zovaných . Pro exaktn í a n a l ý z u by musely 

být s j istotou z n á m y p o m ě r y mezi kupuj íc ími a prodávaj íc ími , p ř í p a d n ě dé lka inzerce nemovitost í 

do jejich prodeje. 

Limitem p r o v e d e n é v í c e r o z m ě r n é l ineární regresn í ana lýzy je relat ivně m a l á velikost 

d a t o v é h o souboru, j e h o ž rozš í ření by mohlo vést ke zvýšení d ů v ě r y h o d n o s t i v ý s l e d k ů . Tato 

s k u t e č n o s t r o v n ě ž m ů ž e být př íč inou d r o b n ý c h odchylek od normality rozdě len í ceny jakožto 

nezávis lé p r o m ě n n é a reziduí, což je j e d n í m z p ř e d p o k l a d ů aplikace této stat ist ické metody. 
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7. ZÁVĚR 

V rámci této d i p l o m o v é práce byla provedena rešerše literatury a d o s t u p n ý c h informací 

o trhu s nemovitostmi, bývalých dě ln ických koloni ích, pojmu cena a jeho r ů z n ý c h interpretací 

a k o m p a r a t i v n í c h metod. Byla p o p s á n a Div išova čtvrť, j a k o ž t o speci f ická lokalita v p o d o b ě bývalé 

dě ln ické kolonie, které se tato d i p l o m o v á práce věnuje , a to z pohledu polohy a morfologie, historie 

os íd lení a výstavby, o b č a n s k é vybavenosti, d o p r a v n í dostupnosti a obs lužnost i , ú z e m n í h o 

p lánování a soc ioku l turn ích specifik, která jsou pro tuto lokalitu j e d i n e č n á . Byla z p r a c o v á n a ana lýza 

real itního trhu v Div išově čtvrti, kde d o m i n a n t n í m segmentem jsou prodeje s t a v e b n ě využ i tých 

p o z e m k ů s r o d i n n ý m i domy, včetně p r o g n ó z y b u d o u c í h o vývoje. 

Vlastní řešení s c í lem posoudit a vyhodnotit vliv této spec i f ické lokality na cenu rez idenčn ích 

nemovi tost í ses tává ze dvou př í s tupů. 

P r v n í m z nich je skrze techniky ocenění , kdy totožná nemovitost ( o c e ň o v a n ý r o d i n n ý d ů m ) 

byla zasazena do čtyř r ů z n ý c h lokalit. J e d n á se o bývalé dě ln ické kolonie Div išova čtvrť, K a m e n n á 

čtvrť, Mys l ínovu a nakonec š i roce pojatou lokalitu okresu B r n o - m ě s t o . V ý s t u p e m je tržní hodnota 

o c e ň o v a n é h o r o d i n n é h o d o m u pro k a ž d o u z lokalit, z í s k a n á za použit í postupu pro o c e n ě n í cenou 

obvyklou p o m o c í k o m p a r a t i v n í metody p ř í m é h o porovnání . C e n o v é údaje použité v d a t a b á z í c h 

byly z í s k á n y z katastru nemovitost í i realitní inzerce. Před samotnou cenovou adjustac í v rámci 

p ř í m é h o p o r o v n á n í byly ceny upraveny koeficientem c e n o v é inflace, koeficientem redukce 

na pramen ceny a p ř í p a d n o u dalš í ú p r a v o u tak, aby se d o s á h l o s j e d n o c e n í dat. C e n o v é adjustace 

byly p r o v á d ě n y na j e d n o t k o v é c e n ě za m 2 už i tné plochy r o d i n n ý c h d o m ů . V ý s l e d k y o c e n ě n í byly 

interpretovány a d i skutovány . 

D r u h ý m p ř í s t u p e m je p o s o u z e n í vlivu spec i f ické lokality Div išova čtvrť skrze statistickou 

metodu, k o n k r é t n ě v í c e r o z m ě r n o u l ineární regresn í a n a l ý z u . Ta u m o ž ň u j e vyšetření vlivu lokality 

na cenu při s o u č a s n é m z a c h o v á n í vlivu da lš í ch faktorů , které na cenu p ů s o b í vedle lokality. 

Z á v ě r e m regresn í ana lýzy je, že vliv lokality na cenu nemovitosti lze považovat za statisticky 

v ý z n a m n ý , a to v z á p o r n é m s m ě r u . Nachází- l i se nemovitost v lokalitě Div išova čtvrť, ov l ivňuje tato 

s k u t e č n o s t cenu nemovitosti negat ivně. 
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