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Abstrakt

Pfredmétem této diplomové prace je zhodnoceni vlivu socidlné patologickych jevl na cenu
nemovitosti a navrh jejich rfesSeni. Socialni prostfedi mdZe na trh s realitami plsobit negativné
¢i pozitivné v zavislosti na charakteru jeho promén. Lokalitu charakterizuji nejen fyzické, ale
i spolecenské a ekonomické faktory. Soucasti prace je zachyceni a zhodnoceni téchto souvislosti ve
vybraném Uzemi mésta Brna, a to primarné v mistnim, okrajové i v ¢asovém kontextu. Pozornost

je vénovana socialné patologickym jeviim spojenym s kriminalitou.

Abstract

The subject of this diploma thesis is a comparison of the influence of socially pathological
phenomena on the price of a real estate and subsequent suggestion of solution of this problem.
The social environment can have a negative or a positive effect on the real estate market,
depending on the nature of its transformation. The location is characterized by physical, social and
economic factors. One of the aims of this thesis is to capture and compare these impacts in a
selected area of the city of Brno in local context. It focuses on socially pathological phenomena

connected to crime and parameters that affect crime occurrence.
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1 uvoD

Socialni klima tvofi nedilnou soucast Zivotniho prostfedi obyvatel. Hovofime-Ili o lokalité,
¢asto mame na mysli fyzické prosttedi, které charakterizuji urcité hmotné znaky. Témito atributy
mista jsou tfeba poloha, rozloha, orientace, urbanistické usporadani, ¢i dostupnost. Avsak
atraktivita tohoto fyzického prostfedi je podminéna iatmosférou, socidlni ndladou

a psychologickymi vlivy samotného mista.

~Lokalitu” Ize tedy chapat jako podstatné komplexnéjsi pojem rozsifeny o sociologicky
rozmér. Clovék definuje spole¢nost a spolecnost definuje misto. Stejna logika mdzZe byt aplikovana
i vopacném sméru. MlZeme tedy hovorit o prostredi fyzickém a socialnim, pricemZ obé tato

prostfedi se vzajemné prolinaji a ovliviuji.

Ceny nemovitosti na trhu jsou ve velké mife ovlivnény pravé lokalitou. Lze konstatovat,
Ze umisténi tvofi podstatnou ¢ast ceny. Koupi nemovitosti potencidlni investor ziskdva nejen
samotnou nemovitost, jejiz stav bude podminén jeho ¢iny, ale predevSim prostfedi, které tento

subjekt ovlivni jen velmi téZko.

Tato diplomova prace se zabyvé socialnim prostfedim a socialni patologii jako duleZitou
proménnou lokality a jejich vlivem na cenu nemovitosti. Soucasti prace je analyza mista,

pojmenovani a kvantifikace problému a navrh moznych urbanistickych Feseni.

Dané téma jsem si zvolila, abych poukazala na propojeni problematiky sociologie,
urbanismu a ceny nemovitosti, potazmo atraktivity prostfedi. Chtéla bych upozornit na nékteré
jevy a jejich priciny, které generuji mistni problém a degraduji trzni ceny ve vybrané lokalité.

Vprvni ¢asti se vénuji vymezeni dllezitych pojm0, problematice socialni patologie
a ocenovani nemovitosti. Nasleduje vybér metodiky a zpUsobu zpracovani. V druhé poloviné prace

se vénuji konkrétnimu vyzkumu - analyze vybrané lokality, trhu, zavislosti a dotaznikovému Setfeni.

V zavérecné Casti hodnotim situaci a navrhuji vhodny zpUsob feseni.
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2  DEFINICE POJMU

2.1 SOCIOLOGIE A KRIMINOLOGIE

V nasledujicim textu jsou vysvétleny zdkladni sociologické a kriminologické terminy

pouZzivané v praci.

211 Socialni patologie a socialné patologicky jev

Socidlni patologie je oznaceni pro nezdravé, nenormdlni a nezadouci spolecenské jevy.
Je vnimana jako nebezpelny ¢i nechtény spolecensky jev. Pojem je soucasné oznacenim védni
discipliny, kterd zkouma pfriciny existence a vzniku téchto jev(. Termin ,patologie” pfimo odkazuje

na chorobné socialni chovani, které je pfiznakem spolecenské nemoci. [1]

Jako socidlné patologické oznacujeme takové spolecenské jevy, které ohroZzuji konkrétniho
jedince, skupinu nebo spolecnost. [2] Nékteré socidlné patologické jevy podléhaji trestnimu
postihu, nékteré se nachdazi na hranici zakona, jiné maji viceméné osobni charakter. VSechny tyto

patologie ale sebou mohou prinaset dalekosahlé spolecenské dusledky. [2]

V soucasném kontextu pouzivame castéji pfi pojmenovani konkrétnich jevd termin socialni

deviace. [1]

2.1.2 Socialni deviace

Socialni deviaci mizeme popsat jako poruseni spolecnosti uznavané normy. Je pfitomna

ve vSech myslitelnych spole¢nostech, cozZ je ddno nedokonalou konformitou kazdé z nich.

Termin pod sebou sdruZuje rozmanitd negativni chovani, jako je tfeba prostituce, rasismus,
kriminalita, alkoholismus, narkomanie aj. [3] Pojmy socidlni patologie a socialni deviace nemaji
zcela stejny vyznam, protoZe kazda socialni deviace neni socialni patologii. Socialni patologie byva
zpravidla negativni. [2] Jako sociélni deviaci mUZeme oznacit i chovani pozitivni, nebo Iépe feceno
opacné, kdy jedinec prehnané dodrZuje normy aZ zachazi do krajnosti. Deviace se tedy mUze

projevit i jako workoholismus, hromadéni penéz, ¢i militantni postoje k jakékoli odchylce. [4]

Vztah socialni deviace a patologie je zndzornén na obrazku ¢.1.
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Obr. ¢. 1 - Vztah socidlni deviace a socidlni patologie (viastni zpracovani)

21.3 Kriminalita

Kriminalita je vyraznym socidlnim jevem. [1] V obecné roviné takto oznacujeme protipravni
jednani, tedy pachani prestupkl a trestnych ¢inl. S kriminalitou se setkdvame v sociologii i pravu,
pricemz kazda z téchto oblasti pouZiva pojem v jiném vyznamu.

Dle legalniho pojeti se jednd o souhrn ¢ind, které porusuji pravni normy spolecnosti
na konkrétnim Gzem{ v konkrétnim case. Pod pojmem kriminalita tedy sdruZujeme pouze ty, které

uvadi trestni pravo. [5]

V sociologii je oznaceni kriminalita rozsifeno i na nékteré projevy socialni patologie, které

nemusi byt nutné pfedmétem trestniho prava, nicméné s trestnou cinnosti souvisi. Spektrum

Vv

jevy jako tfeba extremismus, uzivani drog ¢i domaci nasili. [4]

Kriminalita je paralelné sociology vnimana i jako samostatny socidlné patologicky jev,

oznacovany téz jako zloCinnost. [4]

MUzeme ji rozdélit na zjevnou a latentni. [3] Nékteré zdroje uvadi téZ kriminalitu skutecnou.

(4]

Kriminalita zjevnd

U zjevné neboli registrované kriminality je rozhodujici tzv. objasnénost kriminality, kterd
vyjadfuje mnoZstvi registrovanych trestnich ¢inQ, kde je zndmy jejich pachatel. Objasnénost
se do znacné miry lisi v zavislosti na druhu, zdvaznosti a povaze trestného cinu. Obecné Ize tvrdit,

Ze u méné zavaznych ¢inQ, je objasnénost mnohem nizsi. [4]
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Kriminalita latentn/

Latentni kriminalita je synonymem ke kriminalité skryté. Jak uZ ndzev napovid3,

pod terminem se skryvaji ¢iny nezjisténé, neozndmené a neobjasnéné. [5]

Kriminalita skutecnd

Skutecna kriminalita je souhrn kriminality latentni a zjevné. V tomto pfipadé uvaZujeme

idedlIni situaci, kdy zname data o veSkeré pachané trestné cinnosti. [6]

214 Delikt

Termin delikt vychdzi z latinského slova delictum, které byva pfeklddano jako vina, poruseni
nebo také zlocin. Jednéa se o Siroky termin, ktery byva uzivan v mnoha situacich ve zcela rliznych

smyslech.

Z pohledu pravniho se jedna o poruseni nebo nesplnéni pravni povinnosti, ze kterého
vyplyvaji pravni postihy. [7] Pravni pojem pod sebou sdruzoval trestné ¢iny a spravni delikty, mezi
které patii kromé jinych spravnich deliktl i prestupky. [8] V soucasné dobé byla po rekodifikaci

skupina jinych spravnich deliktl zrusena a uZiva se souhrnny pojem prestupek. [9]

Z pohledu moralniho je delikt prohfesek proti moralce, ktery vSak nemusi byt nutné
pravnim systémem postihovan ani sankciovan. Vnimani moralniho deliktu je znacné subjektivni.

(7]

Osoba, ktera spacha takovy poklesek, byva ozna¢ovana jako delikvent. [7]

" MORALN
DELIKT

-
B
I'

PRAVNI
DELIKT

DELIKT !

Obr. ¢. 2 - Vztah deliktu, trestného cinu a pfestupku (viastni zpracovani)
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215 Trestny ¢in

Pojem trestny ¢in nebo také cin soudné trestny vymezuje zakon ¢&. 40/2009 Sb., trestni
zékonik. , Trestnym cinem je protipravni cin, ktery trestni zakon oznacuje za trestny a ktery vykazuje
znaky uvedené v takovém zdakoné.”[10] Dnes jiz zruSeny pravni predpis zakon ¢&. 140/1961 Sb.,

trestni zakon navic uvadi, Ze trestnym ¢in je pro spolecnost nebezpecny. [11]

K trestni odpovednosti za trestny cin je tfeba umysiného zavinéni, nestanovi-li trestni

zdkon vyslovné, Ze postaci zavinéni z nedbalosti.”[10]

Takovyto ¢in mUze byt z hlediska zavinéni charakterizovany jako Umysiny, z nedbalosti,

k okolnosti zvlast pfitézujici, omyl skutkovy ¢i omyl pravni. [10]
Délen( trestnych cind
Trestné ciny délime na zlociny a preciny.
e Preciny - méné zavazné nedbalostni nebo Umysiné trestné Ciny s maximalni horni

hranici trestni sazby pét let.

e Zlociny - vSechny trestné Ciny, které trestni zdkon neidentifikuje jako preciny. [10]
216 Prestupek

Zakon €. 250/2016 Sb, zakon o odpovédnosti za prestupky a fizeni o nich definuje prestupek
jako ,spolecensky skodlivy protipravni cin, ktery je v zikoné za prestupek vyslovné oznacen a ktery
vykazuje znaky stanovené zakonem, nejde-li o trestny cin.” Samotné naplnéni skutkové podstaty

tedy nestaci, ¢in musi vykazovat i spolec¢enskou Skodlivost. [12]

Neni-li stanoveno zdkonem jinak, spravnim organem je v pfipadé prestupkld mistné
prislusny obecni Urad obce s rozsitenou pUsobnosti. Zejména ve véci prestupku proti poradku

v Uzemni samospraveé, proti majetku, proti obcanskému souZiti a proti vefejnému porddku. [12]
2.2 OCENOVANI

221 Hodnota

Podle Kleduse je obecné hodnota penéZitd castka, kterd kvantifikuje projev objektu
z hlediska zajmu urcitého subjektu nebo skupiny subjekt(. [13] Dulezity je pritom Ucel ocenéni
a zpUsobu budouciho nakladéani s véci. Uzitek, ktery z véci vyplyva, se vaze ke konkrétnimu
vymezenému subjektu ¢i skupiné subjektd. JelikoZ se uZitek mdZe v dUsledku znacné lisit, stejny

objekt nabyva rdznych hodnot. [14]
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Bradac uvadi, Ze hodnota je odhad, proto existuje fada hodnot, napf. trzni, vécnd,
vynosova, stfedni hodnota apod. Kazdad mUze byt ve vysledku vyjadiena zcela jinym cislem.
PFi ocefovani je proto nezbytné definovat Ucel ocenéni a konkrétni kategorii hodnoty, kterou

zjiStujeme. [15]

Dalsi definici hodnoty nalezneme v IVS (International Valuation Standards). Standardy
uvadi, Ze ,hodnota neni skutecnosti ale stanoviskem vyjadrujicim cenu, kterd by byla s nejvétsi
pravdépodobnosti zaplacena pfi sméné daného majetku, nebo ekonomicky prinos spojeny
s vilastnictvim majetku.” [16] Hodnota je tedy podle IVS hypotetickd cena nebo odhad pfinosu

v souvislosti s vlastnictvim konkrétni osobou.

TrZnf hodnota

. TrZni hodnota je odhadovand castka, za kterou by mél byt k datu oceneni majetek sménen
mezi dobrovolné zainteresovanym kupujicim a prodavajicim, pfi transakcich provddenych
za obvyklych podminek, po radném provedeni marketingu a tam, kde vsechny strany jednaji

informované, obezretné a bez donuceni.”[16]

PFi stanoveni trzni hodnoty uvaZzujeme nejlepsi mozné vyuziti. Jedna se o takové vyuZziti,
které je fyzicky mozné, opravnéné, financné proveditelné a pravné pripustné. Soucasné

zabezpecuje nejvy3si hodnotu oceflovaného majetku. [14]

Je nutné zdlraznit, Ze pojem nelze zaménovat s terminem obvykla cena. TrZzni hodnotu Ize
ziskat na rozdil od obwvyklé ceny stanovenim vynosové hodnoty, vécné hodnoty nakladovym
ocenénim a ceny urcené porovnanim s cenami srovnatelnych véci. Cena obvykla je urena

statistickym vyhodnocenim realizovanych prodejd. [17]

2.2.2 Cena

V souladu s mezindrodnimi zvyklostmi pouzivdme termin cena vyhradné k oznaceni

nabizené, poZzadované nebo redlné zaplacené penézni ¢astky za zboZi ¢i sluzbu. [14]

Standardy IVS uvadi, Ze ,cena je cdstka poZadovand, nabizend nebo zaplacend za urcity
majetek.”[16] Ceské cenové pFedpisy, konkrétn& Zakon & 526/1990 Sb. zédkon o cendch, spojuje
toto oznaceni se samotnym nakupem a prodejem véci. Cena je podle néj ,penézniédstka sfednand
i ndkupu a prodeji zboZi podle § 2 aZ 13 nebo zjisténd podle zvidstniho piedpisu k jinym duéelim

nez k prodeji.”[16]

.Z davodu financniho omezeni, motivace ¢i zvilastni obliby konkrétniho kupujiciho nebo

prodavajiciho muze byt skutecné zaplacend cena jind neZ je hodnota, kterd by byla stejnému
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majetku prijpsana finou osobou.” [16] Lze tedy tvrdit, Ze zdsadnim rozdilem mezi cenou a hodnotou
je to, Ze zatimco v pripadé hodnoty se jedna o hypotetickou ¢astka, tedy odhad, cena je ¢astkou

zcela realnou.

Tr2nfl cena

TrZzni cena je skutecnd castka realizovand pfi prodeji, kterd je sjednana vétSinou mezi
dvéma nezavislymi subjekty na volném trhu a uvedend v kupni smlouvé, popf. jiném prodejnim
dokladu. [17] Vlastni trZni cena se utvari pfi konkrétnim prodeji a koupi. [15] Na rozdil od trzni

hodnoty se tak nejedna o stanoveny odhad.

Ve stejném kontextu Ize pouZit také termin realizovana nebo prodejni cena. Prodejni cena
je jasné stanovenda cena uvedena v kupni smlouvé. Je pro ji pouZzivan také termin cena kupni.
Odlisnost je pouze v perspektivé subjektu. Pro osobu, jeZ véc prodava, se jednd o cenu prodejni

a pro kupce o cenu kupni. [18]

Nabldkové cena

Nabidkové cena byva vymezena prodavajicim. Je to cena, za kterou je nemovitost nabizena
k prodeji a od ceny realizované se proto muZe vyrazné lisit. Pokud bude akceptovana trhem, mdze

se stat cenou prodejni. [18]

22.3 Trh

. Irh je instituce, jejimZ prostfednictvim kupujici a prodavajici uréitého zboZi vstupuji

do vzdjemnych interakci, aby uréili cenu zboZi a mnoZstvi, jeZ se nakoupi a proda.“[19]

V prostfedi trhu se spolu béZzné potkdva mnoho kupujicich a prodavajicich. Kupuijici si zde
vzajemné konkuruji, coZ zpUsobuje rUst cen. Prodavajici si na trhu také mezi sebou konkuruiji, coZ
pro zménu zpUsobuje jejich pokles. [20] MUZe tak vzniknout teoreticka situace trzni rovnovahy, kdy
neni na trhu ani nedostatek ani nadbytek zbozi. Jedna se o jedinou stabilni situaci. Kfivka nabidky
a poptavky se protne viz obrazek niZze. Cena, pfi které tento jev nastane, se oznacuje jako

rovnovazna cena. [14]
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Obr. ¢. 3 - Poptdvka, nabidka a dosahovani trzni rovnovahy [14]

Zména trZzni rovnovahy nastava z dlvodu zmény na strané poptavky nebo nabidky.

S posunutim transformované krivky se sou¢asné zmeéni i vySe rovnovazné ceny. [14]

Trh s nemovitostmi

Trh s nemovitymi vécmi nese specifické rysy. Typicky je pfitomno mensi mnoZstvi
kupuijicich a prodavajicich. Ceny jsou v porovnani sbéznymi prfedméty obchodu vysoké
a k dosazeni cile ve formé koupé nemovité véci je Casto vyuzivdno nestandardnich zpUlsob(
financovani - hypoték. Komodity jsou navic hmotné a zaroveri nemovité. Jsou spjaty s konkrétnim
mistem, lokalitou, kterd do znacné miry determinuje trh. Maji dlouhou Zivotnost, malou likvidity

a neobchoduje se s nimi tak casto. [21]

Nemovitosti obchodované na trhu jsou heterogenni. Vykazuji rozdilné charakteristiky
ve smyslu lokality, dispozice, orientace, velikosti, stavebné-technického stavu, materidlového
a konstrukéniho provedeni nebo tfeba kvality. Komodity realitniho trhu jsou natolik komplexni,

Ze neni redlné mozné najit dvé, které by se shodovali. [22]

2.2.4 Nemovita véc

Zakon ¢. 89/2012 Sbh., obcansky zakonik (dale jen ,NOZ") definuje nemovité véci jako
~pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ i vécnd prdva k nim,
a prava, kterd za nemovité veci prohldsi zakon. Stanovi-lj zakon, Ze urcitd vec neni soucdsti
pozemku, a nelze-lIj takovou vec prenést z mista na misto bez poruseny jeji podstaty, je i tato vec

nemovita.“[23]
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Nékteré prameny, vCetné zdkona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik (dale jen ,0Z"), uvadi,

Ze jako nemovitost oznacujeme pozemky a stavby spojené pevnym zakladem se zemi. [24]

Pozemek

Pozemek je dle zadkona ¢&. 99/2013, zdkon o katastru nemovitosti (katastralni zakon) ,cdst
zemského povrchu oddélend od sousednich cdsti hranici dzemni jednotky nebo hranici
katastrdlniho Uzemi hranici viastnickou, hranici stanovenou regulacnim planem, dzemnim
rozhodnutim, spolecnym povolenim, kterym se stavba umistuje a povoluje, verejnopravni
smlouvou nahrazujici dzemni rozhodnuti, dzemnim souhlasem nebo hranici danou schvdlenim
navrhovaného zaméru stavebnim udradem, hranici jiného prava podle § 19, hranici rozsahu
zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druht pozemkd, popripadé rozhranim

zZpusobu vyuZiti pozemkd“[25]

Geometricky a polohové urleny pozemek, ktery je zobrazeny v katastralni mapé
a oznaceny parcelnim cislem nazyvame parcela. Stavebni parcelu navic charakterizuje vymezeni
druhu pozemku zastavéna plocha a nddvofi. Pozemek, ktery neni stavebni parcelou, nazyvdme

parcelou pozemkovou. [25]

Budova

Budova je ,nadzemni stavba spojend se zemi pevnym Zzikladem, kterd je prostorové

soustfedéna a navenek prevdzné uzavrena obvodovymi sténami a stresni konstrukci”[25]

Budova a stavba nejsou synonyma. Mezi stavby fadime veSkera stavebni dila, ktera vznikaiji
stavebni ¢i montazni technologii. [26] Pfedmétem evidence katastru nemovitosti nejsou viechny

stavby, ale pouze budovy.

Stavba pro bydlen/

Mluvime-li o stavbé pro bydleni, myslime tim ,bytovy dim, ve kterém vice neZ polovina
podlahové plochy odpovidi poZadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu urcena”, ale
i ,rodinny dum, ve kterém vice neZ polovina podlahové plochy odpovida poZadavkdim na trvalé
rodinné bydleni a je k tomuto Ucelu urcena,” Rodinny ddm musi dale splnit maximalni limit tri

samostatnych bytd, dvou nadzemnich a jednoho podzemniho podlazi a podkrovi. [27]

Norma CSN 73 4301 v podobném kontextu uZivd pojem obytna budova. Jedna se o stavbu
urcenou pro trvalé bydleni, kde minimalné dvé tfetiny podlahové plochy pfipada na byty, v€etné
plochy vybaveni ur¢eného k uzivani obyvatellim jednotlivych byt(. Obytné budovy obdobné déli

na bytové a rodinné domy. [28]

25



Byt

Byt je ,soubor mistnost] popripade jednotlivd obytnd mistnost které svym stavebné
technickym usporadanim a vybavenim splriuje poZadavky na trvalé bydleni a je k tomuto dcelu
uzivani urcen”[28]

Bytova jednotka ,zahrnuje byt jako prostorove oddélenou cast domu a podil na spolecnych
cdstech nemovité véci vzdfemné spojené a neoddeéliteiné. Jednotka je véc nemovitd.” Vznika

vystavbou, zapisem do vefejného seznamu nebo na zakladé rozhodnuti soudu. [23]
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3  SOCIALNI PATOLOGIE

3.1 PROBLEMATIKA VNIMANI SOCIALNI PATOLOGIE

Socialni deviace je vniméana rlizné napri¢ mistem i casem, coZ je dano tim, Ze se nejedna

o samostatny jev, ale o konstrukt spole¢nosti. [1]

Anglicky filozof T. Hobbes byl zastdnce nazoru, Ze v davnovéku neexistovala ani deviace ani
konformita. Clovék se nachazel v tzv. pFirozeného stavu, kdy mé&l pouze préva a v3e bylo dovoleno.
Deviace je podle né&j znakem soucasné spolecnosti, nebot byla stvofena spolecné s povinnostmi,

pravidly a zdkony. [3]
Podle Muhlpachra se pohledy na socialni patologii ¢leni na tradi¢ni a soucasné. [1]

Tradi¢ni zpUsoby vétSinou polarizuji spolecnost ve dvé protikladné skupiny. Hodnoti

problém cernobile. Urcuji pevné, co je normu. [1]

Soucasny relativisticky pohled klade ddraz spiSe na kontext kultury a spolecnosti. Chovani
a jiné socialni produkty Ize soudit pouze na zakladé plného porozuméni a pochopeni situace.
Pro urceni kontextu jsou duleZité nasledujici faktory - Cas, prostredi, situace a socialni status.
Norma neni stala. Jednani, které je v jedné spolecnosti vnimano jako nezadouci, mlze byt v jiné
spolecnosti nebo v jiném pFipadé vnimano jako Zddouci. Chovani, které bylo dfive odsuzovano jako

deviantni, je dnes béZné a naopak. Norma se mlze zménit s asem stejné jako se situaci. [1]

3.2 DIFERENCE MESTSKEHO PROSTREDI

Koncentrace socidlné patologickych jevd a vnimani deviace vykazuje odliSnosti jiz
ve spojitosti s velikosti sidelniho celku a hustotou osidleni. Toto je dano jak socidlnim sloZzenim
obyvatelstva, tak i urbanistickou strukturou, umisténim vramci regionu a ekonomickym

prostfedim. Tyto aspekty se projevi na cené a budou se podilet i na patologickém profilu mista.

V kontextu sociologie je prostredi definovano lidmi a jejich aktivitou. Spolecenské aktivity
vykazuji znacné rozdily v zavislosti na fyzickém a funkénim vymezeni mista. V obytnych ulicich,
v blizkosti Skol a sportovnich stfedisek se castéji nachazi lidé se spolecnymi zajmy, cili nebo
zdzemim. Vtakovém prostfedi je pak socidlni kontakt mezi Ucastniky cetnéjsSi a lidé travi
ve vefejném prostoru celkové vice casu. [29] Socidlni prostfedi se méni v zavislosti na vyskytu
a diverzité aktérl a socialnich skupin. Lze tedy tvrdit, Ze vétSi koncentrace obyvatel, kterd
je pro mésto typicka, nemusi nutné vést k vétsi koncentraci spolecenského Zivota, pokud nenajdou

spolecny zajem.
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Aktivity ve verejném prostoru

Venkovni aktivity miZeme podle Gehla rozdélit do tfi zdkladnich skupin, a to na aktivity

nezbytné, volitelné a spolecenské. [29]

Mezi aktivity nezbytné radime takové cinnosti, které je nutné vykonavat. Pfikladem muze
byt chozeni do prace nebo tfeba ¢ekani na autobus. Volitelné aktivity na rozdil od pfedchozich
&inime pouze za pfiznivych vnéjsich podminek. U&astnici je provozuji ,jenom kdyZ chtéji a jestlize
to umoZriufe misto a cas”. Do této kategorie spada tfeba zastaveni na ulici, usednuti na lavicku
apod. Treti typ déni na vefejném prostranstvi, tzv. spolecenské aktivity, jsou taktéZz hojné
oznacovany jako aktivity vysledné, souvisi totiz s pfitomnosti dalSich osob a vznikaji spontanné.
Jako priklad Ize uvést pozdraveni kolemjdouciho, hru déti na ulici, ale i pasivni kontakt jedincd

a skupin - pozorovani a poslouchani. [29]

Zejména posledni kategorii je nutno vyzdvihnout. Spolecenské aktivity jsou totiZ nepfimo
ovlivnény pobytem a chovanim lidi v souvislosti s aktivitami nezbytnymi a volitelnymi. Vyskytuiji

se tam, kde jsou pro takové Cinnosti dobré podminky. [29]

Socidini klima jako ukazatel kvality prostoru

Kvalitu prostredi Ize zkoumat rdznymi zpUsoby. Mluvime-li o kvalité méstského prostoru,
myslime tim kvalitu ndvrhu a provedeni architektonické formy, stavebniho feSeni i urbanistického

konceptu. V neposledni fadé je tfeba zminit uzivdni samotného mista.

Dansky urbanista a teoretik Gehl uvadi, Ze existuje zavislost kvality spolecenského Zivota
na materidlnim prostfedi. , /sou-/i venkovni prostory nekvalitni, vyskytuji se v nich jenom nezbytné
aktivity.” Soucasné Ize sledovat i souvislosti vysoce kvalitnich prostranstvi. ,Kdyz maji venkovni
prostory vysokou kvalitu, nezbytné aktivity probihaji pfiblizné stejné casto, maji v3ak jasnou
tendenci se prodluZovat.” Z uvedeného vyplyvd, Ze v takovémto prostfedi pfibyva volitelnych

aktivit, a proto i aktivit spolecenskych. [29] Uvedené souvislosti demonstruje nasledujici obrazek.
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Obr. ¢. 4 - Grafické zndzornéeni vztaht mezi kvalitou venkovnich prostor a pomérnym

vyskytem venkovnich aktivit (upraveno z [29])

Dulezitost aktivity ve verejném prostoru potvrzuje i pozorovani Jane Jacobsové, ktera uvadi,

Vv

na lidi pfitahuje dalsi lidi. [30]

3.3 CHARAKTERISTICKE PATOLOGIE MEST

Ve srovnani s ruralnimi oblastmi vnimdme vétsi koncentraci patologie a deviaci u mést,
a to zejména v pripadé rozvodovosti, uzivani drog, mentdlnich onemocnéni, nezaméstnanosti
a zlo¢innosti. To podporuje i pfedpoklad, Ze osoby, kterych se tyto problémy tykaji, preferuji

prostfedi podstatné anonymnéjsich mést nebo jsou do téchto Uzemnich celkd vytlacovany. [31]

PFesto starsi teorie zabyvajici se studiem socidlni patologie patologi¢nost mésta preceriuji.
Ve méstském prostfedi je totiZ nutné rozliSovat mezi patologickymi jevy, které vznikaji v obdobi

adaptace na méstské prostredi, a témi, které jsou pro mésto charakteristické. [31]

3.4 VZNIK PATOLOGICKEHO CHOVANI VE MESTE

Vyznamny teoretik socialni deviace A. K. Cohen sestavil nékolik teorii, které vysvétluji vznik

socialni deviace.

Teorie zaméfujici se na aktéra predpoklada, Ze nékteré druhy lidi maji vétsi sklon

k deviantnimu chovani nez jini na zékladé psychickych nebo biologickych predpokladd. Situacni
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teorie Fikd, Ze deviantem se clovék stane diky pfilezZitosti. Dovedou ho k tomu okolnosti a jeho
chovani vyplyva z dané situace. Konjunktivni teorie tvrdi, Ze deviace je vysledek interakce aktéra

a situace. [32]

Socialni deviace tedy vznika v dUsledku naplnéni faktor( biologickych, psychologickych

nebo socidlnich s tim, Ze se tyto skupiny mohou znacné prolinat. [2]

Hodnotime-li plvod socialni patologie v zavislosti na fyzickém prostredi, pracujeme
dle Schmeidlera s jinymi aspekty. Kombinaci fyzickych, socidlnich a ekonomickych faktort podle

néj vznika pravdépodobné takové prostiedi, které umoznuje vznik nezddoucich patologii. [31]

FYZICKE
FAKTORY

EKONOMICKE
FAKTORY

SPOLECENSKE
FAKTORY

Obr. C. 5 - Faktory oviivriufici vznik socidlni patologie v prostoru (viastni zpracovani)

Mésto ovliviuje Cetnost patologii dvéma zpUsoby - fyzikalné a spolecensky. Mezi fyzikalni

vlivy patfi tfeba znecisténi, hluk, zhorsena kvalita Zivotniho prostredi a jiné. [31]

e (P

MESTO SPOLEENOST

Obr. ¢ 6 - VIivy méstského prostredy (viastni zpracovani)
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3.5 FAKTORY A INDIKACE SOCIALNI PATOLOGIE

3.5.1 Urbanizace

Dle nézoru sociologl je problém zvysujici se koncentrace kriminality, sebevrazednosti,
nezaméstnanosti, rliznych deviaci, mentalnich nemoci a jinych, pfimo spojeny s jevem urbanizace.
Vliv mohou mit napfiklad nedostate¢né kapacity v oblasti vybavenosti sluzbami a zaméstnanosti.
V méstskych prostorech, kde evidujeme velké mnoZstvi socidlné-patologickych jevd, casto chybi

obyvatelim smysluplIné vypInéni volného casu. [31]

3.5.2 Mira sousedstvi

Dalsim aspektem, kde mdzeme hovofit o jeho vyznamném vlivu na koncentraci téchto jevd,
je mira sousedstvi. Ve své podstaté se jedna o miru identifikace s prostfedim a socialni vazby mezi
aktéry vymezeného sidelniho celku. Prostredi, které obyvatel vnima jako ,Uzemi nikoho", nikdo
se 0 né nestard a neciti k nému ,prislusnost’, byvd mnohem castéji teréem vandalismu,
napfr. vytahy na sidlistich. Obdobny problém mUze vzniknout i v pfipadé vyskytu vétsi koncentrace
imigrantd. [31] Spolecensky kontakt mize mit mnoho forem. Méstské prostfedi nabizi velké
mnozstvi ne prilis intenzivniho, spiSe pasivniho, kontaktu. V disledku toho nevznika v porovnani
srurdlnim prostfedim tak silna potfeba vyhledavat kontakty intenzivni, tedy sousedské.
Spolecenska interakce byva zpravidla jina, soustfedéna spiSe na prosté ,zrakové a sluchové

kontakty”, které naplfiuji potfebu socializace.

Presto je i tato interakce duleZita, naplnuje totiZz potfebu clovéka byt sdm a byt s nékym.

Umoznuje lidem travit ¢as v pfitomnosti jinych bez velkych narokd. [29]

3.5.3 Hustota osidleni a koncentrace obyvatel

Soucasti urbanizace je zvySovani hustoty obyvatel. V husté osidlenych oblastech vidime
znacné mnozstvi socialni patologie a pfibuznych jevd. [31] Pri¢inou nemusi byt nutné pouze
prostorovy diskomfort. Svoji roli hraje i pfiliSna rozmanitost obyvatel, ktera mlze vést k anonymité

a obtiznému budovani vazeb mezi lidmi, ktefi postradaji spolecny zajem. [29]

Souvislosti s vy3Si koncentraci obyvatelstva pozorujeme zejména v pripadé velkych mést.
Vétsi hustota osidleni mlZze vést k prelidnéni, Spatnym socioekonomickym podminkam ¢i socialni
izolaci. Centra disponuji vétsi indikaci duSevnich poruch, socialni dezorganizaci a osamocenych
jedincl. Pozorujeme zde narust alkoholismu a poctu osob vyloucenych ze spolecnosti. Velky

problém mUZe byt anonymita prostredi a Spatné utvorend socialni struktura. [31]
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3.5.4 Vizualni plisobeni prostoru a ruch

Velkou roli hraje také vizualni pdsobeni méstského prostoru na clovéka. Monoténnost

a vizualni degradace pUsobf intenzivnéji v zavislosti na Case straveném v takovém prostredi. [31]

Podle Gehla by méla byt prostranstvi prehlednd, méla by umoznit rozmanité aktivity
a rliznorodé vybaveni parteru. V potaz musi byt bran predevsim c¢lovék, rychlost jeho chize, lidské
méfitko ulicifasad. Kratké clenité fasady jsou pfijemnéjsi nez dlouhé a jednotvarné. [33] Pfehnané
dimenze byvaji zavrhovany. Lidské méfitko je roky mantrou pldnovani mést mnohych architektd,
urbanistl a staviteld. Mezi jinymi i Camilla Sitteho, ktery vytvofil napfiklad Gzemni koncepci

Olomouce nebo Liberce.

Nedostatecné proménlivé prostfedi vede k apatii stejnou mirou jako tfeba stereotypni
¢innost. [31] Gehl uvadi, Ze lidé maiji pfirozenou potfebu ve vefejném prostoru sledovat jiné lidi,

protoZe jsou pro né zajimavym zpestfenim jinak statického prostredi ulice. [29]

Indikator maZe byt rusnost a hluk. Hluk typicky pro mésto méa obrovsky vliv na ¢lovéka
v horizontu ¢asu. Dlouhodobé silné plsobi na lidskou psychiku a fungovéni organismu - rusi
spanek, ovliviiuje vnimani, zvySuje napéti, ma vliv na krevni tlak a zatéZuje kardiovaskularni

a nervovy systém. [31]

3.5.5 Urbanismus a sidelni struktura

Zamérime-li se na fyzické znaky mésta, nabizi se jako dllezity faktor sidelni struktura. Dle
vyzkumd mulzeme sledovat vétsi koncentraci socialni patologie v centralni oblasti mésta. Zde

zaznamendvame pfitomnost tézké kriminality, vrazd, sebevrazd, prostituce, napadeni, znsilnéni,

voev s

Oscar Newman, autor teorie hajitelného prostoru, zjistil, Ze v nejvétsich objektech byva
soucasné nejvétsi cetnost kriminalnich ¢ind, které se soustfedi zejména do uzavienych verejnych
prostor téchto budov. Mira kriminality je podle néj silné determinovana fyzickym prostfedim a jeho
konkrétnimi vlastnostmi. DaleZity pro omezeni vyskytu takovych jevl je tudiz jiz samotny navrh

prostoru. [34]

Urcitd kompozice, pldorysné clenéni a urbanistické usporadani prispiva k vyskytu
vandalismu a jinych negativnich projevd. Podle této teorie, nejsou ohrozena pouze centra mést,
ale i predméstska sidlisté nebo tfeba moderni zastavba s volnymi nejasné definovanymi spojenymi
prostory. Problémova jsou zejména mista, kde zaskodnik nepocituje nebezpedi z odhaleni, jednd

se o ,prostor nikoho", nejsou zde lidé a prostor neni pfili§ prehledny. Takové prostory jsou teréem
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tzv. prilezitostné kriminality. Vysoka mira kriminality mUze byt spojena i s vyssi podlaZznosti budovy,

neprehlednymi vchody, halami, vytahy a schodisti. [31]

Riziko vloupdni se zvySuje s rozmisténim vzrostlé zelené, snadnym pFistupem na stfechu,

¢i umisténim stfeSnich svétlikd. [31]

3.6 RIZIKO A PRIJATELNA MIRA RIZIKA

Ke zhodnoceni rizika mlze byt pouZit nasledujici postup.
Uréeni hlavnich rizikovych faktoru

e Hrozby -identifikace, vlastnosti a charakteristiky, uréeni pravdépodobnosti vyskytu
v ¢ase a oblasti, mistni efekty
e Expozice na uZivatele - kvalita, kvantita, rozsah a véc poskoditelna ¢i znicitelnd

e Zranitelnost - vlastnost nebo tendence byt poskozen ¢i znic¢en

Vyhodnoceni rizika - zhodnocenim tfi proménnych uvedenych v pfedchozich bodech
vznikd nazor na hloubku a rozsah skod, ¢imz je vyhodnoceno riziko - kdyz je kterdkoli nulova, riziko

také nulové. [31]
Riziko ohodnotime jako:

e Absolutni riziko - nejvyssi mira Skod
e Relativni riziko - rzné Urovné ohrozeni

e Prijatelné riziko - vychdzi z pfedpokladu, Ze riziko vZdy existuje

Je duleZité najit prijatelnou miru rizika. Pro stanoveni prijatelnosti musime srovnat rizika
s naklady na jejich potlaceni. Ty mohou byt zanedbatelné, ale i nelinosné. Cilem je dosahnout

efektu, kdy dochazi ke snizeni rizik s minimalnimi naklady. [31]
3.7 RESENIVYSKYTU SOCIALNI PATOLOGIE V LOKALITE

3.71 Redukce rizika

Riziko mUZeme usmeérnit tak, Ze ovlivnime nékterou z vyse uvedenych proménnych.
SniZzenim hrozby, expozice a zranitelnosti automaticky dochazi k pozitivni zméné rizika tzn, jeho

sniZzeni. Manipulovat Ize pfitom s jednou, dvéma nebo i vdemi tfemi slozkami.

vvvvvv

Ze se hrozba pfihodi, a tim sniZzujeme pravdépodobnost spachani negativné vnimaného Cinu. [31]
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Do této skupiny patfi tfeba pravni postihy a jejich vymahani, socidlni podpora, prevence na Skolach,

nebo osvétleni parku.

Dalsi eventualitou je sniZzeni expozice, kdy se snazime sniZit pocet ohroZenych subjektd,
objektl a jinych cild nekalého jednani, pfipadné omezujeme dobu jejich ohroZeni. [31] Pfikladem

je tfeba zakaz vychazeni déti po urcité hodiné.

Treti moznosti je sniZeni zranitelnosti, kdy délame véc méné zranitelnou a tudiz vice
odolnou proti poskozeni &i znehodnoceni. [31] Napfiklad u uli¢ni fasady lze pouZit specialni

omyvatelné natéry a lavicky je mozné zabezpecit proti krddezi pevnym ukotvenim.

Tyto principy popisuje také tzv. trojuhelnik analyzy kriminality. Dle tohoto schématu existuiji
tfi zakladni komponenty, které jsou nezbytné ke spachani zlocinu - krimindlni motiv, pfileZitost
k provedeni a obét. [35] Jiné zdroje uvadi téZ pachatel, misto a cil. [36] Pokud se budeme snazit
snizit pfitomnost kteréhokoli z téchto komponent, automaticky tim sniZzujeme i kriminalitu,

respektive moznost, a tudiz i pravdépodobnost provedeni zlocinu. [31]

CiL/oBET

[

OCHRANCE

Obr. ¢. 7 - Trojuhelnik kriminality (viastni zpracovani z [36])

3.7.2 Punitivni urbanismus

Punitivni urbanismus vznikl jako reakce na situaci v americkych méstech. Jedna se
o formovani mésta a jeho vefejného prostoru prostfednictvim opatfeni a restrikci, tzv.
represivnich nastroj. Blizce se dotykd zejména bezdomovectvi, kde jsou realizovany rlzné
postupy, které vymezuiji Zivotni prostor lidi bez domova. [37] V soucasné dobé se objevuji snahy

o reformaci tohoto pFistupu. [38]
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V San Franciscu, kde se nachazi enormni pocet lidi bez domova, byl zaveden socialni
vést k redukci jejich mnoZzstvi v populaci, zpUsobili opacny stav, a to narlst bezdomovectvi.
Soucasné s narlistem rostla i nendvist ostatnich vici témto obyvatellm. Financni prispévky byly
Casto zneuzivany ke koupi alkoholu a drog, coZz vedlo ke kumulaci pfibuznych socidlné-
patologickych jevl. Program ,Care not cash” primarné resi potfebu bydleni a zakladnich zdrojd,
které mezi lidi bez domova prerozdéluje. V soucasnosti se uplatriuji vedle putovniho pFistupu
i ,soucitnd” lokalni protiopatfeni. Obdobi, kdy dochazi ke spojeni takovych dvou pfistup,

nazyvame postrevansistickou etapou. [39]

Vdobé, kdy vzapadnim svété a na americkém kontinentu zufila ,valka proti
bezdomovclm®, na nasem Uzemi prevladal spiSe soucitny postoj. To se zménilo aZ se zapojenim
CR do globalniho ekonomického systému a s v&t3i mirou investic do nemovitosti. Zdejsi mésta tak
vynechala celou etapu zdpadniho vyvoje a ve jménu globalizace vstoupila pfimo
do tzv. postrevansistické etapy. Zretelnd je represe vici lidem bez domova. Mista, ktera lidé
bez domova obyvaji, jsou ta, na ktera byli vytlaCeni pomoci represivnich taktik jako je vytlacovani

z mista ¢i uplatnovani rliznych vyhlasek. [38]

Podle Petra Vasata je problém spojeny se specifickym vyvojem a povahou socialniho statu,
politické ekonomie, kultury a politiky, a proto je tfeba k nému pfistupovat komplexné a nepfejimat
feSeni napriklad z jiného obdobi ani statu. Misto toho bychom méli problematiku chapat jako néco,

co se neustale méni a vyviji, pficemZ dopady mohou byt jak kladné, tak i zdporné. [38]

3.7.3 Urbanistické a stavebni zasahy

Urbanistické a stavebni zasahy lze pouZit v rGzné formé a intenzité. Novinarka
a spisovatelka Jane Jacobs upozorfiuje, Ze je tfeba Uzemi a komunitu nejdfive poznat, nez se
budeme snazit misto radikalné pretvaret. Vyhranuje se proti niceni drobnych ekosystémd, které
si lidé vytvari. Neni na podle ni vhodné vytrhavat obyvatele z jejich prostfedi, bourat jejich domovy

a vysidlovat je mimo toto Gzemi. [30]

Newman tvrdi, Ze poklesu kriminality Ize docilit na zakladé spravného navrhu, ¢i pfestavbou
stavajicich objektl. Musime vice pfemyslet o lidech, jejich chovani a ochrané. Koncepce budov
a jejich zaclenéni do struktury mésta souvisi s mirou pachani trestné cinnosti, chovanim
a pohybem obyvatel v dané strukture. Objekty se stavaji soucasti Zivotniho prostoru obyvatel,

mohou tedy pfispét k budovani socialnich vazeb a sousedstvi. [34]
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Podstatny pro prevenci je tedy i vznik komunity, respektive jeji sdilené odpovédnosti. M(ze
tak vzniknout polosoukromy prostor, ktery vzbuzuje pocit bezpedi. Budovy s Uzkymi chodbami
a velkym mnozstvim jednotek (bytd, kanceldfi) nemaji schopnost vytvaret spolecny prostor,
se kterym se lidé identifikuji. Stejné jsou na tom i budovy, kde jsou soucasti spolecnych prostor
nepfehlednd skrytd zadkouti, kterd vybizi k padchani nekalosti. Objekty s mensim mnoZstvim
jednotek, které jsou situovany kolem spolecného prostoru, maji oproti tomu vétsi potencidl
k vytvofeni bezpecné polosoukromé zény. Mélo by byt uzito adekvatni méfitko stavby, kdy jsou

preferovany spiSe mensi pfehledné prostory. [31]

[C———————————— —— = — — — —— = — = — — ——— — — —— — — —
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Obr. ¢. 8 - Schéma rizikového clenéni prostoru (viastni Zzpracovani)

7 - jednotka, 2 - tzkd chodba, 3 - neprehledny polosoukromy prostor

Obr. ¢. 9 - Schéma bezpecného clenéni prostoru (viastni zpracovani)

7 - jednotka, 2 - polosoukromy prostor

Obdobné fedeni se nabizi i ve vefejném prostoru, v prostoru ulice. Vytvofeni
polosoukromého nebo poloverejného Uzemi vede ke zvy3eni Urovné bezpedi a identifikaci obyvatel
s timto Uzemim. Chranény prostor Ize definovat skute¢nymi i symbolickymi bariérami. Zatimco
skutecné fyzicky brani vstupu nechténych navstévnikl, symbolické na né pUlsobi spiSe
psychologicky. [31] Gehl se priklani k vytvareni mékkych prechodl mezi soukromym a verejnym.

[33]
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K lepSimu zajisténi budovy ¢i oblasti miZe vést i rozmanitost obyvatelstva - navrh bytového
domu by mél kupfikladu nabidnout bydleni pro lidi v produktivnim véku stejné tak, jako
pro seniory. Obyvani mista v priibéhu celého dne automaticky znamena sniZeni rizika vyskytu

nezadoucich vlivl. DlleZité je i dostatecné osvétleni interiéru i exteriéru. [31]

Jako velky nepfitel vefejného Zivota se projevuje automobilova doprava. William Whyte
poukazuje na tésnou souvislost mezi kvalitami méstského prostredi a aktivit. Uvadi, Ze zasah ve
formé& omezeni dopravy, mUze mit pro néktera Gzemi ozdravny Ucinek. [40] V sidelnich strukturach,
kde je automobilovd doprava omezena nebo zcela vyloucena, se mnohem vice koncentruje

venkovni méstsky Zivot a sndze vznikaji sousedské vztahy. [33]

3.7.4 Drobné zasahy ve verejném prostoru

Budeme-li vychazet z vy3e uvedeného predpokladu Gehla, Ze prostor je natolik kvalitni,
jako Zivot v ném, zjistime, Ze existuji i malé zasahy, které dokdzi zlepsit kvalitu prostoru. Pokud
zvétsime nabidku volitelnych aktivit, a tim prodlouzime ¢as obyvatel straveny v prostoru,
méstského mobilidFe a obsahu parteru. Mobilidfem mohou byt mysleny lavicky, odpadkové kose,

osveétleni, stojany, Cekarny, zastavky, stojany na jizdni kola nebo tfeba herni prvky.

Zvysit pocit bezpeci a zredukovat riziko Ize predevsim dostate¢nym a vhodnym osvétlenim
mista. Lidé se citi méstskym prostfedim ohroZeni vice v noci a pFi sniZzené viditelnosti. Pachatelé,
ktefi vi, Ze je jejich chovani spolecensky Ci trestné zavadné, navic nechtéji byt pfi zlocinu vidéni.
SniZzuje se tim jejich motivace takovy ¢in spachat. Pravdépodobnost deviantniho chovani redukuje

mimo dobrého osvétleni i pfitomnost kamer. [30]

Dalsim prvkem mobiliaFe, ktery pro zménu pomaha povzbudit Zddouci aktivity ve vefejném
prostoru, jsou lavicky. Vyzkum architekta Johna Lylea v kodariské zahradé Tivoli prokazal, Ze nejvice
vyuzivané je sezeni obracené kfrekventovanym péSim trasam. Lavicky v tichych zakoutich
a ty obracené naopak byvaji vyuZivané méné Casto a mnohdy netradi¢nim zplsobem. [41] Za
duleZité Ize povazovat nejen umisténi, ale i volbu samotného prvku. V dnesni dobé jsou k dispozici
napfiklad ,nepohodiné” lavicky s pfepazkami, které zabrariuji tomu, aby na nich pospavali lidé bez
domova. Délici prvky byvaji instalovany i do prostoru zastfeSenych autobusovych zastavek.
Otazkou zUstava, zda se jedna o konecnou napravu problému, protoze opatreni ve své podstaté

socialni patologii pfimo nefesi, pouze ji odsouva jinam.

Analyza v centru Kodané se pro zménu zabyvala zkoumanim toho, kde se lidé zastavuiji

a co ve vefejném prostredi sleduji. Bylo prokazano, Ze se v méstském parteru zajimaji pfedevsim
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o obchody a vyklady, které maji spojitost s jinymi lidmi a kazdodennim Zivotem. Pfikladem mohou
byt tfeba novinové kiosky, upoutavky na filmy nebo obchody s oblecenim a hrackami. Nejméné se
naopak zastavovali u Urad(, bank, kadernickych salén apod. Zvyseni poctu takto exponovanych

prvkd parteru zvysuje spokojenost a zajem lidi o verejny prostor. [29]
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4

4.1

OCENOVANI NEMOVITOSTI

FAKTORY OVLIVNUJICI CENU NEMOVITOSTI

Existuje mnoho faktor(, které mohou mit mensi ¢i vétsi vliv na cenu a hodnotu nemovitosti.

Diplomova préace se soustfedi na cenu bydleni v kontextu trzniho prostfedi, proto se budu nadale

soustredit priméarné na faktory, které ovliviuji trzni hodnotu. Z tohoto dlivodu je dulezité jmenovat

aspekty, které ovliviiuji trh i cenu samotné nemovitosti.

411 Vnéjsi a vnitini faktory

Faktory pUsobici na cenu nemovitosti Ize rozdélit na vnitini a vnéjsi.

vnitini faktory - ty, které pfimo souvisi s nemovitosti. Patfi sem napfiklad
technicky stav, lokalita, dispozice, velikost, orientace, podlazi a konstrukce [42]
vnéjsi faktory - nesouvisi pfimo s nemovitosti, ale utvari podminky trzniho
prostfedi. Patfi mezi né jmenovité ekonomické podminky, poptavka, konkurence,
bytové vystavba, Urokové sazby, pfirodni vlivy, migrace, populacni vyvoj, nalada
na trhu, politicky vyvoj, nebo tfeba opatreni (centralnich organd) ovliviujici

cenovou situaci [43]

412 Obecné faktory ovliviiujici realitni trh

Zazvonil uvadi, Ze cenotvorné faktory ovliviujici trzni hodnotu Ize zaradit do jedné

z nasledujicich skupin:

politicko-sprdvni vlivy - patfi sem tfeba Uzemni planovani, obecné legislativa,
stavebni fad, dafova politika, bezpecnost a ochrana, vefejné zajmy, Zivotni
prostredi

ekonomické vlivy - zejména zaméstnanost, kupni sila obyvatelstva, mozné
zpUsoby financovani, Zivotni Uroven, hospodarsky rozvoj, inflace, irokova mira,
technologie a stav stavebnictvi

fyzikalni vlivy - mnohdy determinuji samotné nemovitosti, proto sem patfi
napfiklad poloha, rozloha, velikost, vybaveni, stafi, Zivotnost a fyzicky stav stavby,
zpUsob zastavby, topografie, doprava, architektura, Zivotni prostredi, sousedi
socidlné-demografické vlivy - Ize jmenovat ku prikladu vyvoj populace, stari

a skladba populace, velikost rodin, vzdélani, standard bydleni, socialni politika

a zivotni styl [21]
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4.1.3 Faktory ovliviiujici cenu nemovitosti dle realitnich kancelari

Mezi nejvyznamnéjsi faktory Ize podle realitnich kanceldfi zafadit lokalitu, velikost
a dispozici, technicky stav a vybaveni nemovitosti. Pro prehlednost uvadim tabulku s vyctem viech

faktord, které jednotlivé kancelare a servery uvadi.

Tab. ¢. 1 - Faktory ceny dle realitnich kancelari a serverd [44] [45] [46] [47] [48]

Svoboda

KA reality | Temrova | Williams + | FérmakIéfi.cz

Lexxus

Lokalita

Obcanska vybavenost

Technicky stav bytu

Umisténi bytu (podlazi)

Dispozice a velikost

Orientace vUci svétovym stranam

Vybavenost a stav budovy

Sousedstvi

Poptavka po ndjemnim bydleni

Bezpecnost

Atraktivita a vyhled

Vybaveni a pfislusenstvi bytu

Provozni naklady

Okoli domu

Forma vlastnictvi

Dopravni dostupnost a parkovani

Konstrukce
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414 Vlivnabidky a poptavky

Z&kladnim vlivem, ktery plsobi v trznim prostfedi na cenu nemovitosti, je plsobeni zakona

nabidky a poptavky. [49]

Vyrobce zboZi je schopen stanovit své naklady, které souvisi s vyrobou a odbytem zboZi.
Tyto naklady, s pfipadnym pfipoctenim zisku, vétSinou tvofi spodni hranici ceny. Horni hranici
definuje zfejmé ekonomicky pfinos, ktery ma koupé pro kupuijiciho. Tyto dvé hranice stanovu;ji
rozmezi hodnot, kde by méla byt uskutecnéna dohoda o cené. Rlzni vyrobci mohou mit rlizné

naklady, stejné tak rlizni kupujici rdzny uzitek. [49]

~Pokud se na urcitou véc nenajde kupujici, pak vec nemda cenu (hodnotu), i kdyZ existuje
a na feji vytvoreni byly vynaloZeny urcité prostfedky.” Véc ma tedy v trznim prostfedi cenu jen

tehdy, kdyZ existuje poptdvka. [49]

Viyhoda 2z ceny .
(zisk) Vihoda (zisk)
pro prodavajiciho
¥

Cena

cena

céna

- ROZMEZI
ODHADU e i
WVyhoda (zisk)
HODNOTY] pro kupujiciho
A A J
Minimalni  Maximdilni

Minimalni cena: cena, pii které jiz neprodeéla prodavajici

Maximalni cena: cena, pii kier¢ jesté neprodéla kupujici

Obr. ¢. 10 - Odhad hodnoty a ceny [15]
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5  METODIKA ZPRACOVANI

51 METODY VYZKUMU

Vyzkumné metody Ize klasifikovat na zdkladé rtznych kritérii.

MUzeme je délit na kvalitativni, kvantitativni a smiseny. Zakladni rozdil mezi kvalitativnimi
a kvantitativnimi metodami spociva ve vztahu k hypotézam. Zatimco kvalitativni pFistup hypotézy

formuluje, kvantitativni je ovéfuje - testuje. [50]

Déle Ize uvést rozdéleni metod na teoreticky zamérené, empiricky zaméfené a smiSené,

s tim Ze posledni jmenované jsou kombinaci pfedchozich dvou. [50]

511 Teoreticky zaméreny vyzkum

PFi teoreticky zaméreném vyzkumu vyuzZivdme univerzalni metody, Mezi takové metody
vyzkumu patfi analyza, syntéza, indukce, dedukce, analogie, generalizace, porovnani, modelovani

a abstrakce. [50]

Analyza
Analyza je mySlenkova metoda, jejiZz principem je rozklad pozorovaného celku na jeho
jednotlivé ¢asti. Jejim cilem je vysvétlit problém na zakladé podrobného prozkoumani téchto asti.

(50]

Definuj predmét zkoumani

l

Stanov vyzkumné cile

l

Ur¢i mnozinu jednotlivych zkoumanych jevi (fakta) a zkoume;j je

!

Implikuj zavér s pouzitim ,,principu opatrnosti

Obr. ¢. 11 - Schéma metodického postupu - analyza [50]

Syntéza

Syntéza je metodou opacnou k analyze. V pfipadé tohoto procesu ziskdvame z Gvodnich

zjiSténi zavéry, takZe v podstaté postupujeme od ¢asti k celku. [50]
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Definuj predmét zkoumani

l

Stanov vyzkumné cile

l

Selektuj relevantni zakladni informaci

l

Formuluj zavéry

Obr. ¢. 12 - Schéma metodického postupu - syntéza [50]

Dedukce

Dedukci fadime mezi logické metody. Jedna se o zplsobu Usudku, kdy diky ovérenym
poznatkdm dospé&jeme k novému poznatku. Postupujeme tedy od obecného k jednotlivému. Tento

princip je soucasné zakladem pro kvantitativni vyzkum. [50]

Definuj pfedmét zkoumani

l

Stanov vyzkumné cile

l

Definuj vymezeni premis

l

Vyvozuj zavéry

Obr. ¢. 13 - Schéma metodického postupu - dedukce [50]

Indukce

Indukce je druhou z logickych metod vyzkumu. Proces spociva ve zkoumani jednotlivych
faktl, které nas privedou ke vSeobecné platnému zavéru. Na rozdil od dedukce postupujeme

od jednotlivého k obecnému. Indukce slouZi jako zdklad kvalitativniho vyzkumu. [50]

Definuj predmét zkoumani

l

Stanov vyzkumné cile

l

Urci mnozinu jednotlivych zkoumanych jevi (fakti) a zkoumej je

l

Implikuj zavér s pouzitim ,,principu opatrnosti“

Obr. ¢. 14 - Schéma metodického postupu - indukce [50]
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5.12 Empiricky zaméreny vyzkum

Empiricky zaméFeny vyzkum pouZivd takové metody, které vyzkumnikovi prinesou
originalni a konkrétni Gdaje, Mezi empirické metody vyzkumu Fadime napfiklad pozorovani,
méreni, experiment, pfipadovou studii, dotaznik, rozhovor, projekéni metody ¢&i historickou

metodu. [50]

Dotazovan/

Dotazovani je metoda Setfeni, kterd vyuzivd hromadného zjiStovani informaci o nazorech,
védomostech, schopnostech, hodnotach a postojich respondentll. Odpovédi mohou, ale nemusi

byt ziskadvany anonymné. [50]

Zakladnim nastrojem k ziskavaniinformaci je dotaznik. Ten obsahuje otazky a tvrzeni, které
souhrnné oznacujeme jako polozky. Tyto polozky mohou mit charakter urcujici a eliminacni,

z hlediska formy pak byvaji oteviené, polouzaviené, uzaviené, sSkalové a alternativni. [50]

Sbér dat muze probihat rdznymi zplsoby - telefonickym dotazovanim, osobnim

dotazovanim, elektronicky nebo tfeba korespondencné. [50]

5.2 ZVOLENY ZPUSOB VYZKUMU

Pfedmétem praktické casti diplomové prace je srovnani socidlni patologie s cenami

ve zvolené lokalité, proto byla provedena analyza mista, analyza socialni patologie a analyza trhu.

Vzhledem k povaze prace se jedna o smiSeny vyzkum. Cilem prace je posoudit, zda
se situace na trhu vyviji v souladu s trendy vyskytu a vyvoje socialné patologickych jevy, definovat

jejich parametry, vymezit preference obyvatel a nabidnout feSeni neuspokojivé situace.

5.21 Formulace vyzkumného problému

V ramci Uvodu do vyzkumné c&asti je tfeba vymezit vyzkumny problém, upfesnit zasadni

otazky a formulovat jednotlivé hypotézy.

e Vyzkumny problém: Dopad socialni patologie na cenu nemovitosti

e Hlavni vyzkumnd otdzka: Jak ovliviiuje kriminalita atraktivitu a cenu nemovitosti?

e ZpFeshujici otazky: Odrazi se koncentrace kriminality v Gzemi na cené v kontextu
mista? Které socidlné patologické vlivy jsou v Uzemi bydlisté nejvice nezadouci? Jaky
vliv ma pocit bezpedi na spokojenost obyvatel? Souvisi pocit bezpedi s vy3si cenou?

PFitahuji urcité fyzické a demografické vliastnosti prostredi konkrétni hrozby?
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Na zakladé vyzkumnych otazek byly formulovany nasledujici hypotézy:

e Hypotéza 1: Niz8i kriminalita v lokalité je vétSinou doprovazena vySSimi cenami
nemovitosti urcenych k bydleni. Pro vztah proménnych plati nepfima uméra.

e Hypotéza 2: Zabrdovice a Cerna Pole maiji tendenci se k sobé& pFibliZovat cenové
i mnozstvim trestnych ¢inG a prestupkd.

e Hypotéza 3: Preference lokalit je zpravidla zavisld na mnozstvi kriminality
v oblasti. Cim v&t3i je preference mista, tim mensi je v misté kriminalita.

e Hypotéza 4: Pocit bezpedi koresponduje se spokojenosti obyvatel v misté bydlisté.

e Hypotéza 5: Jako nejvice nezadouci jsou v souvislosti s bydlenim vnimany trestné
¢iny souvisejici s poskozenim ¢i zcizenim majetku.

e Hypotéza 6: Problém s hromadénim deviantnich jev( v daném Gzemi souvisi

s ekonomickymi, fyzickymi i socidlnimi faktory.

5.2.2 Analyza lokality

Analyza vybrané lokality je provedena na zakladé dostupnych zdrojd, tzn. knih, publikaci
a ClankU. BliZze se zabyvam predevsim stavebni historii, charakterem, vyvojem a rozvojem Uzemi.
V zavislosti na tématu diplomové prace byl vénovan zvlastni prostor urceni vyskytu, Cetnosti

a druht kriminality pfitomnych v Gzemi.

5.2.3 Analyza trhu a shér dat

Soucasti prace je dale analyza trhu, kterd vymezuje jeho specifické segmenty. Data byla
Cerpana z Uzemniho planu, katastru nemovitosti a realitnich server( sreality.cz, bezrealitky.cz,

mmreality.cz, reality.idnes.cz a ulovdomov.cz, kde byly sbirdny Gdaje v obdobi Iéta 2021.

Situace na trhu s bydlenim je vyhodnocena na zakladé databaze nabidkovych cen z inzerce,
které poskytla realitni kancelaf Century21. Jedna se o posledni inzerované ceny (po srazkach) tésné
pfed stazenim nabidky z inzerce. Predpokladd se, Ze tyto ceny jsou blize cendm skutecné

realizovanym.

5.2.4 Analyza zavislosti

urceni vyznamu parametru kriminality a ceny. K vySetfeni vzadjemné zavislosti bylo vyuZito
korelacni matice vygenerované pomoci softwaru gretl. Soucasné jsou posuzovany i dalsi mozné

indikatory, které mohou mit vliv na cenu, ale predevsim na pfitomnost kriminality v Uzemi.
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MnoZina dat

Pro vysetfeni vzajemné zavislosti byla vyuZita databaze nabidkovych cen ziskanych v rdmci
analyzy trhu. V prvnim kroku byla analyzovana data celkem 128 nemovitosti. Nasledné byla
provedena redukce vzorku, kdy byly vylouceny byty s atypickymi rysy, aby bylo mozné 1épe vy3etfit

vzajemné zavislosti.

Byly tedy vyfazeny veskeré novostavby. Nova vystavba se soustfedi vylu¢né do oblasti
s vysokou hustotou kriminality. Byl zjistén vyznamny rozdil v jednotkové ceny téchto bytl, zejména
v pfipadé atypickych luxusnich byt(i Ponavka Tower, které se shodou okolnosti nachazi v oblasti
nejvice postiZzené socialni patologii.

Déle byly vylouceny byty s abnormalné malou ¢i naopak velkou vymérou, jelikoZ nelze

srovnavat jednotkovou cenu byt o rozloze 25 m?a 171 m2.

Databaze byt v Zabrdovicich obsahovala velké mnozstvi malometraznich bytd, které
se projevuji vy33i jednotkovou cenou. Téchto bytl bylo v Cernych Polich 4x méné. Naopak se zde

¢asto nachazi byty s vétsi vymeérou, coZ se projevuje naopak nizsi jednotkovou cenou.

Nova redukovana databaze proto obsahuje pouze byty o rozmérech 38 m? az 98 m?, které

jsou |épe srovnatelné.

Srovndvané faktory

Nasledné byly spocteny hodnoty dalSich cinitel(i, které se mohou projevit jako faktory
souvisejici se socialni patologii. Jmenovité se jedna o vyméru, technicky stav, vzdalenost od centra,
typ zastavby, stav zastavby, typ komunikace, velikost objektd, hustotu kriminality (poctu prestupkd

a trestnych ¢ind) a hustotu osidleni.

Ty z nich, které souvisi pfimo s bytem, byly pFifazeny vzdy ke konkrétni nemovitosti. Cinitele

vyjadrujici poméry v okoli, byly pfifazeny k jednotlivym ulicim.

Zatfizeni jednotlivych faktord je uvedeno vtabulce ¢ 2. ZpUsob jejich hodnoceni

je zaznamenan v tabulce €. 3.
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Tab. C. 2 - Faktory potencidlné souvisejici s vyskytem kriminality (viastni zpracovani)

Typ Faktor

Jednotkova cena

Fyzické a ekonomické faktory

R Vymeéra
(souvisejici s bytem)

Technicky stav

Vzdalenost od centry

Typ zastavby

Fyzické faktory ]
(souvisejici s okolim) Stav zastavby

Typ komunikace

Velikost budov

Hustota obyvatelstva

Spolecenské a ekonomické

N , Nezaméstnanost
(souvisejici s okolim)

Kriminalita

Tab. ¢. 3 - Zpusob hodnoceni faktoru (viastni zpracovani)

Faktor Oznaceni (gretl) Hodnoceni
Jednotkova cena jc cena vyjadrena [K¢/m?]
Vyméra vymera plocha bytu [m?]

1 - novostavba
Technicky stav techstav 2 - po rekonstrukci
3 - pred rekonstrukci

Vzdalenost od

centra odcentra vzdusna vzdalenost od ndmésti Svobody [km]

1 - vilova zastavba, smiSena vilova a bytova zastavba
Typ zastavby typzastavby 2 - regulovana rozvolnénd zastavba méstského typu
3 - rostla zahusténa zastavba méstského typu
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Faktor

Oznaceni (gretl)

Hodnoceni

Stav zastavby

stavzastavby

1-5
1 - dobry stav, bez zndmek degradace a vandalismu
5 - Spatny stav, fyzicka degradace, zfetelné projevy
vandalismu

Typ komunikace

typkomunikace

1 - méstské tridy, vyznamné mistni komunikace
2 - prabézné mistni komunikace
3 - vedlejsi ulice, slepé ulice, jednosmérné komunikace

Velikost budov

velikostbudov

1-5
1 - malé objekty (kratké objekty, max. 3 podlaZzi)
5 - velké objekty (dlouhé objekty, 7 podlaZi a vice

podlazi)
Hustota hustota zalidnéni v ulici vypoctena z Brno Urban Grid
hustotaobyv
obyvatelstva [51] [obyv./ha]
“ podil nezaméstnanych z ekonomicky aktivnich v oblasti,
Nezaméstnanost | nezamestnanost Y . . oy
vypocteno z internich dokumentu meésta Brna [%]

mnozstvi trestnych ¢ind a vybranych prestupkd v oblasti

Kriminalita kriminalita dle dat Policie CR [52], pfFepocteno na plochu oblasti

[€inG/km?]
Prostorové zévislost

Na zakladé ziskanych nabidkovych cen a dat o trestnych ¢inech a pfestupcich pachanych
v Uzemi (pro Q4/2020), byly sestaveny celkem tfi mapy Uzemi. Prvni zobrazuje hustotu kriminality,

druha a treti prdmérné jednotkové ceny v segmentech. Vybér cen v obou pfipadech presné

odpovida souboru dat pouZitém ve statistické ¢asti.

Plochy jsou rozdéleny na jednotlivé clustery pomoci Voroného polygond, které vyuZziva

Policie CR pro geografické zkreslenf dat.

Mapy vyuZivaji Udaje o jednotkové cené a hustoté kriminality. Druhy Udaj byl ziskan

vlastnim pfepoctem ¢inli na km?2. Zdrojem jsou data Policie CR za obdobi Q4/2020. Cenovy Udaj

odpovida primérné jednotkové cené ulic, které cluster obsahuije.
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5.2.5 Dotaznikové setreni

Jako doplfikova metoda vyzkumu bylo zvoleno dotaznikové Setfeni. Dotaznik ma formu
kratkého anonymniho elektronického formulare, ktery se sklada celkem z 12 otazek a je soucasti
prilohy této prace. Prvni ¢ast dotazniku, kterou tvofi 5 otdzek identifikuje Ucastniky vyzkumu
a soucasné dopomaha k jejich sociodemografickému a mistnimu zatfizeni. Zbylych 7 otazek

se zabyva preferencemi v oblasti bydleni a socialni patologie.

Respondenti jsou dotazovani uzavienymi, polozavienymi a Skalovymi otdzkami, aby doslo

k redukci nadmérné diverzity odpovédi.

V rdmci predvyzkumu byl dotaznik po konzultaci s tfemi rliznymi respondenty upraven tak,

aby byly dotazy srozumitelné. Dotazniky téchto osob nejsou v dalsi analyze brany v potaz.

Respondenti byli osloveni prostfednictvim emailu a socidlnich siti. Bylo cileno zejména
na obcany vybranych lokalit, okoli a osoby, které oblast Brna znaji a jsou zainteresované do bydleni
v tomto mésté. V prvni ¢asti vyzkumu bylo obeslano 20 rliznych osob z oblasti Zabrdovic a 20
z Cernych Poli. Vzhledem kmalé motivaci obyvatel Z&brdovic odpovidat na dotaznik, bylo

pristoupeno k rozsireni skupiny respondentl na obyvatele celého Brna a prilehlého okoli.

Pro sbér dostatecného mnozstvi dat a zabezpeceni dostate¢né rozmanitosti respondent(
s podobnou motivaci (bydleni, prondjem a koupé nemovitosti v Brné), byl dotaznik zvefejnén

na nékolika strankach, které pfimo zabyvaji inzerci bydleni ve smyslu pronajmu i prodeje.
Sbér dat byl proveden v obdobi srpna a prvni poloviny zafi 2021.
V rdmci hodnoceni Skalovych otazek byly odpovédim pfidéleny body, které reprezentuiji

umisténi odpovédi v Zebficku respondenta (pf. 5 kategorii k sefazeni, 1. misto = 5, 5. misto = 1).

5.2.6 Rozhovor

Pro pochopeni komplexni problematiky Gzemi a lepsi uchopeni vysledkd bylo okrajové
vyuzito i individudlniho nestandardizovaného rozhovoru s Mgr. Simonou Wachsbergerovou, ktera
je jiz 22 let soucasti romského strediska v Zabrdovicich, kde plsobi ve funkci vedouci programu
Asistence obétem a pachateldm trestné cinnosti. Nezaznamenany rozhovor se odehral dne

2. zari 2021.
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6  ANALYZA VYBRANE LOKALITY

Predmétem mé prace je posouzeni vlivu socidlné patologickych jevll na cenu nemovitosti
v oblasti Zabrdovic. Oblast byla zvolena z dlivodu pfitomnosti charakteristického méstského
prostredi, polohy vici centru a vysoké koncentrace vyse uvedenych jevy. V zajmu lepsi interpretace

vysledkll jsem zvolila pro srovnani i data, ktera nastifiuji situaci v sousedni ¢tvrti Cerna Pole.

6.1 ZABRDOVICE

Zabrdovice se rozkladaji na Uzemi méstskych ¢asti Brno-sever, Brno-stfed a Brno-Zidenice.

Zabrdovice jsou zaroveri samostatnym katastralnim dzemim s rozlohou 1,64 kmz2. [53]

Obr. ¢. 15 - Umisteni Ctvrti Zébrdovice v ramci Brna (viastni zpracovani)

6.1.1 Katastralni Gzemi

Zabrdovice se nachazi ve stejnojmenném katastralnim Gzemis vymérou 1,64 km? a sousedi
s k.U. Zidenice, Husovice, Cerna Pole, Mé&sto Brno a Trnita. [54] Hranici Uzemi tvofi linie byvalych
méstskych hradeb, ulice Milady Horakové a Merhautova, ¢ast koryta feky Svitavy, soucasna

Zelezni¢ni trat a byvala trat TiSnovky.
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Cerné Pole

Meésto Brno

i

Obr. C. 16 - Katastraini uzemi Zabrdovic [55]

6.1.2 Historie

Osidleni oblasti Zabrdovic sahd do dadvné minulosti. Odhaduje se, Ze v prostoru dnesni
Ctvrti pobliz Feky Svitavy bylo praveéké sidlisté. Doklada to fada nalez(i artefaktd a hrobd z doby

kamenné a Zelezné. [56]

Prvni pisemnd zminka o Zabrdovicich pochazi ze stfedovéku, konkrétné zroku 1210.
VétSina pisemnosti z této doby ma souvislost se zabrdovickym klaSterem a kostelem. [57] Klaster
vznikl v roce 1209 pfi levém bFehu Feky Svitavy a obyvali ho pfisludnici fddu premonstratskych
feholnich kanovnikd. Kromé kl&stera existuji zaznamy o dalsi stavbé, které byla pro oblast dllezita,
a to o mlyné v prostoru dnesni ulice Radlas. [58] V této lokalité se nachdzela ve 13. stoleni osada

Radlany. [59]

Zéabrdovice v priibéhu historie ¢asto trpély obléhanim, pozéry a dalSimi Utrapami. [57] Roku
1241 pFi nelspésném taZzeni na Brno vyplenili Uzemi Tatafi. Znacné pritom ponicili klaSter. Béhem
nasledujicich let postihly obyvatele povodné, zemétfeseni, neldroda a hlad. Pfes viechny pohromy,
které Uzemi suZovaly, osidleni pretrvalo. Pozemky v blizkosti mésta zUstavaly lukrativni pravée diky
své dobré pozici. Brnénsti méstané do téchto pozemku casto investovali. [58] Roku 1348 byly

v Uzemi Cetné predevsim vinice, dvory a mensi zemédélské pozemky. [56]

Dalsi ranu zdejsi osady utrpély s pfichodem husitd v roce 1423. Byly opét vypaleny vcetné
klastera a Zabrdovic. V 17. stoleti Gzemi postihlo pro zmé&nu obléhéani Svédy, ktefi se rozhodli
utabofit pfimo na Uzemi dnednich Zabrdovic. Obléhani mésta bylo nelspésné, ale vojsko

pfi odsunu jiz tradi¢né znicilo osidleni prfed hradbami. [58]
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Reformy roku 1784 maiji za nasledek zruseni mnoha klasterd. Je mezi nimi i ten zabrdovicky,

ktery se tak noveé stdva vojenskou nemocnici. [58]

Na pocatku 19. stoleti suZovali Uzemi pfevazné pozary a vichFice. Okoli se ale stale tésilo
zajmu zemédélcl a péstovalo se zde predevsim vino. Soucasné se zacala rozvijet primyslova
vyroba, kterd postupné nahrazovala tradi¢ni zemédélskou vyrobu. [58] Vroce 1850 se obec

Zabrdovice stala oficidlné soucasti mésta Brna.

Obr. ¢. 17 - Dolezaldv situacni pléan mésta Brna 1858 [60]

Obr. ¢. 18 - Zabrdovice: DoleZaltv situacni plan mésta Brna 1858 [60]
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Primyslova revoluce razantné zménila tvar zdejsi krajiny. S pfichodem 20. stoleti vinice
témér vymizely. Industrializace s sebou pfinesla i urbanizaci a zadjem novych osadnikd. Oblasti
za hradbami se rychle rozrlstaly. [58] V 18. a 19. stoleti zde diky rozvoji textilni vyroby vznikaly
cetné cinZovni pavlacové domy s méStanskymi uli¢cnimi fasddami. Tyto objekty tvofily zadzemi
délnictva. V prlibéhu 19. stoleti se z&stavba vyrazné zahustila a ziskala dnesni podobu. Kolem feky
Svitavy pak vzniklo nékolik tovarnich komplexd a plynarna, coz mélo za nasledek degradaci

vodniho toku, ktery mél nadale charakter primyslové stoky. [61]

Obr. ¢ 19 - Zabrdovice: Plan mésta Brna 1909 [60]

Roku 1900 byla zprovoznéna prvni brnénska tramvajova trat, kterd vedla z ndmésti
Svobody do Zabrdovic. [62] BohuZel prisla krize textilniho primyslu, a jelikoZ oblast Zabrdovic byla
podstatnym t&Zistém vyroby, velice se ji tato udalost dotkla. Uzemi bylo pfedurceno k radikaini
zméné v pramyslovy aredl. [61] Vroce 1918 v severovychodnim cipu k.U. Zabrdovice vznikla
z rakousko-uherskych délostfeleckych dilen Zbrojovka Brno, ktera se stala, vedle Méstské plynarny
a elektrarny, vyznamnym elementem Uzemi. [63] V roce 1930 zahéjila sv(jj provoz na Spitélce

Teplarny Brno. [64] Rozvoj nasledné ustal a realizovali se spiSe mensi nebo Zddné projekty. [61]
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Obr. ¢. 20 - Zabrdovice: Plan velkého Brna 1925 [60]

V prvni poloviné 20. stoleti Uzemi obyvalo socidlné slabSi obyvatelstvo, pochazejici
pfevazné z délnické tfidy. ZdejSi bytovy fond témér nebyl udrzovan, budovy chatraly a Ctvrt se jiz

nedockala rehabilitace. [61]

6.1.3 Charakter uzemi

Lokalita Zabrdovice je typicka pfirozené rostlou vysoce urbanizovanou strukturou osidleni.
Ulice Cejl kopiruje trasu stfedoveéké cesty z mésta Brna prfes osadu Radlas a Zabrdovice. Prvni domy
vznikaly pravé podél této plvodni dopravni tepny. [65] S primyslovou vyrobou, pfisla i snaha
o regulaci vystavby, parcely proto nemaji stredovéky charakter a budovy utvafi pravidelné bloky.
Namisto velkorysych prostort zelenych vnitroblokd, typickych tfeba pro sousedni novéjsi zastavbu
Cernych Poli, se zde v obdobném prostoru nachazime pavlatové dvory s mnoZstvim zakouti

a nejasné definovanych polovefejnych prostor.

Vzhledem k tomu, Ze poslednich 80 let se tato ¢ast mésta opomijela, pro Ctvrt je v dnesni
dobé charakteristické deprimujici neudrZované prostiedi s absenci vefejné zelen&. Rada objekt(,
které jsou navic mnohdy soucasti fondu pamatkové péce, je zchatrald a vyZzaduje intenzivni
stavebni zasah. Prdmyslové arealy byvalé posvitavské vyrobni zony mély velky vliv na zhorseni
kvality zdejsSiho prostfedi, jiz 100 let pFiliS nepfispivaji k rozvoji mista a ¢asto uz ani neplni svoji
plvodni funkci. Tyto brownfieldy dnes predstavuji pro misto spiSe zatéZ. Novodobd stavebni
¢innost proto v misté cili predeviim na rekonverzi prdmyslovych oblasti, revitalizaci Uzemi

obytnych a obnovu bytového fondu.
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Obr. ¢. 22 - Zabrdovice: Ortofotomapa 2020 [66]

Budouci rozvaj

V Zabrdovicich byla v soucasnosti zahdjena rozsahlad rekultivace Uzemi, rekonstrukce
bytového fondu a opravy vefejnych prostranstvi. | pfes velkou zastavénost misto disponuje
prolukami, velkymi plochami sporadicky vyuZivanych brownfields a objektll ve Spatném
stavebné-technickém stavu. Lokalita proto pfitahuje pozornost developer(, a tak se pomalu

ale jisté méni tvar nechvalné zndmé ¢asti Brna.
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Nékteré projekty jsou jiz v procesu realizace. Pfikladem mUZe byt areél Zbrojovky, ktery
v soucasné dobé prochdazi rozsahlou prestavbou. Novd Zbrojovka, kterd vznikd pod zastitou
investi¢ni skupiny CPI Property Group nabidne nejen rozsahlé kapacity bydleni, plochy obchodu,

kancelafi a sluzeb, ale i nové pracovni prileZitost pro pFiblizné 10 000 lidi.
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Obr. ¢. 23 - Vizualizace Nova Zbrojovka [67] Obr. ¢. 24 - Nébrezi Nova Zbrojovka [67]

Za zminku stoji i vznikajici polyfunkéni dim Ponavka Tower v blizkosti lazni Ponévka, ktery
nabidne obyvatelim kancelérské, ateliérové, bytové a skladovaci prostory vcetné novych

parkovacich kapacit.

DalSim vsoucasné dobé realizovanym pocinem je vystavba rezidencniho bydleni
Pekarensky dvlr (250 bytt), Hvézdova (53 bytl), Francouzska (17 bytl), Lido (56 + 105 bytU), Bytové
kapacity nabidne i polyfunkéni diim MIG Point (24 byt(), rezidence Vranovska (79 ateliér(i a byt()
a Vranovka (40 byt().

Ve fazi ideového navrhu je Uzemi v prostoru teplaren. Jednd se o zhruba 25 ha plochy pfi
kontaktu se Ctvrti Trnitd, kde by méla vzniknout kromé zastavby i nova méstska tfida.
6.1.4 Uzemni plan

V soucasné dobé se projednava novy Uzemni plan. V zavislosti na vysokém procentu

zastavéni a malém podilu volnych ploch nepfedpoklddame ve vymezeném Uzemi vyraznou zménu.

Jiz pfi prvnim pohledu na urbanistickou koncepci oblasti je patrné, Ze v oblasti prevladaji
plochy bydleni a smiSené zastavby. V blizkosti jizniho cipu jsou situovany plochy pro technickou
vybavenost, ke kterym jsou ze severu pfipojené plochy pracovnich aktivit. Vefejnd vybavenost

je relativné rovnomérné rozmisténa na celém Uzemi. Plochy méstské zelené nachazime podél
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vodnich tokU, predevsim feky Svitavy, ale také v lokaci byvalé traté TiSnovky. Plochy pro zvlastni

rekreaci jsou situovany vyhradné na vychodni strané Gzemi.

Obr. ¢. 25 - VWrez z uzemniho planu mésta Brna - urbanisticky navrh [68]

Navrzené plochy jsou koncipovany castéji jako smiSené, coZ jde ruku v ruce s méstskym
charakterem oblasti. Tyto plochy doplfiuji akcenty nové verejné vybavenosti, bydleni a rekreacnich
ploch. V navrhu jsou zakotveny snahy o vybudovani zeleného svitavského nabfeZi a svedeni

dopravy z kontaktu Francouzské a Milady Horakové do k.U. Trnita.
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Obr. ¢. 26 - Vyrez z uzemniho plénu mésta Brna - plochy stavebniho rozvoje [69]
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6.1.5 Dopravniinfrastruktura

Silnicnf sit

Severni hranici Uzemi tvofi vyznamna komunikace Milady Hordkové a Merhautova.
Stfedem Uzemi prochdzi centralni komunikace Cejl, kterd stéZejni ulici obsluhujici vétsinu tzemi.
Tyto dvé paprscité komunikace navazuji na ulici Kolisté, jeZ je soucasti vnitfniho dopravniho
okruhu. Dalsi duleZitou ulici je Zabrdovicka, ktera zpfistupriuje oblast byvalé zbrojovky a Vojenské

nemocnice a sou¢asné propojuje Uzemi Zabrdovic s Zidenicemi.

Z jizni strany je oblast odfiznuta Zelezni¢ni trati, prljezd je moZny pouze s vyuZitim ulic

Spitalka a VIhka.
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Obr. ¢. 27 - Dopravni sit mésta [55]

Cerna Pole

L\

Zabrdovice Zabrdovice

Zidenic

Mésto Brno

Obr. ¢. 28 - Zdbrdovice: Dopravni sit [55]
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Meéstské hromadnd doprava

Vyznamnym mistem z hlediska hromadné prepravy osob je Zelezni¢ni stanice Brno-

Zidenice, kterou nalezneme v pfi vychodnim okraji katastralniho Gzemi.

Uzemi je dobfe dostupné za pomoci vefejné dopravy v severni partii obytné zéstavby.
Stfedem Uzemi ulici Cejl prochazi trasy tramvajovych linek 2,4 a no¢nich autobust N94, N97 a N99.
PFi severni hranici nachazime frekventovanou trasu tramvaji 3,5 a 9, autobusu 76 a 82 a no¢niho

autobusu N92 a N930.
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Obr. ¢. 29 - Zabrdovice: Sit linek MHD [70]

6.1.6 Technicka infrastruktura

Uzemi disponuje kompletni technickou infrastrukturou. Kromé& vodovodu, plynovodu,
elektrického vedeni a kanalizace, zde vede navic i teplovod. Uzemi je navic zdsobeno pitnou

i uzitkovou vodou.

6.1.7 Obcanska vybavenost

V Zabrdovicich se nachazi veSkerd obcanska vybavenost - obchody, restaurace, 1ékarny,
bankomaty, Skoly, Skolky, zdravotnicka zafizeni, poSta a pobocky pojiStoven. Koncentrovana
zastavba podporuje myslenku mésta kratkych vzdalenosti. Lokalita navic téZi z blizkosti centra

meésta, které je dosazitelné i pési chlizi - primérné trva cesta 13 minut.
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Obchod a sluzby jsou koncentrované zejména podél ulice Cejl. V tomto smyslu ma vyznam

téZ budova International Business Center, tzv. IBC., kterad se nachazi v blizkosti centra.

Z hlediska vyssi sidelni vybavenosti Ize jmenovat Vojenskou nemocnici sidlici v budovéach
klasterniho komplexu a Urazovou nemocnici pfi okraji centra mésta. Vyznamnym rekreacnim

stfediskem Uzemi jsou Méstské 1azné s koupalistém.

Obr. ¢. 32 - Fuchsovy meéstské laznée [73] Obr. ¢. 33 - Aredl méstskych Iazni [73]

6.1.8 Vyznamné stavhy

Diky bohaté historii se v Zabrdovicich nachazi velké mnozstvi nemovitych kulturnich
pamaétek. Celkem se tu nachazi 89 kulturné vyznamnych objektd, z toho 64 priceli a budov. Vétsina
z nich jsou najemni domy, které se nachazi v soucasti méstské ¢asti Brno-stfed a Brno-sever, ale ty

nejvyznamnéjsi, Premonstratsky klaster, fara a méstské lazné jsou soucasti Zidenic. [74]

Byvaly premonstratsky klaster s wvnitfni vyzdobou od Josefa Winterhaldera ml.
je vyznamnou architektonickou, urbanistickou i kulturné-historickou pamatkou. Patfi k nejstarsim

dochovanym objektdm na Uzemi dneSnich Zabrdovic. Dnes$ni barokni podoba kl&stera
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s pFiléhajicim kostelem Nanebevzeti Panny Marie pochdzi ze 17.stoleti. V soucasnosti komplex

klastera slouzi potfebam Vojenské nemocnice. [71]

Na aredl navazuje barokni budova fary na jedné strané a kostel svaté Kunhuty na strané
druhé. Tento mensi kostelik je nejstarsi pamétihodnosti v Zabrdovicich. Byl zbudovan v 13. stoleti

v romanském slohu. [71]

Obr. ¢. 34 - Premostratsky kidster [75] Obr. ¢. 35 - kostel Nanebevzeti
Panny Marie [76]

Objekt méstské trznice z konce 19. stoleti se nachazi na Ustfedni komunikaci Cejl. Budova
v sobé kombinuje ocelovy nosny systém s historizujici fasadou inspirovanou antikou a rokokem.

[74]

Obr. ¢. 36 - Stara trznice [74]
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V oblasti se nachézi velké mnoZstvi kulturn& hodnotnych praceli. Casté jsou predevsim

atypické secesni fasady. [74]

Obr. ¢. 37 - Praceli domu ve stylu Obr. ¢. 38 - Priceli domu ve stylu

videriské geometrizujici secese [74] videriské geometrizujici secese [74]

-

Obr. ¢. 39 - Secesni pruceli domd [74] Obr. ¢. 40 - Secesni praceli domd [74]

Stavby byvalé tepelné a parni elektrarny odkazuji na prdmyslovou podobu mésta

na prelomu 19. a 20. stoleti a elektrifikaci Mahenova divadla. [74]
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Obr. ¢. 41 - Byvald tepeind elektrarna [74] Obr. . 42 - Byvald parni elektrarna [74]

Novodobéjsi hodnotnou stavbou je lazensky diim ve funkcionalistickém stylu navrzeny
Bohuslavem Fuchsem. Soustava objektl ,letnich” a ,zimnich” méstskych lazni byla postavena

v letech 1929-1931. [74]

Obr. C. 43 - Méstské lazné [77] Obr. C. 44 - Objekt byvalé kaznice [78]

Na zavér bych mezi vyznamné stavby chtéla zahrnout i budovu byvalé kdznice a véznice
s kapli. Tento strohy neudrZovany objekt pochdzi jiz z 18. stoleti. | pfes svoji temnou minulost, je

budova nedilnou soucasti Zabrdovic. Dnes budova slouzi i¢eldm brnénského Kreativniho centra.
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6.1.9 Obyvatelstvo

Vzhledem k tomu, Ze jsou Zabrdovice rozlozeny mezi tfi meéstské &asti, aktualni data
pro pocet obyvatel nejsou v soucasné dobé verejné k dispozici. Dle (idajli z posledniho scitani lidu,
které byly ziskany z internich dokumentti MC Brno-sever, Zilo vr. 2011 na tomto GUzemi celkem
12 193 obyvatel, z toho 5 812 spadajicich pod Brno-stied, 4 753 Brno-sever a 1 613 Brno-Zidenice.

Vzhledem ke stagnujici migraci miZzeme povaZzovat toto ¢islo za odpovidajici soucasné situaci.

Oblast Zabrdovic vykazuje urcité specifické sociodemografické rysy. Ve zdejsSi populaci

je zastoupeno velké procento RomU, socialné slabsich a socialné vyloucenych obyvatel.

Také se jednd o Uzemi s typicky vétsi hustotou obyvatelstva v rdmci mésta Brna. Nejvyssi
hustota zalidnéni se soustfedi konktrétné v okoli ulic Bratislavska a Spolkova, kde misty dosahuje
hodnoty az 276,9 obyvatel/m?. Vysoké& koncentrace obyvatel souvisi s vysokou koncentraci byt(.

V oblasti kolem Bratislavské je to 94,8 bytl na hektar. [79]

Z20rojovka
]

Obr. C. 45 - Hustota zalidnéni 2011 [51]

Z hlediska vékového slozeni vykazuji Zabrdovice vUci zbytku mésta vétsi zastoupeni déti
ve véku 0-14 let a naopak pomérové mnohem mensi zastoupeni osob starSich 65ti let. To
se projevuje i na indexu stafi, kde jsou Zabrdovice spolu s Trnitou nejmladsi oblasti SirSiho centra.

Index stari obyvatel podrobné zaznamendva nasledujici obrazek.
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Dal3i specificky jev je vysoky podil obyvatel se zdkladnim vzdélanim ve véku 15+ a také
se vzdélanim stfedoskolskym bez maturity, naopak mnohem méné absolventd s maturitou

¢i vysokoSkolskym vzdélanim.

Lokalitu charakterizuje i velky vyskyt nezaméstnanosti (viz obr. ¢. 47). Konkrétné tfeba
v oblasti Soudni je zekonomicky aktivnich obyvatel 37 % nezaméstnanych, v oblasti kolem
Bratislavské je to zhruba 29 %. Statutu ekonomicky slabSiho obyvatelstva nasvédcuje i vyrazné
mensi zastoupeni zdejSich obyvatel ve vy3Sich typech tercidlnich sluZeb, jako je tfeba zdravotnictvi,

védecka a technicka ¢innost, ¢i administrativa. [79]

Index stari Legenda Podil nezaméstnanych z EA
W 0.1-49 (pocet obyvatel starsich Podily v % (%)
B 50- %9 65 let na 100 déti ve Joo-64 SLDB2011(2ZSJ)
3 100 - 149 véku 0-14 let) B 64-83 Brno-mésto
) SLDB 2011 (ZSJ)
B 150 - 199 o, B 8.3-10.1
I 200- 2750 Il 10.1-66.7
[] Méné nez 100 obyvatel [J Méné nez 100 obyvatel
Obr. ¢. 46 - Index stari obyvatel 2017 Obr. ¢. 47 - Podil nezameéstnanych
(upraveno z [79]) z ekonomicky aktivnich 2011

(upraveno z [79])

V rdmci sociodemografického rozboru Brna bylo stanoveno na zakladé shlukové analyzy
osm typU residencnich lokalit. V Zabrdovicich se nachazi lokality oznacované jako ,vyloucené”
a ,se znaky nizSiho statusu”. Typ reprezentuje nizké dosazené vzdélani, vyssi podil
nezaméstnanych, nizsi poCty seniorl a naopak vyssi pocty déti do 15 let. Charakteristicti jsou
pro tyto oblasti zejména statisticky ,neviditeIni” Romové, Castéjsi vyskyt pocetnych domacnosti

a vyssi podil ndjemnich bytd. [79]
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6.2 KRIMINALITA

Na Gzemi CR kriminalita obecné& klesa. Dokazuji to i data policie CR. Za poslednich 7 let kles|

pocet trestnych ¢ind témér na tretinu.

Vyvoj kriminality na Gizemi CR 2013 - 2020

................................

Pocet trestnych ¢inG

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 rok

Graf ¢ 1 - Vyvoj kriminality na dzemi CR v case (upraveno z [80])

Jako ukazatel socialné patologické situace v Uzemi byla vyuZita data Policie Ceské republiky,
jmenovité Udaje o prestupcich a vybranych druzich trestnych ¢inl, které byly ozndmeny nebo
je policie svou cinnosti odhalila (kriminalita.policie.cz) a zpracovand data Evidencné statistického
systému kriminality Policie CR (mapakriminality.cz). Z dGivodu ochrany osob jsou vekeré zaznamy
geograficky zkresleny. Mapy jsou rozdéleny na plosné polygony, které zcela nekoresponduji

se skutecnymi meéstskymi obvody a ¢astmi.

6.2.1 Trestna cinnost v zavislosti na mnozstvi obyvatel

Nasledujici mapa kriminality pouzivd zpracovana data o trestné cinnosti. Databaze
trestnych ¢ind obsahuje zaznamy o vrazdach, znasilnéni, fyzickych Utocich, loupeZich, vioupani,
kradeZich, fizeni pod vlivem, vyrobé, drzeni a distribuci drog a jinych trestnych Cinech. Také vyuziva
tzv. index kriminality, ktery vyjadfuje pocet zjiSténych skutk( za zvolené obdobi, prepocteny

na 10 000 obyvatel.

2013 2020

Obr. ¢. 48 - Index kriminality na tzemi mésta Brna 2013-2020 (upraveno z [80])
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Oblast s nejvy3sim indexem kriminality se nachazi dle pfedpokladu v centru sidla. Vzdalené
oblasti a suburbie vykazuji podstatné mensi vyskyt kriminality. Také je zfetelné pro Brno typické
rozdéleni na severozapadni a jihovychodni sekci. Na jihovychodé se kumuluje velké mnoZstvi

socialni patologie, v€etné kriminality.

Uzemi Zabrdovic se nachadzi v pozici vnitfniho centra mésta. Pokud vychazime
z predpokladu, Ze vyznacené plochy nejsou homogenni a smérem k periferii trestné ¢innosti ubyva,

dojdeme k zavéru, Ze oblast Zabrdovic bude nejspis intenzivné zatiZzena trestnou ¢innosti.

6.2.2 Koncentrace kriminality v ramci 1zemi mésta

Obecné muZeme tvrdit, Ze mnozstvi kriminality na Uzemi mésta ubyva. Nasleduijici graf

demonstruje pocet trestnych ¢inl spachanych na tizemi mésta Brna.

Pocet trestnych ¢int spachanych na Uzemi mésta Brna
2013 - 2020
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Graf ¢. 2 - Pocet trestnych cinu spachanych na uzemi mésta Brna 2013-2020

(vlastni zpracovani z [80])

Nasledujici graf ukazuje sloZzeni kriminalnich delikt(. V roce 2020 bylo v Brné spachano
celkem 38 824 prestupkd a 8 782 trestnych ¢in0, z toho 2 872 kradezi, 1604 kradeZi vioupanim
a 1795 skutkl jiné majetkové kriminality. Z dat vyplyva, Ze tyto Ciny jsou podstatné castéjsi

nez napfiklad projevy extremismu, toxikomanie ¢i nasili.
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Kriminalita na Uzemi mésta Brna v roce 2020

ostatni; 242
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Graf ¢. 3 - Kriminalita na dzemi mésta Brna v roce 2020 (viastni zpracovani z [52])

Pokud se zaméfime na Cetnost trestnych ¢inl a prestupkl a snazime se je lokalizovat (viz
obréazek nize), dochazime v podobnym zavérdm jako v pripadé indexu kriminality. M{zeme
konstatovat, Ze nejhorsi situace je v husté osidlenych oblastech a centralni sekci sidelniho Utvaru,

coZ pravdépodobné souvisi s méstskym typem zastavby.

Obr. ¢. 49 - Trestné ciny a vybrané prestupky spdchané na uzemi mesta Brna v r. 2020

(upraveno z [52])
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Na vySe uvedené mapé zohledriujeme informace o kriminalité rozdélené do nasledujicich
tfid - nasilna, krddeze, kradeZe vloupanim, podvody, jind majetkovd, obecné nebezpecnd, dopravni
nehody, toxikomanie, zbrané, extremismus, vybrané pfestupky (na Useku ochrany pred

alkoholismem a toxikomanii, proti vefejnému poradku a souZiti, proti majetku).

Podrobnéjsi data méstské policie z roku 2017 ukazuji, Ze obecné nejcastéjSim poradkovym
prestupkem byl chybéjici ndhubek nebo zndmka u psa (2,5 tisice pripadd), kradez (2,4 tisice)
a uzivani alkoholu na vefejnosti (2 tisice). Méné casté je poskytovani sexudlnich sluzeb, koufeni
na zakonem zakazanych mistech, pfestupky proti vefejnému poradku véetné ruseni noc¢niho klidu

(kazdy cca 500) nebo Zebrani. [81]
Na mapé nize je zfetelné vidét, Ze poradkové prestupky se soustfedi zejména v oblasti
nadmésti Svobody a kolem dopravnich uzl( (Hlavni nadraZi, Zelezni¢ni stanice Brno-Zidenice,

Mendlovo ndmésti). Pachateli jsou pfitom predevsim mladsi lidé. [81]
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Obr. ¢. 50 - Porddkové prestupky v sirsim centru [81]
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6.2.3 Situace v lokalite

Zabrdovice patfi z hlediska kriminality k vysoce exponovanym lokalitim. Ve srovnani

katastralnich Uzemi Brna by obsadily druhou pficku hned za samotnym centrem mésta.

Data ziskana z mapy kriminality ukazuji indexy kriminality jednotlivych méstskych &asti,
do kterych Zabrdovice patfi. Pokud zvdZzime rozsah pozorovanych Gzemi a zatiZzeni patologii,
muZeme konstatovat, Ze inklinuji spide k chovani MC Brno-stfed. Uvedené hodnoty zobrazuje graf

nize.

Index kriminality 2013 - 2020
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Graf ¢ 4 - Index kriminality MC Brno-sever, Brno-stfed a Brno-Zidenice (viastni zpracovani z [82])

Pokud se zamé&Fime na sousedni Cernad Pole, miZeme pozorovat znatelny kontrast.
Zatimco v Cernych Polich bylo b&hem roku 2020 spachano celkem 259 pFestupkd, z toho navic
témér 100 pfi hranici Gzemi s centrem mésta, v Zabrdovicich jich bylo spachano 599, tedy vice
neZ dvojnasobek. NardZzime také na pomérné ostrou hranici mezi Gzemimi. Na hranici Cernych Poli
dochazi k prudkému nérUstu kriminality smérem k Zabrdovicim. Nejvétsi vykyv je znatelny na ose
Milady Horakové - Merhautova. Mista vzdalend pouhych 10-15 minut pési chlze déli zhruba

mnohonasobné vyssi vyskyt trestnych ¢inl a prestupka.

Mohlo by se zdat, Ze jsou delikty problémem celého Gzemi, ale neni tomu tak. V prarezu

Uzemi navic pozorujeme rdzné typy deliktl, které se vyskytuji opakované ve stejnych mistech.
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Nejvice zasazend je hranice Uzemi kolem ulice Bratislavska. Vy3Si miru kriminality sledujeme

v souvislém pasu vedoucim ke styku ulic Bratislavska, Francouzska a Cejl.
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Obr. ¢. 51 - Wskyt vybranych prestupkd Obr. ¢. 52 - VWskyt vybranych prestupkd
za obdobi 09/2014 aZ 09/2015 za obdobi 09/2020 aZ 09/2021
(viastni zpracovani z [52]) (viastni zpracovani z [52])

v

ZaméFime-li se pfimo na trestné ciny, respektive na jejich typ, zjiStujeme, Ze oblast kolem
PFikopu a VIhké je charakteristickd pfedevsim vyskytem toxikomanie. Zaroveri se jedna o nejvice

postizené misto v ramci celého Gzemi Brna.

Podle Simony Wachsbergerové, vedouci programu Asistence obétem a pachateldm trestné
¢innosti z Romského stfediska sidliciho na Hvézdové je uzivani a distribuce drog, zejména heroinu
a pervitinu, jeden z nejvétsich problém( a je pfitomné takika na celém Uzemi. Néktefi obyvatelé
vnimaji distribuci drog jako snadny vydélek a v soucasné dobé se stadvd pomérné snadno

vicegeneracni zalezitosti.

Toto Uzemi je spolu s centrdlni ¢asti Bratislavské typické i vysokym poctem nasilnych
trestnych ¢in0. Konkrétné Ize jmenovat nésilné loupeze a Umysina ubliZeni na zdravi. Simona

Wachsbergerova tvrdi, Ze zde uzivani drog a alkoholu s nasilnymi ¢iny ¢asto pfimo souvisi. Problém
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podle ni prameni ze socialni nejistoty frustrovanych obyvatel. Dale tvrdi, Ze Zabrdovice nejsou Ctvrti

s nejvyssi koncentraci trestnych ¢ind, ale spise jejich pachatel(.

Toto tvrzeni ostatné podporuje i velké zastoupeni vioupani a kradeZi v okolnich oblastech.
Cernéa Pole jsou dle priizkumu mnohem ¢&astéji teréem zlod&jd, co se tyce vloupéni. TotéZ plati

o napfiklad o Zidenicich, centru a oblasti Sdmalova, Kuldova. Ve stfedu mésta jsou navic podstatné

vvvvv

Nasledujici mapa vyobrazuje trestnou ¢innost a vybrané prestupky spachané na Gzemi
Cernych Poli a Zabrdovic za rok 2020. Fialova barva zobrazuje podil kradeZi vioupanim, modré
toxikomanii a odstiny zelené kradeze a majetkovou trestnou cinnost. Barevné znaceni je pouZito

analogicky jako v pFipadé grafu ¢islo 3.

72



2

sgoier

Obr. ¢ 53 - Wskyt trestnych cind v dzemi v r.2020 (upraveno z [52])
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7  ANALYZA TRHU

71 SEGMENTACE TRHU

Na zakladé dostupnych podkladli byla zpracovana segmentace trhu v Zabrdovicich.

V nasledujicim textu jsou popsany vztah mezi jeho jednotlivymi slozkami.

711 Rozdéleni ploch dle katastru nemovitosti

Obecné muZeme plochy dle katastru nemovitosti délit na zastavéné a nezastavéné.
Zastavéné plochy zastupuje druh zastavéna plocha a nadvofi. Mezi plochy nezastavéné radime
plochy ostatni, vtomto pripadé plochy komunikaci, zahrad, zelen&, neplodné pldy, rekreacni,

vodni, kulturni, manipulaéni a jiné plochy.

Z Udajl katastru vyplyva, Ze je oblast z velkého procenta zastavéna. Dalsi vyznamnou ¢ast

Uzemi tvofi komunikace. Zeleri je redukovana na minimum.

Rozdéleni ploch dle katastru nemovitosti

zastavéné

sportovisté a rekreacni plocha jina plocha L
2% 8% = nezastavéné

zelen
3%

vodni plocha
3%

manipulacni plocha

4%
zahrada k

5% zastavéna plocha a
nadvori
58%
komunikace
17%

Graf ¢. 5 - Rozdéleni ploch dle katastru nemovitosti (viastni zpracovani)

74



71.2 Rozdéleni ploch dle izemniho planu

Trh s nemovitostmi je v Uzemi zavisly na urbanistické koncepci Uzemniho planu mésta

Brna. Uzemi je v ném dé&leno na jednotlivé plochy s rozdilngym zplsobem vyuZiti, tzv. funkéni typy.

Dle Uzemniho planu mésta Brna mudzeme plochy délit na plochy stavebni a plochy

nestavebni. V lokalité se nachazi v drtivé vétsiné stavebni plochy.

Rozdéleni ploch dle tzemniho planu

vodni a vodohospodarské plochy zastavitelné
3% plochy méstské zelené itelnd
plochy pro technickou vybavenost 39% = nezastavitelne

1%
zvlastni plochy pro rekreaci
2%
plochy pracovnich aktivit
5%

plochy pro verejnou

vybavenost smisené plochy

0,
% plochy pro 40%
dopravu
17%

plochy bydleni
22%

Graf ¢. 6 - Rozdéleni ploch dle tzemniho planu (viastni zpracovani)

Plochy stavebni

Mezi plochy stavebni patfi ¢ast Uzemi prevazné zastavéna nebo urcena k zastavéni. Miru

vyuziti a pripustnost umisténi objektd urcuji regulacni podminky pro plochy stavebni.

Tyto plochy Ize dle vyhlasky 2/2004 Uzemniho planu mésta Brna dale dé&lit dle zptisobu
vyuziti na plochy bydleni, smiSené, pracovnich aktivit, pro vefejnou vybavenost, pro technickou

vybavenost, pro dopravu, zvlastni plochy pro rekreaci a o ostatni zvlastni plochy. [83]

Ve zkoumaném Uzemi se nachazi hlavné smiSené plochy, plochy bydleni a plochy
pro dopravu. Zastoupeny jsou i plochy pro vefejnou vybavenost, technickou vybavenost, plochy

pracovnich aktivit a zvlastni plochy pro rekreaci.
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Plochy nestavebni

Nestavebni plochy reprezentuji pfevazné nezastavénou ¢ast Uzemi, ve které je pfipustnost

vystavby omezena a regulovana dle regula¢nich podminek pro plochy nestavebni.

Tyto plochy délime dle vyuZiti na plochy krajinné zelené, méstské zelené, plochy s objekty
pro individualni rekreaci, pro téZbu, vodni a vodohospodarské plochy, zemédélsky pldni fond

a pozemky urcené k plnéni funkce lesa. [83]

Na Uzemi se nachazi pouze plochy méstské zelené a vodni a vodohospodarské plochy. Oba

funkéni typy jsou zastoupeny v Uzemi spiSe vyjimecné.

7.2 ANALYZA SOUCASNE NABIDKY

Na zakladé sbéru dat z realitni inzerce byl v obdobi léta 2021 zaznamenan stav soucasné
nabidky v lokalité Zabrdovic a Cernych Poli. Data byla €erpana z realitnich server( sreality.cz,
bezrealitky.cz, mmreality.cz, reality.idnes.cz a ulovdomov.cz. Celkové se jednd o vzorek 387

nabidek v oblasti Zabrdovic a 207 nabidek v oblasti Cernych Poli.

Data byla shromazdovana ve stejnych casovych intervalech, proto Ize usuzovat,
Ze v Zabrdovicich je trh podstatné aktivnéjsi. Objevuje se zde vice moZnosti investic do nemovitosti

a stejné tak vétsi mnozstvi moznosti pronajma.

721 Prodeja pronajem

V oblasti Zabrdovic prevazuje nabidka pronajmi nad prodejem. Analogicka situace nastava
v sousednich Cernych Polich. Nabidku zastupuji zhruba ze dvou tfetin pronajmy a z jedné tfetiny

prodej.

Vztah pronajmu a prodeje - Z&brdovice a Cerna Pole

Zabrdovice Cerna pole

Prodej

Prodej
30%

32%

Pronajem

Pronajem
68%

70%

Graf ¢ 7 - Vztah mezi prondjmem a prodejem v lokalité Cernd Pole a Zabrdovice

(viastni zpracovani)
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7.2.2 Prodej

Zébrdovice

Bylo zjiSténo, Ze mezi nemovitostmi nabizenymi k prodeji jsou zastoupeny predevsim byty.
Z grafu ¢. 8 vyplyva, tvofi 78 % nabidky a jsou tak podstatnou sloZkou trhu s nemovitostmi.
Nasleduji komercéni nemovitosti, které v Gzemi zastupuji necelou pétinu shromazdéného vzorku

dat. Pozemky k prodeji se v izemi vyskytuiji ojedinéle, respektive vibec.

Komercni nemovitosti pokryvaji celkem 18 % nabidky. Desetina nabidek patfi kancelafskym
a pouhych 5 % obchodnim prostordm. Ostatni komercni nemovitosti na trhu nachazime jen velmi

zridka.

Nemovitosti nabizené k prodeji - Zdbrdovice

Cinzovni domy

Bydleni
Restaurace Sklady 1%  Ostatni Y
L 9 = Komer¢ni
1% 4%
Obchodni Ostatni

prostory
5%
Kancelare
10%

S

Byty
78%

Graf ¢. 8 - Nemovitosti nabizené k prodeji v lokalité Zabrdovice (viastni zpracovani)

Graf ¢. 9 zobrazuje zastoupeni riznych dispozic ve zkoumaném vzorku. Z byt(, které tvori
nejvétsi objem trhu a na které se ve své praci zaméruiji, pfevazuji prostory o dispozici 1+1 a 1+kk
s 43 % a byty 2+1 a 2+kk s 34 %. Byty o dispozici 4+1 a 4+kk a vétsi oproti tomu pfili§ béZzné nejsou,
zastoupeny jsou spiSe sporadicky a tvori celkem pfiblizné 8 % nabidky. Obecné mizeme tvrdit, Ze

se Casto jednd o byty malometrazni.
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SloZeni nabidky bytl k prodeji - Zabrdovice
4+1,4+kk VESi
6% 2%

3+1,3+kk
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17% 1+1, 1+kk

41%

2+1,2+kk
34%

Graf ¢. 9 - SloZeni bytu k prodeji v lokalité Zabrdovice (viastni zpracovani)
Cerné Pole

V Cernych Polich pFevaZuje taktéZ prodej byttl. Z grafu €. 10 Ize vy¢ist, Ze tvofi celkem 86 %.
Déle se zde objevuji komercni nemovitosti a rodinné domy. Tyto dvé skupiny ale zastupuji pouze

malou vysec z celkové nabidky. Pozemky nejsou nabizeny vibec.

Komerci Ize dale clenit na jednotlivé druhy dle Ucelu. Nabidky téchto druhd nemovitosti
jsou v Uzemi spiSe raritou, proto jsou zastoupeny fadové v jednotkach. Pfikladem komercnich
nemovitosti dostupnych na trhu jsou restaurace, sklady a kanceldre. V tomto pfipadé je nutné

prihlizet k malému vzorku nemovitosti, proto nemdzeme procentudlni hodnoty brat jako

vSeobecné platné nebo zavazné.

Nemovitosti nabizené k prodeji - Cerna Pole

i Bydleni
Restaurace _ Sklady Ostatni Y
2% 2% 2% = Komeréni
Kancelare ostatri
3%
Domy

5%

Byty
86%

Graf ¢ 10 - Nemovitosti nabizené k prodeji v lokalité Cernd Pole (viastni zpracovaniy
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Dalsi graf se blize vénuje bytovym jednotkam a jejich dispozicim. Byty, které zde dominuiji,
maiji nejcastéji dispozici 2+1 a 2+kk. Pomérné casté jsou i byty 3+1 a 3+kk, které predstavuji zhruba
¢tvrtinu nabidky. Mezi pocetné zastoupené Ize zafadit i byty s dispozici 4+1 a 4+kk s 16 %. Nejméné

je bytl s dispozici 5+1 a 5+kk.

SloZen{ nabidky byt( k prodeji - Cerna Pole
5+1,5+kk 1+1, 1+kk
8% 11%

4+1,4+kk
16%

2+1,2+kk
41%

3+1,3+kk
24%

Graf ¢ 11 - SloZeni nabidky byt k prondjmu v lokalité Cernd Pole (vlastni zpracovéni)

7.2.3 Pronajem

Z4brdovice

V Zabrdovicich jsou k prondjmu nabizeny prevazné komercni prostory, které tvofi takrka
dvé tretiny nabidky. Nasleduji byty s 38 %. Podrobny graf zobrazujici nemovitosti nabizené

k pronajmu zobrazuje graf na nasledujici strané.

Komercni prostory jsou ziejmé mnohem castéji pronajimané neZ prodavané. Vibec
nejcastéjsi jsou pak pronajmy kancelafskych prostor, které tvofi dokonce vétsi mnozinu dat nez
vSechny byty v Uzemi dohromady. Z komerce jsou vyznamné téZ prostory obchodni. V oblasti
nalézame i nékolik sklad(l a vyrobnich prostor. Vzorek restauracnich prostor je natolik maly, Ze ho

nelze povazovat za dostatecny ¢i zavazny ve smyslu charakteristiky izemi.
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Nemovitosti nabizené k pronajmu - Zabrdovice
Sklady ogtatni ’
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Graf ¢. 12 - Nemovitosti nabizené k prondjmu v lokalité Zabrdovice (viastni zpracovani)

Kdyz se zaméfime na bytové jednotky nabizené k prondjmu, mlzeme vidét jesté vétsi
prevahu bytd s dispozici 1+kk a 1+1, které tvofi vice nez dvé tfetiny nabidky. Byty o dispozici 2+1
a 2+kk se vyskytuji méné Casto, presto zastupuji vice nez ¢tvrtinu ziskanych dat. Pouhych 6 % tvofi

vétsi dispozice.

SloZeni nabidky bytd k prondjmu - Zabrdovice
3+1,3+kk 4"11';"""
5% ’

2+1,2+kk
28%

1+1, 1+kk
66%

Graf ¢. 13 - SloZeni nabidky bytd k prondjmu v lokalité Zabrdovice (viastni zpracovéni)
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Cerné Pole

Nejvétsi podil nemovitosti nabizenych k prondjmu nalezi komerénim prostoram, kterym
se pribliZuje s pouze nabidka bytd, viz graf niZe. Jiné nemovitosti k prondjmu v Cernych Polich
témér nenachazime.

V nabidce drtivé pFfevaZzuji zejména kancelafské prostory, které pokryvaji témér celou
slozku komerce. Zdejsi trh zahrnuje i mensi nabidkou obchodnich prostor a déle zde v Fadu

jednotek nachazime restauracni prostory.

Nemovitosti nabizené k prondjmu - Cernd Pole

Restaurace {
2% Ostatni Bydleni
Obchodni 2% = Komercni
prostory

7% Ostatni

Byty
45%

Kancelare
44%

Graf ¢ 14 - Nemovitosti nabizené k prondjmu v lokalité Cernd Pole (viastni zpracovéni)

Nabidka bydleni je v Cernych Polich pomé&rné rozmanita. Situaci pFiblizuje graf na
nasledujici strané. Prostory urcené k bydleni zastupuji pfevazné byty o dispozici 1+1 a 1+kk s 44 %

a byty 2+1 a 2+kk, kterych je zhruba tfetina. Zbylou ¢tvrtinu nabidky tvofi byty 3+1,3+kk, 4+1 a 4+kk.
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SloZeni nabidky byt( k pronajmu - Cerna Pole
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Graf ¢ 15 - SloZeni nabidky byti k prondjmu v lokalité Cernd Pole (viastni zpracovéni)

7.3 DATABAZE NABIDKOVYCH CEN

Hodnoceni soucasné situace na realitnim trhu bude provedeno na zdkladé vytvorené
databaze. Pro tento Ucel byly zaznamenany predevsim nabidkové, ale i realizované ceny bytl

v lokalité Zabrdovic a Cernych Poli.

Data o soucasnych nabidkovych cenach byla ziskdna z archivu databaze realitni kancelare
Century21. Jednd se o informace o cené inzerované tésné pred prodejem nemovitosti, proto
pfredpoklddame, Ze se tyto nabidkové ceny pfiblizuji cendm realizovanym. Data jsou z obdobi

¢tvrtého kvartalu 2020.

7.3.1 Zabrdovice

Byty 1+1 a 1+kk

Trh Z&brdovic obsahuje velké mnoZstvi malometraznich bytl. Nejcastéji odpovidaji
dispozici 1+1 a 1+kk. V ramci databaze bylo shromazdéno celkem 37 vzorkd téchto byt(, jejichZ

podrobny soupis nalezneme v tabulce €. 4 na dalsi strané. Tyto byty maji priimérnou vyméru 36m?.
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7ab. ¢. 4 - Databaze byt o dispozici 1+1 a 1+kk - Zabrdovice (viastni zpracovani)

Zabrdovice 1+1 a 1+kk (Q4/2020)

Ozn. Ulice Dispozice | Vyméra (m?) | Tech. stav. | Cena (KJ¢) jc (K&/m?)
1 Cejl 1+1 42 3 z 2 540 000 60 476
2 Cejl 1+1 25 2 VA 2 100 000 84 000
3 | Francouzska 1+1 32 2 S 2 790 000 87 188
4 Hvézdova 141 66 1 S 4 241 900 64 271
5 Hvézdova 141 42 1 S 3995 000 95119
6 Hvézdova 141 42 1 S 3995 000 95119
7 | Jugoslavska 1+1 47 2 z 3500 000 74 468
8 Spolkova 1+1 35 2 z 2 500 000 71429
9 Spolkova 1+1 34 2 z 2 500 000 73 529
10 Spolkova 1+1 31 1 yA 3 490 000 112 581
11 Cejl 1+kk 35 2 z 2 950 000 84 286
12 Cejl 1+kk 29 3 z 1980 000 68 276
13 Cejl 1+kk 27 2 z 2 650 000 98 148
14 Cejl 1+kk 35 3 VA 2333100 66 660
15 Hvézdova 1+kk 48 2 S 3022 000 62 958
16 Hvézdova 1+kk 32 1 S 2919 000 91 219
17 Hvézdova 1+kk 33 1 S 2919 000 88 455
18 Hvézdova 1+kk 29 1 S 2 960 000 102 069
19 Hvézdova 1+kk 30 1 S 2971 000 99 033
20 Hvézdova 1+kk 32 1 S 2919 000 91 219
21 Hvézdova 1+kk 33 1 S 2919 000 88 455
22 Hvézdova 1+kk 29 1 S 2971 000 102 448
23 Hvézdova 1+kk 30 1 S 2971 000 99 033
24 Hvézdova 1+kk 33 1 S 2971 000 90 030
25 Kolisté 1+kk 31 3 z 2 854 000 92 065
26 Kolisté 1+kk 32 3 z 2 953 000 92 281
27 Ponavka 1+kk 27 1 S 3 250 000 120370
28 Ponavka 1+kk 27 1 S 3 250 000 120 370
29 PFicni 1+kk 45 2 z 3390 000 75333
30 Pfikop 1+kk 27 2 z 2 345 000 86 852
31 Pfikop 1+kk 27 2 z 2 345 000 86 852
32 Pfikop 1+kk 35 2 z 3300 000 94 286
33 Spolkova 1+kk 49 2 VA 3400 000 69 388
34 Spolkova 1+kk 52 2 z 3 450 000 66 346
35 Spolkova 1+kk 50 2 z 3350 000 67 000
36 Spolkova 1+kk 45 2 z 3190 000 70 889
37 | Vranovska 1+kk 45 1 S 4 276 000 95 022

Primeér 36,3 3 039 459 86 149
Nejnizsi 25 1980 000 60 476
Nejvyssi 66 4276 000 120 370
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Jednotkova cena téchto bytl se pohybuje v rozmezi od 60 476 K¢ do 120 370 K&. Primérné
je za prodej 1 m2 plochy bytu v soucasnosti pozadovano 86 149 K¢. Nezvykle vysoka cena
u vyznacenych nemovitosti v ulicich Hvézdova, Ponavka a Spolkova souvisi scharakterem
a technickym stavem nabizenych prostor. Jedna se o novou developerskou vystavbu rezidence

Hvézdovd, Ponavka Tower a Lido (ulice Spolkova), které jsem zminila jiz v analytické ¢asti.

Srovnani jednotkovych cen bytl o dispozici 1+1 a 1+kk
- Zabrdovice
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Graf ¢ 16 - Srovnani jednotkovych cen bytu o dispozici 1+1 a 1+kk - Zabrdovice

(viastni zpracovani)

Byty 2+1 a 2+kk

Pomérné casté jsou i byty o dispozici 2+1 a 2+kk. Bytové jednotky maji prdmérné zhruba

59 m?. Bylo shromé&zdéno celkem 23 vzorkd, které popisuje nasledujici tabulka.

7ab. ¢. 5 - Databdze byt o dispozici 2+1 a 2+kk - Zabrdovice (viastni zpracovani)

Zabrdovice 2+1 a 2+kk (Q4/2020)

Ozn. Ulice Dispozice | Vyméra (m?) | Tech. stav | Cena (K¢) Jc (KE/m?2)
1 Bratislavska 2+1 59 2 z 3976 875 67 405
2 Hvézdova 2+1 46 1 S 4 097 000 89 065
3 Hvézdova 2+1 46 1 S 3 850 000 83 696
4 Kolisté 2+1 86 3 z 4 800 000 55814
5 PFicni 2+1 57 2 z 3990 000 70 000
6 Pfikop 2+1 63 2 z 5 600 000 88 889
7 Stara 2+1 65 2 z 5249 000 80 754
8 Stara 2+1 72 3 z 4990 000 69 306
9 Bratislavska 2+kk 49 2 z 3 800 000 77 551
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Zabrdovice 2+1 a 2+kk (Q4/2020)

Ozn. Ulice Dispozice | Vyméra (m?) | Tech. stav | Cena (K<) Jc (K&/m?)
10 | Bratislavska 2+kk 49 2 z 3 500 000 71429
11 Cejl 2+kk 55 2 z 3 650 000 66 364
12 | Francouzska 2+kk 44 1 VA 3 690 000 83 864
13 | Francouzska 2+kk 58 2 z 3500 000 60 345
14 Hvézdova 2+kk 59 1 S 5275 000 89 407
16 Ponavka 2+kk 65 1 S 7 400 000 113 846
17 Ponavka 2+kk 63 1 S 6 550 000 103 968
18 Ponavka 2+kk 56 1 S 7 350 000 131 250
19 Ponavka 2+kk 56 1 S 7 600 000 135714
20 Spolkova 2+kk 69 2 z 4079 295 59120
21 Spolkova 2+kk 67 1 S 5 600 000 83 582
22 Stard 2+kk 63 2 z 4 500 000 71429
23 Vranovska 2+kk 49 1 S 4 715 000 96 224

Primeér 59,1 4 880 964 83 498
Nejnizsi 44 3 500 000 55 814
Nejvyssi 86 7 600 000 135714

Cenové se aktualni nabidky pohybuji mezi 55 814 K¢/m? a 135714 K&/m2. Pramérna
jednotkova cena je 83 498 K¢/m?. Nejvice nakladné jsou opét jednotky v novostavbach na ulici
Hvézdovd, Vranovska, Spolkovd a Pondvka. Na posledni zminény projekt je tfeba zejména

upozornit. Atypické moderni byty totiZz zna¢né zvysuji pradmérnou jednotkovou cenu.

Srovnani jednotkovych cen bytl o dispozici 2+1 a 2+kk
- Zabrdovice
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Graf ¢ 17 - Srovnani jednotkovych cen bytu o dispozici 2+1 a 2+kk - Zabrdovice

(viastni zpracovani)
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Byty 3+1 a 3+kk

Méné casté, ale nikoli raritni jsou bytové jednotky s dispozici 3+1 a 3+kk. Za zkoumané
obdobi jich bylo nashromazdéno dohromady 16. Byty v této kategorii maji v prdméru priblizné

87 m? a podrobnéji je popisuje tabulka ¢. 6 niZe.

7ab. ¢. 6 - Databdze bytu o dispozici 3+1 a 3+kk - Zabrdovice (viastni zpracovani)

Zabrdovice 3+1 a 3+kk (Q4/2020)

Ozn. Ulice Dispozice | Vyméra (m?) | Tech. stav | Cena (K¢) Jc (KE/m?2)
1 Soudni 3+1 105 2 Z | 5590000 53 238
2 Stara 3+1 90 2 Z | 5850000 65 000
3 Stara 3+1 88 2 Z | 5500000 62 500
4 Spitélka 3+1 77 2 | Z |5590000 72 597
5 | Francouzska 3+kk 130 2 Z | 6600000 50 769
6 | Francouzska 3+kk 100 1 Z | 8500000 85 000
7 | Francouzska 3+kk 106 1 Z | 8500000 80 189
8 Hvézdova 3+kk 87 1 S | 7450000 85 632
9 Kérnerova 3+kk 90 2 Z | 6190000 68 778
10 Ponavka 3+kk 73 1 S | 8800 000 120548
11 Ponavka 3+kk 73 1 S | 7000 000 95 890
12 Ponavka 3+kk 73 1 S | 7500 000 102 740
13 Ponavka 3+kk 73 1 S | 7250000 99 315
14 Ponavka 3+kk 73 1 S | 8600 000 117 808
15 | Tkalcovska 3+kk 51 2 Z | 3490000 68 431
16 VIhka 3+kk 95 2 Z | 5100000 53 684

Pramér 87,2 6 600 000 78 032
Nejnizsi 51 3490 000 50 769
Nejvyssi 130 8 800 000 120 548

Stejné jako u predchozich kategorii si mizZzeme vSimnout znac¢ného rozdilu v jednotkovych
cenach. Bytové jednotky s dispozici 3+1 a 3+kk nalézdme v cenovém rozmezi 50 769 K¢&/m?
az 120548 K¢&/m?. Vyssi hodnoty jsou typicky u novych developerskych projektl (viz oznacené
jednotky). NejnizSi ceny v lokalité Soudni pravdépodobné souvisi s vétsi metrazi bytu, horSim
stavem, lokaci pobliz herny vkontaktu s byvalou kaznici. Prlmérna jednotkova cena cini

78 032 K&/m?2.
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Srovnani jednotkovych cen bytl o dispozici 3+1 a 3+kk -
Zabrdovice
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Graf ¢ 18 - Srovnani jednotkovych cen bytu o dispozici 3+1 a 3+kk - Zabrdovice

(viastni zpracovani)

Byty 4+1, 4+kk a véts/

Byty 4+1, 4+kk a vétsi jsou v oblasti Zabrdovic nabizené k prodeji jen zfidka. Jak mUZeme
vidét v tabulce ¢. 7, ve zkoumaném obdobi se na Uzemi vyskytlo pouze 5 takovych jednotek.
PrevaZzuji mezi nimi byty 4+kk, které jsou vsak vymérou blize 3+1 a 3+kk. Prlmérna vyméra je

84,6 m2.

7ab. ¢. 7 - Databaze byt o dispozici 4+1, 4+kk a vetsich - Zabrdovice (viastni zpracovani)

Zabrdovice 4+1, 4+kk a vétsi (Q4/2020)

Ozn. Ulice Dispozice | Vyméra (m?) | Tech. stav Cena (K¢) Jc (KE/m?2)
1 Cejl 4+1 56 2 z 4 200 000 75 000
2 Stara 4+kk 88 2 z 5690 000 64 659
3 Kérnerova 4+kk 106 2 z 7 950 000 75 000
4 Tklacovska 4+kk 85 2 z 5000 000 58 824
5 Cejl 4+kk 88 2 z 5200 000 59 091

Primeér 84,6 5608 000 66 515
Nejnizsi 56 4 200 000 58 824
Nejvyssi 106 7 950 000 75 000
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Z hlediska ceny se tyto nemovitosti pohybuji mezi 58 824 K¢/m? a 75 000 K&/m?. Rozptyl je
podstatné mensi, protoZe zde nejsou zahrnuty Zadné jednotky nové vystavby. Z vySe uvedenych
hodnot dostavame priimér 66 515 K&/m?. Priimérna jednotkova cena muze byt mirné zkreslena

vzhledem k malému mnoZstvi nabizenych bytl v inzerci.

Srovnani jednotkovych cen bytd o dispozici
4+1, 4+kk a vétsich - Zabrdovice
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Graf ¢. 19 - Srovnani jednotkovych cen byti 4+1, 4+kk a vétsich - Zabrdovice (viastni zpracovani)

7.3.2 Cerna Pole

Byty 1+1 a 1+kk

Byty o mensich dispozicich 1+1 a 1+kk nenachazime na trhu v Cernych Polich pfili$ asto.
Databaze obsahuje 7 vzorkd, z nichZ vétsinu charakterizuje dispozice 1+kk. Primérny byt ma zde

pouhych 30 m2.

Tab. .8 - Databdze bytu o dispozici 1+1 a 1+kk - Cernd Pole (viastni zoracovani)

Cerna Pole 1+1 a 1+kk (Q4/2020)

Ozn. Ulice Dispozice | Vyméra (m?) | Tech. stav | Cena (K<) jc (K&/m?)
1 namésti SNP 1+1 32 2 P 2 740 000 85 625
2 Drobného 1+kk 29 2 z 2 799 000 96 517
3 Erbenova 1+kk 38 2 VA 3 650 000 96 053
4 Hoblikova 1+kk 27 2 VA 2 850 000 105 556
5 Merhautova 1+kk 28 2 z 2 350 000 83929
6 | tfida Generala Piky 1+kk 30 1 S 3200 000 106 667
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Cernd Pole 1+1 a 1+kk (Q4/2020)

Ozn. Ulice Dispozice | Vyméra (m?) | Tech. stav | Cena (KC) jc (K&/m?)
7 Zemédélska 1+kk 27 2 | z 2 850 000 105 556
Pramér 30,0 2919 857 97 129
Nejnizsi 27 2 350 000 83929
Nejvyssi 38 3650 000 106 667

Cenové rozpéti za prodej 1 m?2 plochy bytu o dispozicich 1+1 a 1+kk se v Cernych Polich

pohybuje mezi 83 929 K¢ a 106 667 K¢. Primérna jednotkova cena 97 500 K&/m?. Tato cena muize

byt zkreslena vzhledem k malému mnoZstvi nabizenych bytl v inzerci.

jednotkova cena (K&/m?2)

Srovnani jednotkovych cen bytd o dispozici
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Primér ® Byty 1+1a 1+kk

Graf ¢ 20 - Srovnani jednotkovych cen byti o dispozici 1+1 a 1+kk - Cernd Pole

Byty 2+1 & 2+kk

(viastni zpracovani)

Kategorie byt 2+1 a 2+kk zahrnuje celkem 23 vzork( nemovitosti s primérnou vymérou

55,5 m2. Prodeje takovych byt jsou pomérné casté. Byty 2+1 a 2+kk tvofi spolu s byty 3+1 a 3+kk

dominantni ¢ast trhu Cernych Poli.
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Tab. ¢ 9 - Databdze bytii o dispozici 2+1 a 2+kk - Cernd Pole

Cerna Pole 2+1 a 2+kk (Q4/2020)

Ozn. Ulice Dispozice | Vyméra (m?) | Tech. stav | Cena (KC) Jc (KE/m?2)
1 Bieblova 2+1 58 2 P 4 200 000 72 414
2 FiSova 2+1 78 2 z 6 380 000 81795
3 Merhautova 2+1 55 2 z 4 200 000 76 364
4 Merhautova 2+1 59 2 z 4 700 000 79 661
5 Merhautova 2+1 58 2 z 4 690 000 80 862
6 Merhautova 2+1 45 2 z 4 390 000 97 556
7 Merhautova 2+1 45 2 z 4 390 000 97 556
8 nameésti SNP 2+1 55 2 P 3670 000 66 727
9 Provaznikova 2+1 63 2 P 4100 000 65 079
10 Hoblikova 2+kk 65 2 VA 4 490 000 69 077
11 Krkoskova 2+kk 91 2 z 6 000 000 65 934
12 Merhautova 2+kk 51 1 z 4 190 000 82 157
13 Merhautova 2+kk 47 2 z 3700 000 78 723
14 Merhautova 2+kk 59 2 z 4 490 000 76 102
15 Merhautova 2+kk 48 2 z 3990 000 83125
16 Merhautova 2+kk 50 2 z 3890 000 77 800
17 Merhautova 2+kk 55 1 z 4 590 000 83 455
18 Merhautova 2+kk 48 2 z 3890 000 81 042
19 Merhautova 2+kk 59 2 z 4 890 000 82 881
20 Merhautova 2+kk 53 2 z 4 390 000 82 830
21 Merhautova 2+kk 50 2 z 3790 000 75 800
22 Merhautova 2+kk 48 2 z 3890 000 81042
23 | tf. Generdla Piky 2+kk 45 2 P 3500 000 77778

Pramér 55,8 4 350 000 78 674
Nejnizsi 45 3 500 000 65 079
Nejvyssi 91 6 380 000 97 556

Bytové jednotky s dispozici 2+1 a 2+kk maji jednotkovou cenu mezi 65 079 K&/m?
a 97 556 K¢/m2. Pramérné se tedy pohybuji kolem 78 674 K&/m?2. Vétsina inzerovanych nemovitosti

se nachazi pfi ulici Merhautova, ktera zaroven tvori vychodni hranici izemi. Na této ulici

90



Srovnani jednotkovych cen bytl o dispozici 2+1 a 2+kk
- Cernd Pole
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Graf ¢ 21 - Srovnani jednotkovych cen byti o dispozici 2+1 a 2+kk - Cernd Pole (vlastni

Zpracovani)

Byty 3+1 a 3+kk

V oblasti Cernych Poli bylo zaznamenano celkem 19 inzerci bytd s dispozici 3+1 a 3+kk

s pramérnou vymérou 82,2 m2. Podrobné je zobrazuje niZze uvedena tabulka ¢. 10.

Tab. ¢ 10 - Databdze byti o dispozici 3+1 a 3+kk - Cernd Pole (viastni zpracovéni)

Cerna Pole 3+1 a 3+kk (Q4/2020)

Ozn. Ulice Dispozice | Vyméra (m?) | Tech. stav | Cena (KC) | Jc (KE/m?)
1 AleSova 3+1 60 2 Z | 5300000 88333
2 Durdiékova 3+1 85 2 Z | 5800000 68 235
3 FiSova 3+1 81 2 Z | 6490000 80 123
4 Lidicka 3+1 88 3 Z | 5800000 65 909
5 Lidicka 3+1 80 2 Z | 5800000 72500
6 Merhautova 3+1 73 2 Z | 4999 000 68 479
7 Merhautova 3+1 70 2 Z | 4899000 69 986
8 namésti SNP 3+1 73 2 Z | 6150000 84 247
9 Provaznikova 3+1 72 2 Z | 5700000 79 167
10 Provaznikova 3+1 75 2 Z | 4200000 56 000
11 FiSova 3+kk 79 2 Z | 5890000 74 557
12 Jugoslavska 3+kk 108 2 Z | 6500000 60185
13 Jugoslavska 3+kk 100 2 Z | 6500000 65 000
14 Jugosldvska 3+kk 105 2 Z | 7000000 66 667
15 Mathonova 3+kk 76 2 Z | 6490000 85 395
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Cerna Pole 3+1 a 3+kk (Q4/2020)

Ozn. Ulice Dispozice | Vyméra (m?) | Tech. stav | Cena (K¢) | Jc (KE&/m?)
16 | Milady Horakové 3+kk 107 2 Z | 7900000 73832
17 Rysankova 3+kk 73 2 Z | 4800000 65 753
18 Rysankova 3+kk 72 2 Z | 4900000 68 056
19 Zdrahalova 3+kk 84 2 Z | 5590000 66 548

Pramér 82,2 5826 737 71 525
Nejnizsi 60 4 200 000 56 000
Nejvyssi 108 7 900 000 88 333

Pro byty vtéto oblasti je typickd jednotkova cena mezi 56 000 K&/m? a 88 333 K&/m?,
primérné 71 525 K¢/m?2. Nejlevnéjsi byt se nachazi v dopravné rusné ulici Provaznikova a nejdrazsi

v ulici AleSova, kde se vyskytuje spiSe klidné rodinné bydleni.

Srovnani jednotkovych cen bytl o dispozici 3+1 a 3+kk
- Cernéa Pole
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Graf ¢ 22 - Srovnani jednotkovych cen byti o dispozici 3+1 a 3+kk - Cernd Pole

(viastni zpracovani)

Byty 4+kk a vetsf

V inzerci byly zastoupeny v poctu celkem 7 jednotek i byty s dispozici 4+1, 4+kk a 5+kk. Tyto

byty jsou podstatné vétsi neZ obdobné bydleni v Zabrdovicich. Prdmérné maji 161 m2.
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Tab. ¢ 17 - Databdze byti o dispozici 4+1, 4+kk a vétsich - Cernd Pole (viastni zpracovéni)

Cerna Pole 4+1, 4+kk a vétsi (Q4/2020)

Ozn. Ulice Dispozice | Vyméra (m?) | Tech. stav | Cena (Kc) Jc (KE/m?)
1 Jefdbkova 5+kk 161 2 Z | 9850000 61180
2 Erbenova 4+1 162 2 z 9 900 000 61111
3 Provaznikova 4+1 141 2 z 8 400 000 59574
4 Trévniky 4+1 140 3 Z | 7890000 56 357
6 Krko3kova A+kk 138 3 Z | 7490000 54275
5 Kudelova 4+kk 171 2 Z | 11890000 69 532
7 |tfida Generdla Piky |  4+kk 114 2 VA 6 500 000 57018

Pramér 161,0 9 850 000 61 180
Nejnizsi 114 6 500 000 54 275
Nejvyssi 171 11 890 000 69 532

Jednotkové ceny téchto bytl se pohybuji mezi 54 275 K¢/m? a 69 532 K&/m?2. Primérna je
vzhledem k velké vyméFe a zdkonu klesajiciho mezniho uZitku v porovnani s byty v Zabrdovicich
pochopitelné mensi. V zavislosti na mensim vzorku mohou byt informace o prdmérné jednotkové

cené mirné zkreslené.

Srovnani jednotkovych cen bytl o dispozici
4+1, 4+kk a vétsi - Cerna Pole
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Graf ¢ 23 - Srovndni jednotkovych cen bytii 4+1, 4+kk a vétsich - Cernd Pole (viastni zpracovéni)
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7.3.3 Srovnani nabidkovych cen

Pokud srovndme primérné nabidkové ceny byt v Zabrdovicich a Cernych Polich, vidime
znacné rozdily ve vysi i vzajemnych vztazich mezi nimi. Ceny v Cernych Polich jsou od sebe vice
vzdalené. Byty o dispozici 1+1 a 1+kk dosahuiji vysokych cen. Ceny bytl v Zabrdovicich jsou oproti
tomu mnohem méné zavislé na dispozici a jsou si blize. Vtomto ohledu hraji roli i pldorysné
rozméry bytl. Vyméra jednotek se v Cernych Polich pohybuje mezi 27 m2 a 171 m2
V oblasti Zabrdovic je to 25 m? az 130 m2. Kvdli mensimu uZitku nadbytecnych metr(i dochazi

k poklesu jednotkové ceny.

V Zabrdovicich se navic objevuje nezanedbatelné mnoZstvi novostaveb, které v Cernych

Polich vibec nenachazime. Pro lepsi srovnani jsou proto v nize uvedeném grafu zobrazeny

i primérné ceny bez téchto bytovych jednotek.

Srovnani jednotkovych cen byt(
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Graf ¢. 24 - Srovnani jednotkovych cen bytu dle dispozice (viastni zpracovéni)
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7.4 TRZNICENY

Pro lepSi uchopeni zmén v Uzemi a v Case byly zajiStény a shromazdény ceny skutecné
realizované. Soucasné Udaje o cenach byly Cerpany z cenové mapy, kterd sdruzuje Gdaje o cenach

z katastru nemovitosti.

Na zakladé ziskanych podkladl byla vyhotovena nasledujici souhrnna tabulka, ktera

ukazuje realizované jednotkové ceny v rlznych Gzemnich segmentech.

Tab. ¢ 12 - Realizované ceny v Zabrdovicich a Cernych Polich (viastni zpracovani z [84])

zari 2020 - 2021
Oblast Pocet bytll | jc (KE&/m?)
Zabrdovice - stfed (Horni a Dolni Cejl) 117 71727
Z4brdovice - vychod (Kuldova, Sdmalova) 8 69 951
Zabrdovice - zapad (Ponavka, PFicni) 12 105 767
Zabrdovice 137 74 605
Cerna Pole - sever (nAmé&sti SNP) 28 81317
Cerna Pole - stfed (Erbenova-Merhautova) 43 76 505
Cerna Pole - jih (t¥. Kap. Jaro3e) 15 79 505
Cerné Pole - vychod (Jugoslavska, Hoblikova) 19 76 503
Cernd Pole 105 78 216

Pro srovnani vyuzivam starsi cenové Udaje o trZznich cenach byt z roku 2012, které byly
poskytnuty z databaze pani Ing. Aleny Superatové Ph.D. Na zdkladé téchto a predchozich Gdajd

o trzni cené byla zpracovana tabulka ¢.13, ktera data srovnava.

Z Gdajl je patrny znacny narlst realizovanych cen v obou lokalitdch. Srovnédme-li tyto
Udaje, Ize dale usuzovat, Ze ceny nemovitosti v Zabrdovicich vykazuji mnohem vétsi tempo rlstu

neZ v Cernych Polich.

Tab. ¢. 13 - Srovnadni trZznich cen v r. 2012 a 2020/2021 (viastni zpracovani z [84] [85])

Zabrdovice ‘ Cerné Pole

jednotkova cena K&/m?

2012 26 809 33491
2020-2021 74 605 78 216
rozdil + 47 796 +44 725
prirastek +178 % +134 %
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8 ANALYZA ZAVISLOSTI

Na zakladé analyzy trhu byl uréen zakladni soubor dat, ktery dale pouzivdm pfi urceni
vyznamu jednotlivych parametrl. Databaze nemovitosti opatfena dalSimi charakteristikami

(viz metodika) je soucasti pFilohy této prace.

81 STATISTICKE VYJADREN( ZAVISLOSTI

811 Vysetienizavislosti ziskanych dat

Nejdfive byla podrobena analyze vSechna ziskana data. Na zakladé vySetfeni vztahu
pomoci korelacni matice byla zjiSténa linedrni zavislost, kterou urcuje korelacni koeficient. Ten
v nasem pfipadé nabyva kladnych i zapornych hodnot. ZaleZi na tom, jestli se jedna o pfimou

¢i nepfimou zavislost.

Vyslednou matici zobrazuje nasledujici obrazek.

Korelacni koeficienty, za pouZiti pozorovanmi 1 - 128
5% kriticka hodnota (ocboustranma) = 00,1736 pro n = 128
je vymera techstawv odcentra
1,0000 -0,5082 -0, 6846 -0,2388 jc
1,0000 00,2475 00,0594 wvymera
1,0000 0,2203 techstav
1,0000 odcentra
typzastavby stavzastavby typkomanikace wvelikostbudov
0,1853 00,0664 0,0332 0,2156 jc
-0,2748 -0,2147 -0,1113 -0,3352 wvymera
-0,3528 -0,288 0,2223 -0,0759 techstawv
-0,6754 -0,5060 -0,043¢6 -0,3%906 odcentra
1,0000 00,8154 00,0248 0,4617 typzastavby
1,0000 0,0347 00,2927 stavzastavby
1,0000 0,5514 typkomunikace
1,0000 welikostbudov
hustotackyv nezamestnanost kriminalita
-0,1510 00,0346 00,3575 jc
-0,2362 -0,2479 -0,160% wymera
-0,08585 -0,2142 -0,2295 techstav
0,0829 -0,68655 -0,8043 odcentra
00,2826 00,8441 00,6464 typzastavby
0,2982 00,7071 00,5454 stavzastavby
-0,26891 -0,1471 0,2058 typkomunikace
0,1087 0,2395 00,4597 welikostbudowv
1,0000 00,3844 -0,2415 hustotacbhyv
1,0000 00,5622 nezamestnanost
1,0000 kriminalita

Obr. ¢. 54 - VysSetreni zavislosti 1 - korelacni matice (software greti)
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V analyze se zaméfime na posledni sloupec oznaceny ,kriminalita”. V tomto pfipadé nema
vyznam zabyvat se jednotkovou cenou. Matice ukazuje méné vyznamnou pFfimou zavislost.
Koeficient zkresluje nejen velké mnoZstvi drazSich novostaveb v oblastech silné postizenych
socialni patologii, ale pfedevsim konkrétni developersky projekt atypického bydleni Ponavka Tower
pri okraji Uzemi. V databazi se nachézi presné 10 bytl ztohoto objektu a vSechny vykazuji
abnormalné vysokou jednotkovou cenu, kterd zfejmé souvisi i s malou vymérou a charakterem

bytd. Vyznamnost prvniho parametru tudiz neuvaZujeme.

Nejvyznamnéjsi zavislost vidime v pfipadé vzdalenosti od centra. Zfetelnad je silnd
antikorelace (-0,8043). Lze tedy konstatovat, Ze s vétSi vzdalenosti od stfedu mésta kriminalita

klesa.

Kdyz se zamérime na dalsi fyzické faktory, konkrétné typ zastavby (0,6464), stav zastavby
(0,5454) a velikost objektt (0,4597), je prokdzana mirna pozitivni zavislost. Kriminalita zfejmé roste

s hustotou zastavby a velikosti objektl. Soucasné pfibyva i s horsim stavem objekt(.

Co se tyCe samotné nemovitosti, méné vyznamna se zda byt nepfima zavislost s vymeérou
(-0,1609) a technickym stavem bytu (-0,242). S mensi vymérou tedy teoreticky mUZe vzrist
patologie v misté a s lepSim technickym stavem bytu pro zménu klesa. Ta téchto hodnotach
se oviem podepisuje fakt, ze databdze Zabrdovic je typickd velkym zastoupenim cenové
dostupnych malometraznich bytd a novostaveb. Zabrdovice v soucasnosti prochézi revitalizaci

bytového fondu.

Dalsi nepfilis vyznamné faktory jsou typ komunikace (0,2058) a hustota obyvatelstva

voev s

VySSi mnoZstvi kriminality je soucasné pritomné v oblastech s mensi hustotu obyvatelstva.

Prlkaznou zavislost detekuje korelacni koeficient u nezaméstnanosti (0,5622).
Se zvySujicim se podilem nezaméstnanych v mistni populaci do zna¢né miry stoupad mnoZstvi
spachanych deliktll na plochu Gzemi.

8.1.2 Vysetieni zavislosti vybranych dat

V dalsim kroku byla analogickému zkoumdni podrobena vybrana data. Vybér dat
zdlvodniuji v metodice a ¢astecné je nastinén i na predchozi strané. Hlavni motivaci vybéru bylo

ziskani kvazi-homogennich dat o jednotkovych cenach.

S pouZitim principu korelace byla ziskana nasledujici matice.
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Koreladni koeficienty, za pouZiti pozorovami 1 - 66
5% kritickad hodnota (ocboustranmna) = 00,2423 pro n = &6
je VYymETa techstav odcentra
1,0000 -0,4130 -0,2180 0,346l jc
1,0000 00,1657 -0,1650 vymera
1,0000 -0,26l1l8 techstav
1,0000 odcentra
typzastavby stavzastavby typkomanikace velikostbudow
-0,3840 -0,40%96 00,1654 -0,0250 je
-0,1645 -0,1432 -0,1504 -0,3676 wymera
0,0346 0,0237 00,1986 20,0171 techstav
-0,6855 -0,5513 0,0547 -0,2920 odcentra
1,0000 0,8341 -0,0323 00,4588 typ=zastavky
1,0000 -0,0258 0,3135 stavzastavby
1,0000 20,5912 typkomunikace
1,0000 welikostbudowv
hustotachyv nezamestnanost kriminalita
-0,0405 -0,4112 -0,4046 jc
-0,25%962 0,0142 0,01%5 vymera
-0,1514 0,0920 00,1889 techstav
-0,0461 -0,7631 -0,7847 odcentra
00,3154 00,8693 0,7412 typzastavby
00,3094 00,7078 00,6544 stavzastavby
-0,0236 -0,2032 0,0382 typkomanikace
0,3598 0,2371 00,3273 wvelikostkbudov
1,0000 00,2653 —-0,0461 hustotacbhyv
11,0000 0,8183 nezamestnanost
1,0000 kriminalita

Obr. ¢. 55 - VysSetreni zavislosti 2 - korelacni matice (software greti)

Na zékladé nové vygenerovanych korelacnich koeficientll na obrazku vyse, ziskavame
pfesnéjsi pohled na souvislost kriminality a ceny bytovych jednotek. Je mezi nimi patrna nepfima
zavislost (-0,4046). Je tedy prokazano, Ze cena v oblastech s vy3si kriminalitou byvd mnohdy

mnohem nizsi neZ v méné exponovanych lokalitach.

Tato statisticka analyza potvrzuje vyznamnost vzdalenosti od centra, typu zastavby a stavu
zastavby. Navic naznacuje jesté vétsSi vyznam vzajemného vztahu kriminality a nezameéstnanosti

(0,8183) neZ predchozi analyza. S vétsi nezaméstnanosti v Uzemi se poji vétsi vyskyt kriminality.

Parametry typu komunikace, vyméry a hustoty obyvatelstva se staly nezavislymi.

Z databaze totiz byly vyfazeny mensi byty a novostavby, které se shodou okolnosti nachazi
v Uzemich s vysokou koncentraci obyvatel. Oproti tomu nemovitosti v oblastech s mensi hustotou
osidleni v souboru dat zlstaly. TotéZ plati o vymére, nicméné vtomto pfipadé byla zména

v

zapfi¢inéna vybérem vzorku, ktery vylucoval poddimenzované a naddimenzované byty.
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8.2 PROSTOROVE VYJADRENI ZAVISLOSTI

V néasledujici ¢asti se podrobné vénuji srovnani trznich cen nemovitosti a socidlni patologii.

Prvni obrazek vyjadfuje hustotu kriminalnich ¢ind na km? ve zkoumaném Gzemi.

Na prvni pohled je patrné vyssi mnozstvi trestnych ¢inl a vybranych prestupkd v okoli
centra, tj. v jiznim cipu Uzemi. Jednd se o pfirozeny jev spojeny s vétsim vyskytem osob
a anonymitou méstského prostredi. Mirny narust kriminality Ize pozorovat i v oblasti kolem Lidické.

Vyznamny by se mohl zdat i trojuhelnikovy polygon v oblasti kontaktu ulic Cejl, Tkalcovska
a Bratislavska. Zde se kriminalita koncentruje zfejmé z dlvodu prFitomnosti hypermarketu.
HlaSené kradeZe z tohoto objektu automaticky zvySuji hustotu kriminality v misté.

Zvyseny vyskyt deliktd pozorujeme v souvislém pasu podél ulice Milady Horakové

a Merhautova. Jedné se o hranici mezi Gzemim Z&brdovic a Cernych Poli.

Prostorové vyjadreni
kriminality

_2'%p)y;

; (trestnych ¢inl a vybranych
CERNAPOLE & prestupka)

100
200
/ 300
400
500

600

700

¢ind/km?

Obr. ¢. 56 - Prostorové vyjadreni kriminality (viastni zpracovani)
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Na zadkladé souboru Udajd o cenéch vznikla nasledujici cenovd mapa. Intenzita barvy

zobrazuje pramérnou jednotkovou cenu v Uzemi.

Nejvyssi ceny pozorujeme v oblasti ulice Ponavka. Primérnéd jednotkova cena je zde
94 454 K¢/m?. To je zplsobeno jiZ mnohokrat zmifiovanym projektem novostavby Ponévka Tower,

ktery nabizi ndkladné byty s malou vymérou kolem 30 m?2.

Tato mapa soucasné velmi dobfe demonstruje, pro¢ bylo nutné pfistoupit k redukci vzorku
dat. Hned vedle nejvyraznéjSiho polygonu se nachdzi oblast kolem tfidy Kapitana JaroSe
s primérnou jednotkovou cenou 69 356 K&/m?2. V oblasti se nachéazi pouze dva byty, u kterych byl
zaznamendn Udaj o cené a oba maji pfes 160 m?2 Jednotkové ceny jsou tudiz absolutné

nesrovnatelné.

Prostorové vyjadreni
cenovych udaju

(véechna data)

_ SRR

e s 55 000
7'?‘-2 .;';a CERNA POLE 60 000
65 000
70 000
75000
80 000
85 000
90 000

95 000

100 000

Ke/m?

Obr. ¢. 57 - ProstoroVvé vyjadreni kompletnich cenovych udaju (viastni zpracovani)
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Na tvorbu posledni mapy byla vyuZita redukovana databaze cen. Tato mapa do jisté miry
inverzné koresponduje s mapou kriminality. Jizni cip Uzemi v okoli ulic VIhka a Kolisté obsahuje
po zanedbani objektu Ponavka Tower paradoxné nejnizsi jednotkové ceny. Primérné se jedna
0 54 749 K¢/m?. Naopak nejdraZsi byty nachazime v oblasti ulic Erbenova, FiSova a Drobného

v blizkosti parku Luzanky. Jednotkové ceny zde v praméru dosahuji 83 132 K¢/m?2.

Obecné Ize tvrdit, Ze severni polygony jsou typické spiSe vy3si jednotkovou cenou, zatimco
smérem k jihu tato cena znacné klesa. Polygony v blizkosti centra a jiznich brownfieldd jsou
charakteristické nizSi cenou s vyjimkou polygonu v oblasti Pfikopu. Tento jev si vysvétlu;ji
obchodnim charakterem dfive zminéné ulice. Zdejsi bytové jednotky mohou mit zfejmé i komercni
potencidl. Soucasné musim zminit, Ze segment sousedi s jiZ zmifovanou tfidou Kapitdna Jarose.
Pro potfeby této mapy nebyly ziskany potfebné vzorky, které by oblast vystihly, nicméné
srovname-li cenové Udaje zdejsich byt s cenami obdobnych byt v jinych lokalitach, Ize si odvodit,

Ze ceny bytl v této lokalité budou pomérné vysoké.

; , Prostorové vyjadreni
i g A N cenovych udaju

(vybrana data)

s'®pyy,

55 000

% . CERNAPOLE -‘:: 60 000

| 1 65 000

: l\ : 5‘2 70 000
' ' 75000

80 000

85 000

ZABRDO\;IC;‘ : : . 90 000

95 000

100 000

K¢E/m?

Obr. ¢. 58 - ProstoroVvé vyjadreni vybranych cenovych udaju (viastni zpracovani)
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Na zakladé souboru vybranych dat byl zpracovan nasledujici graf, ktery zobrazuje klesacici

trend cen v lokalitach v zavislosti na zvySuijici se kriminalité.

Sestupny trend narusuje v podstaté pouze vy3si cena v lokalité Merhautova, ktera souvisi
s nabidkou nékolika byt v nové rekonstruovaném bytovém domé, a vyssi jednotkova cena v ulici
Pfikop, ktera je zfejmé odrazem mozného komercniho vyuZiti bytové jednotky. Ceny v oblasti
kolem ndmésti SNP mohou byt do jisté miry ovlivnény konstrukénim systémem budov. V misté
totiz dominuje panelova zastavba. Naopak lokalitu FiSova a Erbenova charakterizuje rozmanitost
zastavby (pfedevsim zdéné). Nachazi se zde bytové i rodinné domy a lokalita se nachazi v tésné

blizkosti parku Luzanky.

Kriminalita a jednotkova cena v lokalité - Q4/2020
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Graf ¢. 25 - Kriminalita a jednotkovd cena v lokalite (viastni zpracovani)
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9 VYHODNOCENI DOTAZNIKOVEHO SETRENI

Pro Ucely dotaznikového Setfeni byly ziskany odpovédi celkem od 139 respondentd.

V néasledujici ¢asti prace se zabyvdm komplexnim vyhodnocenim tohoto Setfeni.

9.1 SLOZENIRESPONDENTU

Prvni otazky cilili na identifikaci respondentd. Prvni dvé konkrétné na jejich pohlavi a vék.

Témér dvé tretiny respondentl dle zjiSténi tvofi Zeny. Velkou ¢ast tvori navic mladi lidé
ve véku 18-30 let, kterych je vice nez polovina. Vékova kategorie 31-45 tvofi zarover necelych 30 %

respondentl. Uvedené vztahy prezentuji grafy pod textem.

MnoZstvi dotaznikll vyplnénych mladSich generaci je ziejmé nasledkem zverejnéni
na strankach s inzerci bydleni a pronajma. Mladsi generace zjevné mnohem castéji bydleni hleda.

Oproti tomu osoby vyssiho véku maji patrné zafizené vlastnické bydleni nebo stabilni pronajem.

Otdzka ¢.1: Jste Zena nebo muz? Otdzka ¢€.2: Kolik je Vam let?

vice nez 65 let

31-45 let ol

39 81
28,1% SR

Graf ¢. 26 - SloZeni respondentu z hlediska Graf ¢ 27 - SloZeni respondentd z hlediska

pohlavi (vlastni zpracovani) veku (viastni zpracovani)

Graf na nésledujici strané se zabyva mistem obvyklého pobytu. Respondenti jsou ocividné
prevazné z Brna a blizkého okoli. TéméF polovinu zkoumaného vzorku tvofi obyvatelé Zabrdovic
a Cernych Poli. Zbytek zastupuje ostatni ¢asti Brna a pfilehlého okoli. V3ichni respondenti

se ve mésté béZné pohybuji a jsou sezndmeni s Gzemim i charakterem jednotlivych jeho &asti.
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Otdzka ¢.3: Kde v soucasnosti bydlite?
(misto obvyklého pobytu)

jina ¢ast Brna
62

44%

Cerna Pole
44
32%

Graf ¢. 28 - SloZeni respondentd z hlediska lokality bydlisté (viastni zpracovani)

Graf & 29 zobrazuje typ bydleni respondentd. Ctyfi pétiny dotazovanych osob bydli v bytg,

zbytek v rodinném domé. Jediny respondent uvadi jinou formu bydleni, a to cituji byt v rodinném

Mees

domé.

V rodinném
domé
27
19%

Graf ¢. 29 - SloZeni respondentd z hlediska formy bydleni (viastni zpracovani)
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Dotazovani méli dale uvést svlj vztah kvySe uvedené nemovitosti. Bezmala 60 %
odpovédélo, Ze ji obyvaji na zékladé najmu i podnajmu. Vice neZ Ctvrtina respondentd bydli
ve vlastni nemovitosti. Zbyli respondenti uvedli, Ze bydli u svych rodicl, partnera, rodict partnera,

¢i jiného rodinného pfislusnika. Pomérové zastoupeni odpovédi blize zobrazuje graf ¢. 30.

Otazka ¢€.5: Kde v soucasnosti bydlite?

Bydlim v

najmu/podnajmu.
82
59%

Graf ¢. 30 - SloZeni respondentd z hlediska vztahu k nemovitosti (viastni zpracovéni)

9.2 PREFERENCE RESPONDENTU

Druha c¢ast dotazniku se zaméruje na urceni preferenci respondentl z hlediska bydleni.

Vyuzivano bylo Skalovych a Fadicich otazek, které pomohly I1épe vyjadfit priority jednotlivych osob.

Jak mGzeme vidét na nasledujicim grafu, na zakladé souhrnu odpovédi respondentt Ize
konstatovat, Ze lokalita tvofi velice podstatny faktor, ktery rozhoduje o volbé& nemovitosti.
V prlizkumu byla pravé ,lokalita” velice Casto fazena na nejvyssi pricky. Nasleduje velikost
a dispozice nemovitosti. Na tfetim misté je uvedena cena a jako posledni technicky stav. Toto
zjisténi samozfejmé neznamena, Ze je technicky stav bezvyznamny, ale pouze to, Ze hraje pfi

rozhodovani respondentl mensi roli nez napf. vyse zminéna lokalita.
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Otéazka €.6: Co je podle Vas rozhoduijici pfi
volbé bydleni?
<
%
3
% 2,72
c
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2 1,85
—c 7
o
=
o
c
@
1S
2
o Lokalita Velikost Cena Technicky stav
nemovitosti,
dispozice

Graf ¢. 31 - Aspekty rozhodujici o volbé nemovitosti (viastni zpracovani)

Respondenti méli dale uvést, co pro né termin ,lokalita” znamend. V této otdzce méli
pFileZitost oznacit vice spravnych odpovédi. Vétsina této moznosti nevyuzila. Ze 139 dotazovanych
celkem 70 respondentt (zhruba polovina) odpovédélo pouze ,Fyzické misto a jeho okoli”, 18 osob
LSocialni klima a sousedstvi” a 16 osob ,Misto, které poskytuje urcité sluzby a vybavenost”. VSechny
tfi moznosti oznacilo celkem 16 osob. Pfevahu lokality, jako fyzického mista, naznacuje i fakt,
Ze kazdy, kdo uvedl vice neZ jednu spravnou odpovéd, vybral i tuto variantu. Celkovy pocet

oznaceni pfislusné odpovédi je zaznamenan v nasledujicim grafu.

Otdzka €.7: Co si predstavite pod terminem
"lokalita"?

Pocet oznaceni odpovédi

Fyzické misto a jeho okoli  Misto, které poskytuje Socialni klima a sousedstvi
urcité sluzby a vybavenost

Graf ¢. 32 - Chapani terminu ,lokalita” obyvateli (vliastni zpracovani)
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Respondenti méli nasledné obodovat spokojenost se soucasnym mistem bydlisté. Jak
muZeme vidét na nasledujicim grafu, velkd skupina osob je spokojené s mistem, kde bydli. PInym
poctem hvézdicek spokojenost vyjadfilo zhruba 45 % osob, ¢tyfmi hvézdickami témér tfetina. Nizsi

spokojenost (3 hvézdicky a méné) uvedlo celkem cca 22 % z respondentd.

Z odpovédi dale zjiStujeme, Ze s lokalitou nejsou spokojeni stejnou mérou Zeny i muzi. TFi
a méné hvézdicek oznacilo 21,4 % Zen a 23,6 % muzl. Pomérné velké mnoZstvi z nich pfitom bydli
v Zabrdovicich. Celkoveé Ize poznatky shrnout do obecného tvrzeni, Ze respondenti jsou s lokalitou

bydliSté spiSe spokojeni.

Otazka €.8: Jak jste s lokalitou svého bydlisté
spokojeni?

* K YO T

*%* 3,69

6

* Kk Yol

* %

* K kK

Graf ¢. 33 - Spokojenost obyvatel se soucasnym bydlistém (viastni zpracovani)

Na nasleduijici strané se nachdzi graf ¢. 34, ktery demonstruje pocit bezpeci v misté sou¢asného
bydlisté. Z nashromazdénych dat je patrné, Ze u obyvatel pfevlada pocit bezpedi a vétsina povazuje
okoli lokality za velmi bezpecné. Presto celkem 26,2 % Zen a 25,5 % muZzl prirklo lokalité v tomto

smyslu pouze jednu, dvé nebo tFi hvézdicky.
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Otazka ¢.9: Vnimate okoli vaseho souc¢asného
bydlisté jako bezpecné?
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Graf ¢. 34 - Pocit bezpeci v misté soucasného bydlisté (viastni zpracovani)

V zdjmu pochopeni souvislosti mezi pocitem bezpe¢i a spokojenosti obyvatel byly
zpracovany dalsi dva grafy, které obsahuji informace o spokojenosti respondentli a pocitu bezpedi.

Z obou je patrné, Ze pocit bezpeci a spokojenosti spolu Gzce souvisi.

Na zakladé Setfeni mlzeme tvrdit, Ze dlvodem k nespokojenosti nebyl vzdy jen snizeny
pocit bezpedi. Jeden respondent se citil zcela bezpecné, a presto byl s lokalitou nespokojen. DalSich
5 navic vyjadfFilo pocit bezpedi ¢tyfmi hvézdickami. Co ale Ize s jistotou Fici je, Ze kazdy respondent,

ktery pocituje snizeny pocit bezpeci, automaticky vyjadfuje i pocit nespokojenosti s bydlenim.

Pocit bezpeci respondentq, kteri
vyjadfili snizenou spokojenost
(3 a méné hvézdicek)

Y Sk %
W |
€

* Kk

Spokojenost respondentd, kteri
vyjadrili snizeny pocit bezpedi
(3 a méné hvézdicek)
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Graf ¢. 35 - Pocit bezpeci vybranych

respondentu (vlastni zpracovani)

Graf ¢. 36 - Spokojenost vybranych

respondentu (viastni zpracovani)
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Nizsi spokojenost a snizeny pocit bezpedi vyjadfilo vice nez t¥i ¢tvrté obyvatel Zabrdovic,
¢tvrtina obyvatel historického centra mésta, neceld ¢tvrtina obyvatel Cernych Poli a 20 % obyvatel

zbytku mésta.

Vzhledem k tomu, Ze respondenti jsou sezndmeni s Uzemim mésta Brna, byli pozadani
o sefazeni vybranych lokalit Sirsiho centra. Komplexni vysledky Setfeni jsou zaznamenany

v nasledujicim grafu.

Otazka ¢€.10: Seradte nasledujici brnénské lokality dle

vasi preference z hlediska bydleni.
7,04

Primérné hodnoceni (max. 8)

2,41
’ 2,19
Cerna Pole  Stranice Veveri Staré Brno Stred Husovice Trnita Zabrdovice
(Masarykova
Ctvrt)

v vz

Graf ¢. 37 - Preference lokalit Sirsiho centra (viastni zpracovani)

Velké zastoupeni obyvatel Cernych Poli m4 za nasledek drobné zkresleni vysledkd. Mnoho
t&chto lidi je spokojeno s lokalitou, kde Zije, proto Cerna Pole umistuji témé&F vzdy na prvni pficku.
Pouze malé mnoZstvi spatfuje jako atraktivnéjsi Ctvrt Stranice. | kdyZ nebudeme brat v potaz
odpovédi respondent(i z Cernych Poli, poFadi zlstane stejné. Jen rozdil mezi prvnimi dvéma

lokalitami nebude natolik markantni.
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Rozmanitéjsi odpovédi ziskdvame od obyvatel Zabrdovic, ktefi svoji lokalitu za atraktivni
nepovaZzuji. | tady se na prvnim mist& objevuji Cernd Pole. Nasleduji v tésném zavésu Stranice,

Stfed a Veveri. Nejméné atraktivni je podle zdejSich obyvatel Trnita.

Nasledujici graf se zabyva konkrétnimi problémy, které mohou mit negativni vliv na bydleni.
Z dat vyplyva, Ze nejvice zavazna je pro obyvatele vySSi mira kriminality. Nasledujici tfi kategorie
(tzn. hluk, vandalismus a zneciSténé prostredi) souvisi s fyzickymi predispozicemi mista, které
mohou bydleni ovlivnit pfimo. Nejméné by respondentlim vadila nedostate¢nd obcanska

vybavenost a zatiZzeni dopravou.

Otazka ¢€.11: Seradte ndasledujici negativni vlivy dle
zdvaznosti dopadu na bydleni.
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prostredi dopravou  vybavenost

Graf ¢. 38 - Zavaznost vyskytu rdznych negativnich viivd v misté bydlisté (viastni zpracovani)

Posledni otdzka se vénuje jednotlivym jevim, které mUZeme zahrnout pod kategorii
kriminalita. Jak mdGzeme vidét v nasledujicim grafu, nejvice nezddouci jsou podle respondentd
jednoznacné nasilné Ciny. Nasleduji krddeZe a vloupdni, vytrznictvi, toxikomanie a alkoholismus
a vandalismus. S odstupem jsou na dalSich mistech extremismus a rasismus, bezdomovectvi

a prostituce. Jako nejméné nezadouci bylo nejcastéji oznaceno gamblerstvi.
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Otdzka €.12: Seradte nasledujici jevy podle toho, jak
nezddouci by pro vas byl jejich vyskyt v sousedstvi.
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Graf ¢. 39 - Zavaznost vyskytu ruznych socidlné patologickych jevid v misté bydlisté

(viastni zpracovani)

Pokud se podivdme na data z jiné perspektivy a budeme brat v potaz pouze ciny, které

respondenti povazuji za nejzavaznéjsi, potvrdime dominanci nasilnych ¢inl. Nasledujici grafy

rozdéluji tato data dle pohlavi a bydlisté respondenta.

Na grafech ¢. 40-41 vidime, Ze se na prvnim misté vyskytovaly pfevazné nasilné ciny.

Z vyzkumu vyplyva, Ze tyto projevy kriminality vice vadi Zendm (57 %) nez muzim (42 %). Obecné

|ze tvrdit, Ze Zeny uvadély mnohem castéji na prvnich mistech Ciny naznacujici agresi. Nasilné ¢iny

a vytrZznictvi jsou barevné odliSeny pro lepsi srovnani. Dohromady uvedlo ¢in agrese na prvni misté

73 % zen. Tato preference zfejmé prameni z pocitu bezbrannosti a ohrozeni témito delikty.

MuZi uvadéli jako nejhorsi moznou formu kriminality také nejcastéji nasilné ciny. Vytrznictvi

jim ovSem vadilo podstatné méné nez kradeZze a vloupdani. Oproti Zendm vyjadfili vétsi obavu

0 ztrdtu majetku. Témér ctvrtina muz( uprednostnila jako nejvice neZadouci jev kradeze

a vloupani.
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Nejhorsi projevy kriminality v misté bydlisté
z pohledu Zen

Nasilné Ciny
57%

Prostituce

1% \
Extremismus a —
rasismus \7

4%
Bezdomovectvi__—
2%
Toxikomanie a J/
alkoholismus
8%

Graf ¢. 40 - Nejhorsi projevy kriminality v miste bydliste z pohledu Zen

(viastni zpracovani)

Nejhorsi projevy kriminality v misté bydlisté
z pohledu muz{

Nasilné Ciny
42%

Prostituce
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——
Extremismus a
rasismus I\
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Graf ¢. 41 - Nejhorsi projevy kriminality v misté bydlisté z pohledu muzd

(viastni zpracovani)
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10 VYHODNOCENIHYPOTEZ

Rozdil ve skladbé& a cen& nemovitosti uréenych k bydleni v Cernych Polich a Zabrdovicich
je zfejmy. Stejné tak preference obyvatel, které zajima bydleni v Brné. V nasleduijici ¢asti diplomové

prace se proto podrobné vénuiji dfive stanovenym hypotézam, které se pokusim potvrdit ¢i vyvratit.

101 ZMENY V KONTEXTU MISTA

Hypotéza 1: Niz3i kriminalita v lokalité je doprovdzena vySSimi cenami nemovitosti

urcenych k bydleni. Pro vztah proménnych plati nepfima uméra.

Dulezitym Ukolem préace bylo srovnani kriminality s cenou v Uzemi. Timto Ukolem se

zabyvam v rdmci analyzy zavislosti.

Na zadkladé statistické analyzy byla zjiSténa nepfima zavislost mezi intenzitou kriminality
a vysi ceny. Z analyzy zavislosti v kapitole 8 tedy vyplyvd, Ze vy3Si hustota kriminality byva

doprovéazena niZsi jednotkovou cenou srovnatelnych nemovitosti.

Hypotézu Ize povaZovat za potvrzenou.

10.2 ZMENY V KONTEXTU CASU

Hypotéza 2: Zabrdovice a Cernd Pole maji tendenci se k sob& pfiblizovat cenové

i mnozstvim trestnych ¢inG a prestupka.

Zabrdovice a Cernd Pole, stejné jako vétsina ostatnich Gzemi, vykazuiji rist trznich cen
nemovitosti. Navzdory tomu viak nedochazi k jejich vzdalovani, naopak se k sobé pfiblizuji, jak
ukazuji Udaje o trznich cenach v zavéru analyzy trhu. Pfed deviti lety byl rozdil mezi ¢tvrtémi zhruba

6 682 K&/m?, dnes je témér polovicni.

Z analyzy Uzemi v kapitole 6 bylo zjiSténo, Ze se situace vyrovnava i z pohledu kriminality,
kterd na Gzemi Z&brdovic i celého Brna dlouhodobé kles4. Uzemi Zabrdovic navic vykazuje oproti
méné& exponovanym lokalitdm mnohem strmé&ji pokles indexu kriminality. KFivka MC Brno-sever,
do které patfi pfevazna &ast Cernych Poli, naznacuje méné prudky pokles. Dochazi tedy nejen

ke sniZovani vyskytu kriminality v izemi, ale i redukci rozdilu mezi lokalitami.

Tato hypotéza je tedy potvrzena.

113



10.3 VLIV SOCIALNI PATOLOGIE NA PREFERENCE BYDLENI

Atraktivita mista a jeho zatiZeni kriminalitou

Hypotéza 3: Preference lokalit je zpravidla zavisla na mnoZstvi kriminality v oblasti. Cim

vétsi je preference mista, tim mensi je v misté kriminalita.
Preference lokalit byla provérena v dotaznikovém Setfeni.

Respondenti nezaradili v preferencich z hlediska bydleni stfed mésta na posledni misto.
Ve skutecnosti se tato lokalita ocitla na 5. misté prfed Husovicemi, Zabrdovicemi a Trnitou. A to
navzdory tomu, Ze ma oproti zbytku Gzemi zdrcujici naskok ve smyslu poctu deliktl i indexu
kriminality. Preference lokality tudiZz zcela nekoresponduje s mnoZstvim kriminality

v inkriminované oblasti.

Tuto hypotézu Ize tedy vyvratit.

Pocit bezpeci a spokojenost obyvate/
Hypotéza 4: Pocit bezpecdi koresponduje se spokojenosti obyvatel v misté bydlisté.

VSichni respondenti, ktefi uvedli v dotaznikovém S3etfeni nizsi pocit bezpeci, nejsou
s mistem bydlisté zcela spokojeni. Soucasné témér vsichni obyvatelé, ktefi v dotaznikovém Setfeni

vyjadfili sniZzeny pocit bezpeci, uvadéji i mensi spokojenost se svym bydlistém.
Hypotézu mdzeme potvrdit.

NeZddoucl formy kriminality

Hypotéza 5: Jako nejvice nezaddouci jsou v souvislosti s bydlenim vnimany trestné ciny

souvisejici s poSkozenim ¢i zcizenim majetku.

Tato hypotéza byla vyvradcena na zdkladé informaci ziskanych v dotaznikovém Setfeni

v kapitole 9. NapfFi¢ kategoriemi prvenstvi jednoznacné ziskaly nasilné ciny.
Hypotéza je proto vyvracena.
Nedostatecnost dzem/

Hypotéza 6: Problém s hromadénim deviantnich jevl v daném Gzemi souvisi

s ekonomickymi, fyzickymi i socidlnimi faktory.

V ramci statistické analyzy v kapitole 8 byla prokdzdna znacna zavislost mezi mnoZstvim

kriminality a vzdalenosti od centra, typem zastavby, stavem zastavby a nezaméstnanosti. Tyto
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parametry |ze zaradit mezi fyzické, spolecenské i ekonomické faktory, které maji vliv na vyskyt

socialni patologie v Uzemi. Hypotézu Ize tedy jednoznalné povaZovat za potvrzenou.
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M DISKUSE

Zkoumana lokalita Zabrdovic je velice specifickd. Ze sociodemografické perspektivy
ji charakterizuje prfedeviim etnické slozeni, vétsi zastoupeni mladé generace, vysSi
nezaméstnanost a nizkd Uroven vzdélani obyvatel. V oblasti se v minulosti zdrZovali pfedevsim
obyvatelé s nizSim spolecenskym statusem a segregované skupiny. Tento status Ctvrti do jisté miry

pretrvava.

Zastavba je zde casto stisnénd, prirozené rostld s mnozstvim pavlacovych dvord, coZ se
podepisuje i na vySSi hustoté osidleni. Vzhledem kumisténi ctvrti vramci SirSiho centra,

pozorujeme zietelny narlst kriminality v kontaktu s centrem.

V zajmu lep3iho posouzeni problému byla shroméaZdéna i data ze sousednich Cernych Poli.
Toto Uzemi vykazuje v prirezu nejen rlzné zatiZzeni kriminalitou. Objevuiji se zde také rlizné typy
zastavby a objekty rozdilné z hlediska velikosti i prostorového usporadani. OdliSnosti jsou patrné
i vsociodemografickém sloZzeni populace. Zahrnuti tohoto Uzemi poskytlo vétSi spektrum

promeénnych, které Ize analyzovat.

Na zakladé analyzy trhu byly zjiStény spolecné rysy obou lokalit, ale i jejich odliSnosti.
Dominantni zastoupeni bytovych jednotek, vétsi zastoupeni kanceldfskych prostor k prondjmu,
stejny pomér mezi prodejem a prondjmem - to vSe mulzeme zahrnout do spolecnych

charakteristik.

Pomé&rné problematické se jevily odlidnosti. Byty v Cernych Polich byly &asto vyrazné vétsi
nez v sousednich Zabrdovicich, a to nejen dispozici, ale i vymérou. Databaze Zabrdovic navic

s

obsahovala malometrazni byty v novostavbach, které vsousednim Uzemi nenachazime.
Jednotkové ceny se jevily jako obtizné srovnatelné. V dlsledku toho bylo nutné omezit vybér

nemovitosti.

Korelacni analyze byla podrobena pUvodni mnoZina dat, a nasledné i novy vybér. Novy
soubor dat eliminoval extrémy a pfinesl uspokojivéjsi vysledky, které zaroven vice korespondovaly
s vlastnostmi Uzemi a cen. Na zdkladé korela¢ni matice byla v obou pFipadech zjiSténa silna
nepfima zavislost mezi kriminalitou a vzdalenosti od centra. Soucasné byla prokazana pozitivni
korelace mezi kriminalitou a stavem zastavby, typem zastavby a nezaméstnanosti. Pomoci druhé

korelacni matice byla stanovena stfedni nepfima zavislost kriminality a ceny.

Kriminalita se intenzivné vyskytuje v oblastech v blizkosti centra, v pfirozené rostlé
zastavbé, kterd jevi zndmky opotrebeni, degradace a vandalismu. V oblastech s vy33i kriminalitou

nachazime castéji nemovitosti s niz8i cenou a naopak.
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Ucelem analyzy bylo pochopit poméry v Gzemi a jejich spojitost s vyskytem kriminality,

nikoli vySetfit jejich kauzalitu.

K tomu mi dopomohlo i dotaznikové Setfeni, které primarné fesilo preference obyvatel.
Vysledky jsou interpretovany v kapitole 9. Z této Casti vyzkumu je patrny silné negativni postoj
k socialné patologickym jeviim, zejména kriminality. Respondenti tyto jevy v souvislosti s bydlenim
vnimali hare neZ negativni fyzické vlastnosti okoli a hluk. Odmitavé se stavéli zejména k nasili

a kazdy, kdo vyjadFil snizeny pocit bezpedi, souc¢asné oznacil i snizenou spokojenost s lokalitou.

Ziskané zavéry nelze zobecnit, nebot vypovidaji o konkrétnim misté a jsou hodnoceny

v urcitém mistnim a ¢asovém kontextu.

Cena vZdy zcela nekoresponduje s aktualnim mnoZstvim kriminality. Nardzime na aspekty,
které maiji zfejmé na cenu vétsi vliv, napfiklad vymeéra, poloha nebo stav nemovitosti. Abychom

zjistili presnou souvislost, musime tyto faktory bliZze identifikovat.

V oblasti Zabrdovic Ize jako pfiklad uvést Uzemi kolem ulic Pondvka, PFfi¢ni a Vihka. Novy
projekt Ponavka Tower 1dka investory na vysoké ceny navzdory faktu, Ze oblast dlouhodobé

vykazuje vysokou miru kriminality.

Podobna situace nastava i v okoli tfidy Kapitdna Jaro3e. Z analyzy trhu vyplyva, Ze ceny
zdejSich bytl jsou relativné vysoké, prihlédneme-li k jejich vymére. Oblast je pfitom zatiZzena
kriminalitou podstatné vice nezZ jiné. Hustota kriminality je srovnatelnd s nékterymi oblastmi
Zabrdovic. Klidna lokace zrejmé téZi z vyhodné polohy vUci centru, blizkosti parku Luzénky

a namésti 28. Fijna.

Nelze s jistotou tvrdit, do jaké miry byl vyzkum ovlivnén aktuaini situaci na trhu ¢i jinymi
vnéjsimi a vnitfnimi podminkami. Je mozné, Ze v jiném pfipadé a za pouziti jinych metod by se

vysledky znacné liSily.

Mnohé vyzkumy zahrani¢nich autorl zkoumaji vztah socialni patologie a ceny s vyuZitim
ekonometrie a metody hedonické ceny. Tato metoda je zaloZena na spotfebitelské teorii a zkouma
vyznamnost souboru vlastnosti, tzv. diferencovanych statkl. Spotrebitel projevuje urcitou miru
motivace platit za konkrétni rysy nemovitosti. VyuZiti principu je aplikovano predevsim
v automatickych ocefiovacich modelech (AVM).

Ekonometricky model byl v tomto pfipadé shledan nestabilnim, a proto nebyl pouZit.
Dlvodem nestability je predevsim nedostateCny rozsah informaci o nemovitostech a méné

rozsahla databaze, ktera prispiva ke snadnému ovlivnéni vysledku v disledku chyby, ¢i abnormality

vzorku.
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Prostfedi velkomést zfejmé nabizi lepsi mozZnosti vyuziti této metody. Oblasti postizené
socialni patologii jsou zde podstatné rozsahlejsi, kriminalita koncentrovanéjsi a v dUsledku
dynamiky trhu je mozné ziskat mnohonasobné vétsi soubor dat (trznich cen), ktery také prispiva
ke stabilité zkoumaného modelu. Za téchto podminek by bylo mozné urcit, kolik jsou lidé ochotni

zaplatit za zménu environmentalni viastnosti statku.

Metodu hedonické ceny vyuZil i Ing. Filip Senfeld ve své zavéreéné praci, kde analyzoval
ceny celkem 302 prazskych bytd. Pro Gcely posouzeni vlivu kriminality na cenu nemovitosti sestavil
nékolik regresnich modell, které dany vliv kvantitativné odhaduji. Dospél k zavéru, Ze index
kriminality zvySuje, ceteris paribus, ceny nemovitosti v priméru o 0,15 % pfi zvySeni indexu
kriminality o 1 %. Paradoxni vysledek pripisuje nedostatku pozorovanych dat a zkresleni cen

a jinych dat ziskanych z inzerce. [86]
K podobnym vysledkdm dospéli pfi své analyze i Ceccato a Wilhelmsson. [87]

Snaha o kvantifikaci vyznamu kriminality v rdmci ceny mze byt problematicka. Zmirfované
jevy jsou prirozené pritomny v centrech mést, kde miZe ceny nemovitosti ovliviiovat potencial

jejich vyuZziti.

Pfinos tohoto vyzkumu tkvi v posouzeni jednotlivych parametrd, které s kriminalitou
souvisi. Tato prace se nezabyva urc¢enim vyznamnosti parametru kriminality. Nefesi, co kriminalitu
zpUsobuje a nesnaZi se presné kvantifikovat vliv kriminality na cenu. Misto toho ukazuje, jaké
parametry s problémem mistné souvisi a navrhuje intervence, zmény, které by mohli pomoci snizit

vliv kriminality, a tim zmirnit jeji dopad na cenu nemovitosti a kvalitu bydleni Gzemi.
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12 NAVRH RESENI

Jak jiz bylo feceno, spolecenské prostfedi do znacné miry souvisi s prostfedim fyzickym.
Negativni deviace se pfirozené koncentruje v odosobnénych zanedbanych oblastech s vysokou

mirou urbanizace.

Cilem této kapitoly je navrhnout takové FeSeni, které sebou nepfinese negativni jevy

spojené s gentrifikaci, tzn. vytlacovani pavodnich obyvatel a zdraZeni Zivota v lokalité.

Redeni problému pFedstavuje v tomto pfipadé snahu o redukci rizika vyskytu negativnich

socialné patologickych jevd, konkrétné kriminality.

121 OBLAST BRATISLAVSKA-ZAPAD

Jako oblast Bratislavska-zadpad je oznacen prostor v okoli této ulice pobliz byvalého
hradebniho okruhu. Paradoxné se zdaji byt problematické kolmé ulice PFi¢ni, Pfikop a Stara.
V tomto prostoru se nachazi fada uli¢nich proluk, samozvanych parkovist, otevienych vnitroblokd,
dvor( a slepych mist. Vzhledem k blizkosti centra, anonymité a zanedbanému prostredi, je zde vice
nez kde jinde problém s toxikomanii, tzn. drogovou intoxikaci. Na seznamu prohresk( figuruje
i nedovolend vyroba, drzeni a prodej omamnych latek a jedl. Déle je zde zvySené mnoZstvi
nasilnych ¢ina.

OkamZité tfeseni problému muzZe byt zabezpeceni proluk, kultivace uli¢niho prostoru,
umisténi kamer ¢i hlidané parkovisté. Dlouhodobym cilem by méla byt redukce nebezpecnych
zdkouti a statické dopravy ve vefejném prostoru, optimalné vybudovanim nové uli¢ni zastavby.
Vozidla z parkovist by se méla postupné presunout do parkovacich domd. Témito kroky je mozné

do znacné miry snizit riziko spachani deliktu.

Problém s anonymitou oblasti pfi kontaktu s centrem by mohl byt feSen uvolnénim
a zapojenim vnitroblok(, kde Ize vybudovat hristé a polosoukromy prostor pro zdejsi obyvatele.
Z prostoru, ktery je dnes vniman jako ,Uzemi nikoho” by se mohl stat alespon ¢aste¢né ,prostor
nékoho". Soucasné se tim vyresi problém s hustotou zastavby, kterou jsme drfive identifikovali jako

jeden z parametr(, ktery v Uzemi doprovazi vyssi koncentraci kriminality.

12.2 OBLAST BRATISLAVSKA-STRED

Stfed Bratislavské postihl podobny osud. | v tomto misté se koncentruje mnoZstvi deviace,
zejména nasili. Nachazi se zde velky podil pavlacovych domd. Vnitrobloky jsou zde stisnéné,

Castokrat zcela zastavéné, nepravidelné.
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V tomto pfipadé by vysokd kriminalita mohla byt spojend ¢astecné i s hustotou osidleni,
respektive stisnénosti zastavby. Z analyzy mista je patrné, Ze v této partii Ctvrti se soucasné
vyskytuje nejvy3si hustota obyvatelstva. Situaci nepfispivd ani neuspokojivd socioekonomicka

situace obyvatel a prostorovym diskomfortem.

Skutecné odlvodnéni vyskytu problému nachazime nejspiS ve vyuziti uli¢niho parteru.
Simona Wachsbergerova z Romského stfediska tvrdi, Ze nasili souvisi s dlouhodobou néladou
v Uzemi a projevy nasili jsou mnohdy spojeny s konzumaci alkoholu ¢i drog. Jako problém vnima
vyskyt heren v Uzemi, které zdejSi obyvatele financné vysavaji, pfitahuji zavislé a prispivaji k jejich

frustraci. V této oblasti se shodou okolnosti nachazi jediné dvé herny v Zabrdovicich.

Nejsnazsim feSenim by bylo odsunuti téchto zafizeni z Uzemi. Odpovédi by mohl byt
punitivni urbanismus. Mésto Brno vyuzivd v tomto smyslu jako nastroj restrikce obecné zavaznou
vyhlasku, kterd vymezuje mista, kde mohou byt tyto aktivity provozovany. Pokud by byl za pomoci
tohoto prostfedku hazard z Uzemi vytlacen, pravdépodobné by doslo i k Ubytku nasilnych ¢ing,

mozna i toxikomanie.

Rada nemovitosti je zde navic v majetku mésta. Ke zvaZeni se jevi zména dispozic bytd
a uvolnéni prostoru vnitroblokd nebo zména funkce objekt(, aby se sniZila koncentrace obyvatel
v této ¢asti Uzemi. Tato zména by navic mohla byt zdrojem novych pracovnich pFileZitosti pro zdejsi

obyvatele, ¢imzZ by se redukoval problém s nezaméstnanosti.

12.3 OBLAST BRATISLAVSKA-VYCHOD

Vychodni ¢ast Bratislavské soustfedénd kolem styku s ulici Cejl a Vranovska je typicka
vySSim poctem kradeZi, jmenovité krddezi véci v objektech (bez vloupani) a kradeZi na osobach.

vvvvvv

kratkych ulic.

Vyskyt podtypu krddeZi na osobach typicky souvisi s méstskym prostfedim. Nejpocetnéji
se vyskytuje vcentru a v okoli frekventovanych dopravnich spojl. Kradeze véci v objektech

(bez vloupani) budou pravdépodobné souviset s objektem hypermarketu.

Tyto jevy jsou v méstskych oblastech jen téZko Fesitelné. PFesto existuji atributy prostoru,
které dokaZou pripadného pachatele odradit. K problému pfistupujeme dvéma zpUsoby - bud
prostor naprosto otevieme, nebo ho uzavieme a udélame nepfistupnym. V tomto pfipadé bych ve

vefejném prostoru zvolila prvni variantu.

120



Je dokdzadno Ze moznost byt vidén” pfi padchani deliktu sniZuje riziko jeho vzniku. Nenajde-
li delikvent vhodnou pfilezitost, ¢in nespacha. Prostor by proto mél byt co nejpfehlednéjsi.

Doporucuje se umisténi kamer a redukce slepych mist.

12.4 DLOUHODOBE CILE

Dlouhodobym cilem by méla byt prevazné renovace a obnova bytového fondu. Nova
vystavba by méla i nadale nabizet mimo jinych i cenové dostupné malometrazni bytové jednotky.
Méla by byt podpofena rozmanitost nové polyfunkéni vystavby v prolukach, které by mohly byt
nastrojem ke znovuoZiveni oblasti. Nové objekty by pfitom mély mit mensi méFitko. V kapitole 8
bylo prokazano, Ze pfitomnost mensich staveb ¢asto souvisi s niZsi kriminalitou v Uzemi. Tuto teorii
podporuje i literarni reSerSe, podle které md mensi méfitko budov pozitivni dopad na vyskyt

patologie v objektu a pfilehlém okoli.

Ponékud ambiciézni myslenkou je otevieni spolecnosti Romu. Nékteré skupiny jsou velice
separované a je tézké zasahovat do jejich struktur ¢i ovliviiovat jejich jednani. V tomto ohledu hraji

roli spolky a organizace pUsobici v Gzemi.
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13 ZAVER

Zanedbavani oblasti, pfitomnost socialné vylouc¢enych skupin a socialné patologickych jevi
se nevalné podepisuje nejen na atraktivité Gzemi, ale i cené zdejSich nemovitosti. Ochota lidi obyvat
mista se zvySenym vyskytem kriminality a socialni deviace je mala, coZ se projevuje nejen v trznim

prostredi, ale i v sociodemografickém sloZeni obyvatel.

Ve své praci se mi podafilo identifikovat problémy zkoumaného Uzemi a jevy, které
je doprovazi. Shromazdéna data o nemovitostech naznacila nejen souvislost mezi vysi kriminality
a vysi ceny, ale i dalSimi parametry. Byla zjiSténa pritomnost rdznych faktor(, které Ize uvést
do prostorové souvislosti s deviaci. Tim myslim fyzické, spolecenské a ekonomickych faktory,
jmenovité stav zastavby, typ zastavby, velikost budov, nezaméstnanost a vzdalenost od centra.
Pro zlepsSeni situace je zapotrebi pocitat se videmi témito Ciniteli a Uzemi pozvolna revitalizovat

nejen ve smyslu bytové vystavby, ale i integrace.

Dotaznikové Setfeni mi pomohlo |épe pochopit vyznam kriminality z pohledu respondentd,
pfevazné mladych lidi, které zajima bydleni v Brné. Zkoumany byly pfedevsim informace o jejich
spokojenosti, pocitu bezpeci a preferencich z hlediska bydleni. Na z&kladé vysledkd Setreni Ize
konstatovat, Ze pocit bezpeci vyznamné ovliviiuje spokojenost obyvatel, Ze respondenti nevnimaji
lokalitu pouze jako fyzické misto a Ze je pro né pritomnost deliktl v prostiedi bydlisté nezadouci

mnohem vice neZ tfeba hluk, nadmeérna dopravni zatéZ nebo nevzhledné znecisténé prostredi.

Organismus mésta podléhd neustdlym zméndm. V soucasnosti mUZeme pozorovat
pozvolny pokles kriminality na celém Uzemi Brna. Zména pfichazi i s realizaci novych projektd.
Nesmime oviem zapominat, Ze veSkeré prostfedi kolem nas nepretrzité podléha degradaci, ztraté

Zivotnosti a opotfebeni.

JiZzdnes Ize konstatovat, Ze se Zabrdovice méni. Po letech stradani jsou vnimané jako misto
pro nové prilezitosti, a to z hlediska investic i realizace projektl. Bezesporu maji velky potencial

Vs v

stat se atraktivnéjsi Ctvrti s fadou pracovnich pFileZitosti a kapacit bydleni.

Odbornici v architektufe hovofi o tom, Ze bydleni je zaleZitosti tvorby komunity. Diverzita
zajistuje rozmanitost a pochopeni jeden druhého. Naopak separace skupin vede k neporozumeéni
a prohlubovéni rozdild mezi nimi a tim i rozvoji patologie. Uzaviené skupiny si pak ¢asto Ziji svym

Zivotem a vymezuiji se vici ostatnim.

Tuto pospolitost vidime i v oblasti Zadbrdovic. Pani Simona Wachsbergerova pfi nasem
rozhovoru prohlasila, Ze Zabrdovice jsou ,vesnice ve mésté” a rozhodné nemaji problém

s anonymitou sousedstvi. Anonymita se projevuje na okraji Ctvrti, kde se soucasné kumuluji
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i vybrané projevy socidlné patologického chovani. Problémy uvnitf Uzemi prameni spiSe z nizkého
socialniho a ekonomického statusu obyvatel.

Vv

se zmista stal ,ostrov pro bohaté”. Razantni pfestavba nejvétsSiho zdejSiho brownfieldu byla
bezesporu potFebnd. Uzemi Z&brdovic by se mélo ménit postupné& a prostfednictvim malych
lokalnich zmén, coZ mlZe napomoci nejen povésti mista, ale i sniZeni deviantniho chovani
a postupnému otevreni dnes ostrych hranic mezi romskou spolecnosti a zbytkem obyvatelstva

Brna.

Zavérem bych chtéla Fici, Ze tato diplomova prace mi predevSim pomohla Iépe pochopit
Uzemi. Jako zajimavou pfFilezitost do budoucna vnimam moznost zkoumat fenomén kriminality
a vyvoj této oblasti v kontextu ¢asu. Tato diplomova prace by mohla byt podnétem a ,zdkladnim
kamenem” k dalSimu vyzkumu. Soucasné snahy o integraci romského obyvatelstva a revitalizaci
prostfednictvim developerskych projektl pravdépodobné povedou ke zna¢nym zménam pomérd
v Uzemi. Mapovani vyvoje cen, zmén ve spolecnosti a kriminality v nasledujicich letech by tak mohlo

prinést zajimavé vysledky se sociologickym presahem.
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