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Abstrakt

Diplomova prace se zabyva historickym vyvojem vystavby bytovych domti v méstské
&asti Brno — Zaboviesky a jeho vlivem na soucasné trzni ceny. V teoretické ¢asti je zachycen
vyvoj uzemniho rozvoje étvrti Brno — Zaboviesky a jsou charakterizovany jednotlivé druhy
vystavby bytovych domt podle historického vyvoje. Prakticka ¢ast diplomové prace se vénuje
analyze ohrani¢ené¢ho trhu sbyty a naslednym porovnanim napii¢ jednotlivymi druhy
vystaveb. Cilem prace bylo ur€it, kterd z historickych etap vyvoje vystavby bytovych domt je

pro soucasny realitni trh vyznamna a ktera naopak méné.
Abstract

Diploma thesis is focused on historical development of block of flats in Brno —
Zaboviesky and its impact on the nowdays market prices. Evolution of the district
development Brno — Zaboviesky is described in the theoretical part. Different types of
residential buildings (block of flats) according to historical development are also
characterized in this chapter. The practical part of diploma thesis is focused on analysis of
bordered flat market and comparison to the particular types of development. The main aim of
this work is to determine which historical period of block of flats development is important

and which less for contemporary flat market.

Kli¢ova slova

Historicky vyvoj nemovitosti bytovych domil, Zaboviesky, Trh nemovitosti, Ceny

nemovitosti
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1 UVOD

Bydleni bylo vzdy jednou ze zakladnich lidskych potieb. V dne$ni dobé vstupuje trh
s nemovitostmi do zivota snad kazdého clov€ka. Problematika bydleni, zejména cenové
urovné byt a de facto veskeré déni na trhu s byty je neustale aktualni téma. Investice do
nemovitosti predstavuje klicovou investici kazdé domacnosti, jelikoz se jedna o dlouhodobou
zivotni investici a vyrazny zavazek. Za nékolik poslednich let jsme mohli sledovat, jak na trhu
s byty doslo k dynamickému vyvoji. Jelikoz je pofizeni vlastni nemovitosti krokem, ktery
cekd drtivou vétSinu dospélych jedincli, domnivam se, Ze téma piedkladané prace je

v kontextu dnes$niho trhu s nemovitostmi stale aktualni a Zadané.

Cilem mé diplomové prace je zachyceni uzemniho rozvoje a charakteristika vystavby
v Brné¢ — Zabovieskach, analyza ohrani¢ené¢ho trhu s byty a naslednd komparace napftic¢

jednotlivymi druhy vystaveb s ohledem na trzni ceny bytil v soucasnosti.

Ctvrt Brno — Zaboviesky byla vybrana z logického diivodu - je oblibenou méstskou
¢tvrti pro bydleni v Brné a nachazi se zde Siroky vybér nemovitosti z prifezu vsech

historickych druhti vystavby za poslednich sto let.

Cela prace je rozdélena do dvou ¢asti. Prvni kapitola teoretické ¢asti bude zaméfena na
vysvétleni zakladnich pojmii souvisejicich se stavebnictvim a ocefiovdnim nemovitosti.
Budou v ni osvétleny pojmy z legislativnich prament, piedev§im stavebniho prava. Dale bude
tato kapitola zaméfena na trh nemovitosti a jeho specifika. Posledni ¢ast této kapitoly bude

vénovana specifikim rozdilnych druhii vlastnictvi nemovitosti.

Druh4 a tieti kapitola teoretické ¢asti bude vénovana charakteristice izemniho rozvoje
méstské Gasti Brno — Zaboviesky. Charakterizovany budou dale jednotlivé vyvojové faze
vystavby. Tyto faze jsou rozdéleny do ¢tyf obdobi, nejstarSi obdobi zachycuje predevsim
obdobi tzv. ,,Prvni republiky* a je ukonc¢eno druhou svétovou valkou, druhé obdobi se vénuje
povalecné vystavbé, tieti obdobi zachycuje dobu panelové vystavby a posledni obdobi je

vénovano vyvoji v poslednich dvaceti letech.

Hlavni (praktickou) ¢ast diplomové prace bude tvofit analyza soucasného trhu s byty v
Brné — Zabovieskach. Ze soudasnych nabidkovych cen byti bude vyhodnoceno, které
z vyvojového obdobi vystavby bytll je v soucasnosti nejvice poptdvano a jak vyhovuji

tehdejsi podminky bydleni sou¢asnym potiebam obyvatel. V piredkladané praci budu vychazet

12



z cen nabizenych v inzerci realitnich servert a kancelafi a z idajti o stavbach bytovych domi

¢1 samostatnych bytech.

Vsechny popisované nemovitosti budou dokumentovany v bohaté obrazové ptiloze.

13



ZAKLADNI POJMY

V nasledujici kapitole jsou vysvétleny pojmy, které jsou piimo spjaty s bytovou

vystavbou a slouZzi k vyjasnéni vyznamu pouzitych pojmil v této diplomové praci.
1.1 DEFINICE A POJMY SOUVISEJICI S BYTOVOU VYSTAVBOU

1.1.1 Nemovitost

,, Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym zakladem.

1.1.2 Byt

Nejcastéji uzivanou definici bytu nalezneme ve vyhlaSce 268/2009 Sb. o technickych
pozadavcich na stavby, ta zni: ,.bytem je soubor mistnosti, popripade jedna obytna mistnost,
ktery svym stavebné technickym usporadanim a vybavenim spliuje pozadavky na trvalé

’ . 5% vy v 2
bydleni a je k tomuto ucelu uzivani urcen.

Zakon 72/1994 Sb. — Zakon o vlastnictvi byt ho definuje sice jednoduseji, ale
obdobné: ,, bytem je mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou podle rozhodnuti stavebniho

“ 0d takto obecn& vymezeného bytu je tieba odliSovat bytovou

uradu urceny k bydleni.
jednotku, kterou je podle § 2 pism. h) zdkona o vlastnictvi bytl ,, byt nebo nebytovy prostor
nebo rozestaveny byt nebo rozestaveny nebytovy prostor jako vymezena cast domu (a zapsand

takto v katastru nemovitosti). “*

1.1.3 Bytovy dim

Podle vyhlasky 501/2006 Sb. o obecnych technickych poZadavcich na vystavbu
bytovy dim definovan nasledovné: ,,stavbou pro bydleni je bytovy diim, ve kterém vice nez
polovina podlahové plochy odpovida pozZadavkim na trvalé bydleni a je k tomuto ucelu

v ((5
urcenda.

" Obcansky zakonik (zakon &. 40/1964 Sb. v platném znéni)
? Vyhlagka ¢.268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby § 3 pism. g)

3 Z&kon &.72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy
§ 2 pism. b)

4 Zakon &.72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy
§ 2 pism. h)

> Vyhlagka 501/2006 Sb., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu § 2 pism. a)
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1.1.4 Obytna mistnost

Podle vyhlasky 268/2009 Sb. o technickych poZadavcich na stavby je definovana
obytnd mistnost takto: ,, obytnou mistnosti ¢ast bytu, ktera spliiuje pozadavky predepsané
touto vyhlaskou, je urcena k trvalému bydleni a md nejmensi podlahovou plochu 8 m’.
Kuchyii, kterd mé plochu nejméné 12 m* a md zajisténo primé denni osvétleni, piimé vétrani a
vytapéni s moznosti regulace tepla, je obytnou mistnosti. Pokud tvori byt jedna obytna
mistnost, musi mit podlahovou plochu nejméné 16 m’; u mistnosti se Sikmymi stropy se do

L . o . . oy 6
plochy obytné mistnosti nezapocitava plocha se svétlou vyskou mensi nez 1,2 m.

1.1.5 Spolecné ¢asti domu

Zakon 72/1994 Sb. — Zakon o vlastnictvi bytd definuje nésledovné: ,,spolecnymi
castmi domu casti domu urcené pro spolecné uzZivani, zejména zaklady, strecha, hlavni
svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodisté, chodby, balkony, terasy, pradelny, susdrny,
kocarkarny, kotelny, kominy, vymeéniky tepla, rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody,
kanalizace, plynu, elektriny, vzduchotechniky, vytahy, hromosvody, spolecné antény, a to i
kdyz jsou umistény mimo dum, ddle se za spolecné Ccasti domu povazuji prislusenstvi domu
(napriklad drobné stavby) a spolecna zarizeni domu (napviklad vybaveni spolecné

«7

pradelny),

1.1.6 Podlahova plocha

Z hlediska ocenovani je podlahova plocha velmi dilezitym udajem, ktery patrné z

nejvetsi ¢asti ovlivituje vlastni cenu nemovitosti.

Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. ji definuje: ,, Podlahovou plochou se rozumi plochy
piidorysného fezu mistnosti a prostoru stavebné upravenych k ucelovému vyuZiti ve stavbe,
vedeného v urovni horniho lice podlahy podlazi, ve kterém se nachazeji. Jednotlivé plochy
Jjsou vymezeny vnitinim licem svislych konstrukci sten véetné jejich povrchovych uprav (napr-.
omitky)... V pripadé mistnosti, které tvori prislusenstvi bytu a jsou spolecné pro vice bytii
nebo nebytovych prostor (napr. spolecné WC, predsin, aj.), se do podlahové plochy bytii nebo
nebytovych prostor zapocte plocha, ktera odpovida podilu plochy téchto spolecnych mistnosti

% Vyhlagka ¢.268/2009 Sb., o technickych pozadavcich na stavby § 3 pism. i)

7 Zakon ¢.72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré vlastnické vztahy
§ 2 pism. g)
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ku poctu bytii nebo nebytovych prostor... Do podlahové plochy se nezapocitiva plocha

, S o 8
okennich a dvernich ustupkui.

1.2 TRH NEMOVITOSTIi A TRH S BYTY, TRZNi CENA
1.2.1 Trh nemovitosti

Trh nemovitosti je soucasti vSeobecného trzniho systému a je ovladan trznimi principy
jako kterykoliv jiny trh. VSechny nemovitosti mohou byt volné obchodovany. Nemovitosti
obsluhuji jak trh vyrobni, tak i osobni spotieby, zasahuji do vSech vyrobnich Ciniteld stejné

celkové hospodarskeé situace. Na zakladé pohybti cen nemovitosti je stanovovan jeji vyvoj.
Mezi subjekty plisobicimi na trhu nemovitosti miizeme rozlisit dvé skupiny:
e kupujici, jenZz stoji na stran¢ poptavky — maji zajem koupit takovou nemovitost,
ktera uspokoji jejich potieby a naplni pfedstavu o pfimétené cen€.
e prodavajici, jenzZ stoji na stran¢ nabidky — jsou to vlastnici nemovitosti, ktefi
chtéji svlij majetek zpenézit a jejich cilem je dosazeni zisku
Pti rozhodovani o stanoveni ceny, zplsobu ¢i doby prodeje (vymény ¢i pronajmu) se
zohlediluji stejna specifika jak na stran¢ nabidky, tak na stran¢ poptavky.

Kromé nabizejicich a poptavajicich se na trhu nemovitosti vyskytuji i dalsi subjekty

zasahujici do déni na trhu. Jde o:

e realitni kancelafe - jejichz cilem je zprosttedkovani obchodu mezi

prodavajicim a nakupujicim a ziskéani provize za tyto sluzby

e penézni Ustavy a banky — funguji na trhu jako poskytovatelé financnich
prostfedkit potfebnych pro zrealizovani obchodu, nej€astéji jsou nabizeny

hypotéky a tivéry ze stavebniho spoieni

e stat, kraje, mésta a obce — vytvaii pravni prostfedi, v némz trh nemovitosti
funguje. Stat prostiednictvim zakont, regulaci, nastaveni danové politiky apod.

muze stimulovat ¢i naopak brzdit rozvoj trhu. Podobnou roli maji i obce s

¥ Ptiloha ¢. 1 k vyhlasce &. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani
majetku a o zméné nékterych zdkont, ve znéni pozdejsich predpist, (ocenovaci vyhlaska), Ptiloha 1.
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pravomoci k vydavani svych pravnich predpisi, které mohou trh ovlivnit

hlavn€ na mistni urovni (vydavani tzemnich a regulacnich plant).

e architekti, stavebni inZenyfi a stavebni spolecnosti — odpovidaji za kvalitni

urbanistické, architektonické a stavebni feSeni

e developefi — vyhleddvaji vhodné ptilezitosti k investovani do nemovitosti,

které nasledné prodavaji

e spekulanti — snazi se vydé€lat na spravném odhadu vyvoje trhu. Nakupuji
nemovitosti co nejlevnéji se zamérem je pozdéji vyhodné prodat. Na rozdil od

developerl nic nevytvafi, ale vyuzivaji nerovnovahy na trhu.
Objekty na trhu nemovitosti je mozno rozdélit do nasledujicich kategorii:
o Pozemky
e Rezidencni nemovitosti
o Komercni nemovitosti*’
1.2.2 Determinanty cen reziden¢nich nemovitosti
o Lokalita
o [nzZenyrské sité a technicka infrastruktura
o Uzemné planovact dokumentace
o Velikost nemovitosti
Faktory oviiviwujici poptavku po rezidencnich nemovitostech:
e Prijmy domdcnosti
e Nezaméstnanost
e Moznosti financovani bydleni, urokové miry jednotlivych financnich produktit
e Demografické faktory
e Zivotni styl

o Statni intervence (legislativa, dané, prispeévky na bydleni, na stavebni sporeni)
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Faktory oviliviiujici nabidku rezidencnich nemovitosti:
e Moznosti financovani bydleni
e Cena prdce, stavebnich materialii a komodit

o Stdtni intervence (legislativa, dané, bytova politika — socidlni bydleni,

deregulace)
o Ceny pozemkii
e Fdze hospoddiského cyklu "’
1.2.3 Obecné vlivy piisobici na trZzni hodnotu bytu
,,Na trzni hodnotu bytu pusobi tyto obecné vlivy:
e poloha bytu viici stredu (centru) obce
e Zivotni prostredi (nejvice ovliviiuje cenu)
e prirodni okoli
* 1yp viastnictvi
e poptavka po dané lokalite
o udrzba bytu
e stav bytu
e orientace ke svétovym stranam
e podlazi, ve kterém se byt nachazi
® soucdast a prislusenstvi bytu
e technicky stav a udrzba domu

e parkovaci moznosti u domu

e obchod a sluzby v misté

’ SKAPA, S. RBRK — Realitni kanceldie a realitni trhy. Brmo: VUT v Bmé, Ustav soudniho inzenyrstvi.
Prednasky, letni semestr, akademicky rok 2011/2012.

10 SKAPA, S. RBRK — Realiti kanceldre a realiti trhy. Bmo: VUT v Brng, Ustav soudniho inZzenyrstvi.
Prednasky, letni semestr, akademicky rok 2011/2012.
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e kulturni a sportovni vyuziti

e dopravni podminky

L 1
o stari domu’

1.2.4 Specifika trhu s bydlenim

Existuji jista specifika, kterd odliSuji trh nemovitosti od ostatnich trhd. Z nich je tfeba

odvozovat 1 ptistupy k feseni problémt v celé této oblasti. O. Poldkova ve své knize Bydleni a

bytova politika'? popsala tato specifika v osmi bodech:

1.

Bydleni je velmi heterogennim, komplexnim, multi-dimenzionalnim zboZzim.
Domy i byty urcené k bydleni se navzajem lisi v Siroké skale nejriznéjsich
charakteristik — napt. ve velikosti uzitné plochy, designu, stafi, kvalité¢ pouzitych
materiall pro vystavbu... Cena bydleni je také do velké miry ur¢ovana kvalitou

vetejného prostranstvi, silnic, chodnikl ¢i dostupnosti mista zaméstnani skol apod.

Bydleni determinuje uspokojovani fady dalSich potfeb (napt. zdravi, vzdélavani,
prace, apod.) a vytvaii prostfedi pro rozvijeni rodinného Zivota, fady aktivit,

postoji, chovani atd.

Bydleni je zbozim dlouhodobé spotieby. Stava se i specifickou investici
domacnosti. VSude na svété je cena vlastnického bydleni tak vysoka, ze znamena
pro domacnost nemalou finan¢ni zatéz. Ta se pak ptirozené€ snazi investovat do
takového bydleni, u kterého predpoklada, Ze jeho budouci cena bude rovna alespoii

vlozenym nékladim.

Fixace v prostoru. Oproti vétSin€ jinych zbozi nemuiize byt jednoduse ,,pfeneseno
nékam jinam.

Bydleni se vyznacuje zna¢nou mirou setrvacnosti a neménnosti, coz je ddno nejen

pevnym umisténim bytu v prostoru, poméry na bytovém trhu, dlouhou dobou

zivotnosti bytu, ale 1 postoji lidi.

""" Oceiiovani nemovitosti, konzultace pri stanoveni trini ceny. Alvareal [online]. 2013 [cit. 2013-04-27].
Dostupné z: http://www.alvareal.cz/Nase-sluzby/Ocenovani-nemovitosti--konzultace-pri-stanoveni-trzni-ceny/

' POLAKOVA, Olga. Bydleni a bytovd politika. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2006, 294 s. ISBN 80-86929-03-5.

str. 15-16
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6. Vysoké transak¢ni naklady pii st€hovani, tj. nalezeni, zatizeni nového bydleni a
prestéhovani je spojeno s nemalymi naklady (penéznimi, ale i ¢as a emoce), které
piimo nesouvisi s pofizenim nového bydleni, tzv. transakénimi ndklady. Tyto
naklady se mohou pohybovat mezi 5-10% celkové ceny poptavaného vlastnického
bydleni, zejména pak v piipadé, kdy koup€ nového bydleni predpoklada prode;j
star¢ho bydleni.

7. Nemoznost perfektni znalosti situace na trhu; ani kupujici ani prodévajici nemohou
na tak rozptyleném trhu mit dokonalou znalost o v§ech nabizenych cenach

nejruznéjsich bytovych sluzeb.

8. VmeéSovani se statu do trhu s bydlenim. Statni intervence souvisi s pfijatou
vetejnou bytovou politikou, kterd v modernich vyspélych zemich sleduje cil

zajistit adekvatni bydleni vSem piijmovym skupindm obyvatel.
1.2.5 Nabidka na trhu s byty

Z pohledu zminénych specifik je nabidkova strana trhu pravdépodobné nejvice
ovlivnéna prostorovou zakotfenénosti a svazanosti s trhem pozemk, diferenciaci vyrobku,

dlouhou dobou produkce (vystavby) a velkou mirou statnich intervenci."

Prostorovou zakofenénosti se rozumi predevS§im pozemek, na kterém je stavba
umisténa. Umisténi pozemku, jeho neménnost a nepfemistitelnost, to vSe zvelké casti

ovlivituje vyhodnost investice.

Diferenciaci vyrobku chapeme u bytu jako rozdil v dispozici, orientaci ke svétovym
stranam ¢i materidlovych upravach. U novostavby to pak muze znamenat, ze nékteré¢ byty
stejné velikosti se prodaji nejdiive a jiné byty jiz nebudou tak atraktivni a poptavka po nich
bude mensi. Diferenciace tak klade na nabizejiciho vyssi naroky.

Dlouha doba vystavby ovliviluje predev§im investora. Nabizejici nejprve hradi
realizaci z vlastnich prostfedk. Investor musi pocitat s tim, ze se mu nepodaii v brzké dobé
prodat Zadny z realizovanych bytl a ndklady bude muset stale hradit z vlastnich zdroji. To se
pro n¢j muze stat v dlouhodobé perspektivé netinosné.

Na stranu nabidky i poptavky ma vliv demograficky vyvoj a pfijmy obyvatelstva.

Pozitivni demograficky vyvoj je kladny pro nabidkovou stranu. Nabizejici miize posoudit
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vyvoj soucasné poptavky a danou situaci ptizpusobit trhu. Pokles populace naopak znamena
pokles poptavky a nabizejici musi zvazit vyhodnost zamysSleného zaméru. Muze se tak
vyhnout riziku ztraty zisku. Také piijmy obyvatelstva mohou naznacit ocekdvanou intenzitu
poptavky. Reakce se projevi naptiklad novou nabidkou dokoncenych neprodanych byti, ve
vyss$i kvalité sluzeb ¢i komfortu stavajiciho bydleni. V dlouhém obdobi reaguje na zvySenou

poptavku i nabidka novych byt a domd.

Nabidka bytl je pfedstavovana byty nové postavenymi a byty uvolnénymi (jiz diive
uzivanymi). ,,Md svou kvantitativni (pocet bytu, jejich velikost, obsazenost, nevyuzivané byty,
intenzita vystavby) a kvalitativni (stari bytového fondu, typologické rozliseni, standard

vybaveni bytii atd.) stranku. "

Nabidkova kiivka bydleni se lis§i v kratkém, stfedné dlouhém a dlouhém obdobi.
V kratkém obdobi je nabidka neelastickd. Pocet byti je konstantni a zvysi-li se tedy poptavka,
investoii nemohou okamzité zacit stavét ¢i rekonstruovat. Proces vystavby je dlouhy a neni
mozno okamzité nabidnout vétsi objem bytii. Cenova kiivka je tedy svisla a zvySena poptavka

se projevi pouze ristem cen byta.

Ve sttedné dlouhém obdobi jiz miize nabidka reagovat na zvySenou poptavku napf.
rozsifenim bytového fondu o ptistavby, ndstavby apod. Stavajici majitelé také vyuzivaji ristu
cen. V pfipad¢ poklesu poptavky lze predpokladat, ze dojde k poklesu cen. Mlze se vsak i

objevit tendence prodeje stavajicich byti souvisejici s obavou dal§iho poklesu cen.

V dlouhém obdobi se projevuje pruzna reakce na zmény v poptavce. Je dostatecny Cas
na zapojeni vSech vyrobnich faktori do nové vystavby. Je to vSak spiSe teoreticky pohled,
protoze trh sbyty neni dlouhodobé stabilni a Casto podléha vnéjSim vlivim a zménam
v poptéavce. Dalsi dlouhodobé piisobicim faktorem jsou zmény v izemnim planu, vybudovani

nové¢ infrastruktury a vystavba novych nemovitosti. Nabidka ma mirné rostouci sklon.

" LUX, Martin. Mikroekonomie bydleni: podkladova studie ke grantovému projektu GA CR ¢&. 402/01/0146. 1
vyd.: Vysoka $kola ekonomicka v Praze, 2002, 87s. ISBN 80-245-0338-7, s. 39.

" MAIER, Karel; CTYROKY, Jifi. Ekonomika tizemniho rozvoje. 1. vyd. Praha : Grada, 2000. 142 s. ISBN 80-
7169-644-7. Str.77
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Obr. 1 Nabidkové krivky bytovych sluzeb
(Zdroj: LUX, Martin. Mikroekonomie bydleni, s. 41)

1.2.6 Poptavka na trhu s byty

Poftizeni si bydleni je vyraznym krokem v zivoté jednotlivce ¢i rodiny. Poptavajici
zvazuje zpravidla vSechny okolnosti a moznosti, na zaklad¢ kterych potom svou poptavku
realizuje. Jednim z prvnich krokd, které musi poptavajici ucinit, je rozhodnuti, zda zvoli
bydleni najemni ¢i vlastnické, tzv. tenure choice (vybér pravniho diivodu uzivani). Nasleduje

rozhodnuti o vysi investice dle svych finan¢nich moznosti a preferenci.

,,Ze sociologickych vyzkumii provedenych ve vyspélych zemich zpravidla vyplyva, Ze
lidé chtéji byt spise vlastniky nez najemniky svého bydleni i v pripadé, kdy mnozstvi
spotrebovavanych bytovych sluzeb je v obou sektorech bydleni stejné; tj. maji jakousi skrytou

preferenci pro viastnické bydleni. “”

Na toto rozhodnuti md samoziejm¢ vliv ofekavani vyvoje piijjmu domadcnosti,
legislativni ochrana najemnich prav, monetarni a infla¢ni tendence (pii pouziti hypote¢niho
uveéru k potizeni vlastnického bydleni a ocekavani vyssi miry inflace, nez je stavajici tirokova
mira, bude jist¢ vEétsi mnozstvi domdcnosti volit cestu vlastnického bydleni), ocekavané
zhodnoceni vlastnického bydleni jako investice v budoucnosti (ocekdvané zvyseni/snizeni cen

nemovitosti, tzv. kapitalovy vynos) a pfirozené bytova politika statu.'®

Mezi dalsi dulezité faktory patii vék poptavajiciho, resp. jeho pozice v Zivotnim cyklu,

vyse transakcnich ndklada spojenych s koupi €i prodejem vlastnického bydleni, zaméstnani ¢i

1> LUX, Martin. Mikroekonomie bydleni: podkladova studie ke grantovému projektu GA CR ¢&. 402/01/0146.
Praha: Oeconomica, 2002, 87 s. ISBN 80-245-0338-7. Kapitola 3.
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ekonomickd aktivita poptavajiciho (lidé castéji se st€hujici za praci budou volit ndjemni
bydleni) apod. Mladi lidé chtéji zpravidla bydlet blizko kulturnich a spolecenskych center
(napt. stied mésta), daleko pravdépodobnéji voli pro své startovni bydleni flexibilngjsi
najemni bydleni. Soucasné demografické trendy tak mohou mit pfimy dopad na strukturu trhu
s bydlenim: trend odkladéani data siiatku a data zaloZeni rodiny (popf. narozeni prvniho ditéte)
zvySuje poptavku po najemnim bydleni (stejné jako rozSifeni nesezdané¢ho souziti jako
alternativni liberalnéjsi formy partnerského Zivota); uvolnéni socidlnich jistot na trhu prace
souvisejici s krizi konceptu statu blahobytu a pfiklonu k liberadlnéj$i makroekonomické
politice poptavku po najemnim bydleni jesté vice posiluje, jelikoz transakéni naklady pfti
st¢hovani z vlastnického bydleni jsou nékolikrat vyssi (nepocitaje navic riziko z kapitalové

ztraty spojené s bydlenim jako investici)."”

Vseobecné byva za nejpodstatnéjsi povazovana demografickd situace. Pokud je
vysoka porodnost, roste pocet obyvatel a v budoucnu za cca 18-30 let lze predpokladat riist
poptavky po bydleni. Nebo napi. vysoky podil star§iho obyvatelstva mize mit za nasledek
zvySeni podilu neefektivné obsazenych bytii a pokles poctu transakci na trhu s byty, vyssi

mira rozvodovosti mize zpusobit zvyseni poptavky po samostatném bydleni apod.

Poptavku po bydleni Ize odvodit jako poptavku po standardnim zbozi, tzn. Ze jako
vychodisko mize poslouzit standardni mikroekonomicka analyza, kdy poptavkova kiivka
zachycuje vztah mezi trzni cenou a mnozstvim pfisluSného poptavaného zbozi (v tomto
ptipadé bydleni).

cena

B e

L1l e e e .
: poptavka

0 4 6 plocha (m?)

Obr. 2 K¥ivka poptavky
(Zdroj: SKAPA, S. RBRK — Realitni kancelafe a realitni trhy)

'® LUX, Martin. Mikroekonomie bydleni: podkladova studie ke grantovému projektu GA CR ¢&. 402/01/0146.
Praha: Oeconomica, 2002, 87 s. ISBN 80-245-0338-7. Kapitola 3.

" LUX, Martin. Mikroekonomie bydleni: podkladovi studie ke grantovému projektu GA CR ¢ 402/01/0146.
Praha: Oeconomica, 2002, 87 s. ISBN 80-245-0338-7. Kapitola 3.
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1.2.7 Trzni cena

Trzni cena ¢ili kupni cena je pevna ¢astka neboli cena, kterd byla v daném mist¢ a case
za urcitou nemovitost skute¢né zaplacena. Tvofi se pfi prodeji. Tuto cenu nelze v zZaddném

ptipadé predem vypocitat, Ize ji pouze dodatecné zjistit z kupni smlouvy.

Je tfeba odliSovat pojem ,trzni cena nemovitosti“ od pojmu ,trzni hodnota
nemovitosti“ neboli ,,cena obvykld“. Ta je definovana jako , hodnota, jiz je s nejvetsi
pravdeépodobnosti mozno dosahnout vdané dobé a v konkrétnich podminkach trhu
s nemovitostmi mezi dobrovolné a legadlné jednajicim kupujicim a prodavajicim s vyloucenim
puisobeni mimordadnych faktorii (prodej v tisni, nekald soutez apod.), tedy bez zretele na
individualni ¢i jiné zdjmy, vybocujici z bézné praxe. Pritom se predpokladad, ze obéma
stranam jsou znama vSechna relevantni fakta o predmétu prodeje, jednaji tedy se znalosti
véci, obezietné a bez donuceni.*'® Lze fici, 7e uroven obecnych cen je vlastné odrazem
dosazenych cen, které byly zprimérovany z véci srovnatelného druhu. Pfihlizi se zde jen
k objektivnim znaklim z hlediska smény véci. Vlastni trzni cena se miZe od zjisténé hodnoty

vyrazné odliSovat.

1.2.8 Jednotkova cena

Z trzni ceny nemovitosti 1ze odvodit jednotkovou cenu, tj. , cena za jednotku vymery
(m’ obestavéného prostoru, m’ podlahové plochy, m’ zastavéné plochy, m’ uzitkové plochy,

m’ vyméry pozemku, m délky apod.)”’

'8 Nékolik poznamek k obvyklé cend a trzni hodnoté [online] [cit. 2013-01-28]. Dostupné z: http://znalci-
komora.org/clanky/cenaobv.html

19 BRADAC, Albert, et al. Teorie oceriovani nemovitosti. VI1. Pfepracované a doplnéné vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2008.736 str. ISBN 978-80-7204-578-5.str.329.
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1.3 DRUHY BYTU Z HLEDISKA VLASTNICTVi

V Ceské republice v dnesni dobé rozliSujeme v zavislosti na osob& vlastnika tii
zakladni kategorie byti. Uvedené tfi kategorie se obvykle oznacuji jako tzv. druzstevni byty,
byty ndjemni a byty piimo vlastnéné (Casto je uzivan nepifesny vyraz ,byty v osobnim
vlastnictvi®). Byty ndlezejici do kazdé z téchto kategorii maji z hlediska jejich uzivani a

nakladéani s nimi zcela odliSny pravni rezim.

1.3.1 Primé vlastnictvi (osobni vlastnictvi)

Dnes jiz ptevladajici formou bytového vlastnictvi je ptimé vlastnictvi bytové jednotky
— jde o byty oznacované jako tzv. byty v osobnim vlastnictvi. Toto oznaceni je nepfesné a
pravné archaické. Uzival je Ceskoslovensky obcansky zdkonik v dob¢ socialismu (zakon
tehdy rozliSoval dvé kategorie vlastnictvi, a to socialistické spolecenské vlastnictvi a
vlastnictvi osobni). Od 1. ledna 1992 zakon opét zrovnopravnil vlastnictvi vSech osob (§ 124
obcanského zdkoniku) a uziva jiz pouze jediny pojem ,,vlastnictvi. Pfesto se dodnes zachoval
pojem osobni vlastnictvi (¢i soukromé vlastnictvi) jako jakési odliSeni od vlastnictvi statniho
¢i ,,podnikového®, v ptipad¢ bydleni téz ,,druzstevniho“. Bytem v osobnim vlastnictvi se tedy
hovorové oznacuji byty, které patfi pfimo konkrétni fyzické osob€, jez je obvykle jejich
obyvatelem. Tim se odliSuji od tzv. byti druzstevnich, tj. bytd ve vlastnictvi bytovych
druzstev (kde ¢lenové druzstva jsou najemci), jakoZz i od klasickych byt ndjemnich (tedy tzv.

byt s majitelem ¢i bytt statnich ¢i obecnich, jejichz obyvatelé maji byt v ndjmu).

Pravni povaha tzv. byt v osobnim vlastnictvi je obdobna jako povaha jinych
nemovitosti, tedy pozemki ¢i domil. Kazdy takovy byt (tzv. bytova jednotka) musi byt zapsan
v katastru nemovitosti a miize byt samostatné pievadeén jeho vlastnikem shodnym zplisobem,

jak je tomu u jinych nemovitosti (domtl, pozemkii).”’

Vlastnické bydleni je upraveno zakonem ¢. 72/1994 Sb. o vlastnictvi bytil, ve znéni
pozd¢jsich predpisi, ktery jednak umoZziiuje ptfevod vlastnictvi jednotlivych byt vcetné
odpovidajiciho podilu na spole¢nych castech domu a jednak vymezuje odpovédnost vlastnikii

jednotek ve vztahu k provozu a spravé spole¢nych ¢asti domu.

? PELIKAN, Tomé$. HYPERINZERCE. Druhy byti z hlediska vlastnictvi [online]. 15.10.2005. 2005 [cit.
2013-01-28]. Dostupné z: http://clanky.hyperinzerce.cz/poradna/62-druhy bytu z hlediska vlastnictvi/
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1.3.2 Druzstevni bydleni

Byty v tzv. druzstevnim vlastnictvi jsou, jak jiz zminéno vySe, byty, jejichz vlastnikem
(resp. vlastnikem domu, v némz je byt umistén) je bytové druzstvo, pficemz clenové tohoto

druzstva maji na zéklad¢ stanov druzstva pravo najmu k n¢kterému z byta.

Druzstevni vystavba byla v CSSR zfizena koncem 50. let jako zvla§tni investi¢ni
forma bytové vystavby, umoziujici aktivni ti¢ast obcanil na uspokojovani potieb bydleni a na
spravé bytového fondu na zakladé sdruzovani obcant ve Stavebnich bytovych druzstvech
(SBD). Naplno se v CSR rozvinula uz v obdobi 1961-1965 a nejvétsiho rozvoje dosahla
v letech 1966-1970, kdy bylo vybudovéno ptes 157 tis. druzstevnich bytl (tj. 56,2% vSech
dokong&enych bytt).”!

Clenové druzstva nejsou vlastniky bytl — byty (resp. cely dim) vlastni druZstvo.
Clenové druzstva maji viak natolik intenzivni pravo dispozice s pfislusnym bytem, Ze se z
faktick¢ého hlediska velmi blizi pfimému vlastnictvi. Navic maji c¢lenové druzstva
pochopitelné moznost prostiednictvim svého ¢lenstvi v druzstvu ovliviiovat fungovani tohoto
druzstva, a proto je jejich pravni i fakticky vliv na nakladani s bytem podstatn¢ vyssi, nez je

tomu u najemnich byta.**

1.3.3 Najemni bydleni

Néjemnim bytem muize byt bud’ byt statni, obecni (v ptipade, ze vlastnikem je stat ¢i
obec), ale mize jim byt i byt soukromého vlastnika (tedy ve vlastnictvi fyzické ¢i pravnické
osoby). Obyvatel bytu obyva byt na zékladé najemni smlouvy, kterou uzavtel s vlastnikem
bytu nebo domu. Jeho najemni pravo je pomérné intenzivné chranéno piisluSnymi
ustanovenimi ob¢anského zdkoniku[§ 685 a nasl. obcanského zdkoniku], ktera (snad jako jisty
relikt socialistického rezimu) do zna¢né miry znemoziuji fungovani trhu s byty. Pronajimatel
totiz v mnoha ptipadech nemd moznost rychle ukoncit ndjem ani pfi zdvazném porusSovani

povinnosti najemce — Casto 1 v takovych pfipadech musi opatfovat takovému néjemci

! Druzstevni bytovév vystavba a ¢lenska zékladna SBD v CSR: zakladni udaje podle jednotlivych krajii. Brno:
Stiedisko VTEI-CSBD Drupos, 1979, 9 s., str.3

2 PELIKAN, Tomé$. HYPERINZERCE. Druhy byti z hlediska vlastnictvi [online]. 15.10.2005. 2005 [cit.
2013-01-28]. Dostupné z: http://clanky.hyperinzerce.cz/poradna/62-druhy bytu z hlediska vlastnictvi/
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nahradni byt. Dtsledkem je pak mimo jiné i dlouhotrvajici obtéZovani ostatnich ndjemnika

jednim neukdznénym najemcem, jeho neni mozné z bytu efektivné vystshovat. »>
Ponékud zvlastni kategorii najemnich byti jsou pak tzv. byty sluzebni ¢i podnikové.

Zakladni pravni upravu ndjemnich vztahu obsahuje Obcansky zékonik, ktery od r.
1964 prosel n¢kolika upravami. Podstatna byla tprava v r. 1991, kdy se pievedly dosavadni
vztahy uzivani bytu na vztahy ndjemni, ovSem pii zachovani jejich obsahu — tzn. prav a
povinnosti ndjemcli a pronajimatelli. Dil¢i zménu pfinesl zdkon ¢.107/2006 Sb., o

jednostranném zvySovani najemného z bytu a o zméné zédkona ¢.40/1964 Sb., obCansky

wewvr

zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpist.

# PELIKAN, Tomé$. HYPERINZERCE. Druhy byti z hlediska vlastnictvi [online]. 15.10.2005. 2005 [cit.
2013-01-28]. Dostupné z: http://clanky.hyperinzerce.cz/poradna/62-druhy bytu z hlediska vlastnictvi/
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2 O MESTSKE CASTI BRNO — ZABOVRESKY

Méstska Gast a katastralni izemi Brno — Zaboviesky (ném. Sebrowitz) se nachézi
severozapadné od historické ¢asti mésta Brna, na levém bifehu teky Svratky. Ma rozlohu
434,87 hektarti, 21 048 obyvatel (podle statistiky SLDB 2011) a je zde evidovano 118 ulic a
4 008 adres. Zaboviesky lezi v nadmoiské vysce 270 metri. Na jihu sousedi s méstskou ¢asti
Brno-stted (patii sem katastralni uzemi Pisarky, Stranice a Veveti), na severovychodé
s méstskou casti Brno-Kralovo pole (s katastralnimi izemimi Kralovo pole a Ponava), na

severozapade¢ s méstskou ¢asti Brno-Komin a na jihozapadé€ s méstskou ¢asti Brno-Jundrov.

MEstska cast

Erno-Bystre
Brystro

Brmaojih

Dicird Herdpice:

Piis e

Brneg-Chriice b

3 Brno - méstské casti
(Zdroj: Wikipedie)

Zaboviesky jsou oblibenou rezidenéni ¢tvrti mésta Brna s bohatou nabidkou kvalitni

zastavby, jejiz soucasti jsou i vyznamné architektonické objekty celorepublikového vyznamu.

Nazev Zaboviesky byl piivodné vlastné posmésny. Misto tak nazyvané bylo plné

mokfin a zab. Posmé$ny nazev pro osadniky vymysleli pravdépodobné obyvatelé sousednich

24
osad.

* BARTEK, Vladimir. Mala kronika Zaboviesk. Brno: Zakladni organizace Ceského zahradkaiského svazu,
1985, 64 s., str. 5

28



2.1 CHARAKTERISTIKA LOKALITY

Ctvrt  Zaboviesky méa méstsky charakter zastavby. Patii knejvétSim a
nejatraktivnéj$im rezidenénim lokalitim v Brné. Na tizemi méstské Casti se rozkladaji dva
lesoparky, z nichz Wilsoniiv les tvoii nejjiznéjsi cast Zaboviesk, lesopark na Palackého vrchu
tvoii nejsevernéjsi cast Zaboviesk.

Vyvoj zdejsi reziden¢ni vystavby si prosel nékolika zdsadnimi obdobimi.

Prvnim a nejvyznamnéj$im obdobim z hlediska kvality architektury se stalo obdobi
mezi lety 1918 a 1938. Na atraktivnich pozemcich na svahu Kravi hory a v okoli Wilsonova
lesa v sousedstvi Masarykovy ctvrti vznikla nova vilova ¢tvrt. V ulicich Mrstikova (dnes
Krondlova), Merhautova (dnes Tichého) a Bfezinova vnikala kolem roku 1918 tzv. ,,Ceska
ufednickd Ctvrt™. Stavéli zde znami CeSti architekti jako Bohuslav Fuchs, Jifi Kroha i

svétoznamy DuSan Samo Jurkovic.

Opomenout nelze také kolonii “Novy dim®, kterd se nachazi na ipati Wilsonova lesa.
Byla postavena pfii pfilezitosti Vystavy soudobé kultury v Brn€ vroce 1928 jako projekt
ukazkového moderniho bydleni a podilela se na ni fada pfednich brnénskych architekt své

doby.

Z vetejnych staveb vynikaji Kounicovy studentské koleje z roku 1922 od architekta
Karla Hugo Kepky, Byvaly postovni Gfad a matetska Skola z let 1926-1927 od arch. Oskara
Potisky, détsky domov Dagmar zroku 1929 od architekta Bohuslava Fuchse ¢i Silhanovo

sanatorium na ulici Veveti od Jana Viska.

Po 2. svétové valce vznika ve dvou odlisnych ¢astech Zaboviesk nova &étyfpodlazni
bytova vystavba. A sice prvni na ulicich Brafova, Smejkalova, Fanderlikova a Dunajevského
pod Wilsonovym lesem, kde dopliiuje volnou plochu zéstavby rodinnymi domy. Dalsi
blokovou zastavbu nalezneme na ulicich Zborovska, Korejskd, Chladkova a Klimova ve

vychodni ¢asti Zaboviesk u hranice s k. u. Kralovo Pole.

Zabovtesky neminula ani zastavba panelovymi domy. Sidli§té bylo stavéno mezi lety
1966 — 1977 podle projektu F. Koc¢itho a M. Steinhausera. Tvofi ji bodova zastavba
¢tyfpodlaznich panelovych domii nachazejici se v severni ¢asti ¢tvrté. Dominantou tizemi se

pak stava soubor sedmi tfinactipodlaznich bytovych domu pii ulici Korejska.

Na svazich Palackého vrchu vletech 1970-1977 vznikd nové rodinné bydleni -

terasové a fadové domy.
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Zaboviesky jsou dnes jiz pomérn¢ dost zastavény a v souc¢asné dob¢ nevznikd zadna
vyznamnéj$i ucelena vystavba. Novostavby vznikaji na poslednich volnych stavebnich

parcelach. Jsou to napt. Rezidence Sochorova, Rezidence Bochotrakova a dalsi.

Neni divu, ¢ jsou Zaboviesky tak Zadanou lokalitou. Blizkost centra, jeji dobra
dostupnost, dostatek odpocinkovych ploch i ploch pro sportovni aktivity, blizkost Wilsonova
lesa a Kravi hory a kvalitni architektura, to jsou vS§echno pfedpoklady pro dobré bydleni.

Obr. 4 Soucasny letecky pohled s hranicemi katastru
(Zdroj: www.brno.cz)
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2.2 CHARAKTERISTIKA UZEMNIHO ROZVOJE ZABOVRESK

Dne$ni piedmésti moravské metropole, Zaboviesky, vzniklo sloudenim tif
samostatnych obci, Zaboviesk, Manic a Vinohradek. Prvni pisemnou sbirkou se Zaboviesky
piipominaji v roce 1156. Kolem roku 1260 se nazyvaji Biestany, 1314 Séwerwitz a pozdé&;ji
Ziabobreski. Manice jsou zaznamendny vroce 1095 stvrzi, kterd zanikla v 17. stoleti.
Vinohradky vznikly v roce 1784 na majetku zruSené¢ho kartuzidnského klastera Nové Vsi —

soucasného Kralova Pole.

Osady Manice a Zaboviesky byvaly samostatnym vladyckym sidlem. V té dobé byly
od brnénského piedhradi pfi cesté k hradu Veveti vzdaleny ptiblizné dva kilometry. Je znamo,
7e z Brna na hrad Veveii a z Kralova Pole do Jundrova, v mistech dne$nich ulic Stursova a
Sochorova, vznikaly prvni zarodky pivodné zemépanské vsi. Vladykové, jako nizsi stupen
staroCeské Slechty, byvali majiteli osad, vznikajicich kolem tvrze a statkii, vlastniky lidi
poddanych a jejich majetki, vSeho ve vesnici, luk, pastvin i lesli, vinic, ba i prava horniho a

25
lovu.

Prvni udaje o poctu domt pochézeji zpocatku 17. stoleti. Tehdy ves tvotilo 26
zemédélskych usedlosti s poli a vinicemi. Po tficetileté valce byly opusténé pouze tfi domy,
do r. 1673 vSak jiz byly opét obsazeny. Valecné Skody tak postihly ziejmé hlavné vinice,
nebot’ v témze roce jich jeSté padesat Ctyti zistdvalo neobdélavanych. Do roku 1750 vzrostl
podet domii na &tyficet Gtyii. Kromé tdchto patfily k Zabovieskam jesté vrchnostenska
hospoda a nedaleky Kamenny mlyn na biehu Svratky. Podle zdznamt z roku 1771 Zilo v obci

319 obyvatel.

Vyznamny vliv na vyvoj obce mély udalosti let 1848-1850 vetné zruSeni poddanstvi a
dalsich spravnich zmén. Samostatné Zaboviesky si tak kone¢n& mohly svobodné zvolit vlastni
obecni samospravu. Piivodni zemédé€lsky charakter obce se zac¢al ménit, pfevahu nabyvali
d€lnici, femeslnici a ptislusnici jinych povoléani, ktefi nachazeli zaméstnani v Brné. Zastavba
se rychlym tempem roz§ifovala. Zatimco jesté v poloving 19. stoleti Zilo ve vsi 800 lidi, v
roce 1910 to bylo jiz 5 738 obyvatel. Fungovat zacal i spoleCensky a kulturni zivot, vznikaly

Ctenafské a divadelni spolky, v roce 1898 doslo i k zalozeni mistni organizace Sokola.

» VLASAKOVA, Olga. Brno-Zaboviesky: historie a soudasnost. Brno: Zastupitelstvo méstské &asti Brno-
Zaboviesky, 1999, 154, 23,24 s., str. 9
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Vyrazny nariist obyvatelstva si vyzadal postaveni vlastnich Skol, nebot’ doposud
zabovieské déti musely chodit az do Komina. V roce 1888 byla oteviena skola v dolni ¢asti
nynéjsi Horovy ulice. Brzy vSak ptestala kapacitné dostacovat, a tak jiz roku 1908 stala dalsi
$kolni budova na dnesni Sirotkové ulici. Proména Zaboviesk z byvalé zemédélské vesnicky
na brnénské predmésti byla dokoncena, a proto byly v roce 1919 ptipojeny k Brnu, pod jehoz

v , , vr v 26
méstskou spravu nadale prislusely.

Zaboviesky nebyly vlivem neuskuteénéni projektu Akademického namésti s Brnem
spojeny zcela souvisle (s Veveii ulici). Protoze se rozsifovaly z dosavadni dlouhé ulicovky
zejména k jihu, obklopily od severu cely Wilsoniv les a svym jiznim okrajem navazaly na
Masarykovu &tvrt’ (u kostela sv. Augustina). Na severozapadé se Zaboviesky tzkou ulicovkou
napojily na Komin. Zaboviesky vzrostly béhem 1. republiky vice neZz dvojnasobné: z 863
domil a 5862 obyvatel roku 1921 na 1978 domti a 14 066 obyvatel roku 1950 (¢isla zahrnuji 1
Vinohradky a kamenny Mlyn).”’

Obecné¢ se za 1. republiky rodinné bydleni rozvijelo na dvou hlavnich frontach.
V Zabovieskach se vyvijela blokova patrova zastavba se zahradkami. Tato zastavba byla
realizovana v tradi¢nich jednoduchych architektonickych formach, az na vyjimky bez
ovlivnéni funkcionalismu. Brnénskym fenoménem se stala funkcionalistické vilova vystavba,
jejimz piedobrazem (a¢ v ponckud vétSim objemovém meéftitku) se stala kolonie Novy diam,
postavena jako soudast Vystavy bytové kultury v Ceskoslovensku v roce 1928. Parcelaci
pozemkii pod Wilsonovym lesem pti Brafové ulici pro 13 rodinnych domt navrhli Bohuslav

Fuchs a Jaroslav Grunt.”® Nakonec zde bylo postaveno 16 rodinnych dom a vil réizného typu.

% O méstské &asti Brno-Zaboviesky [online]. 2013 [cit. 2013-01-28]. Dostupné z: http://zabovresky.brno.cz/o-
zabovreskach/

" KUCA, Karel. Brno: vyvoj mésta, pfedmésti a pfipojenych vesnic. Vyd. 1. Praha: Baset, 2000, 644 s. ISBN
80-86223-11-6., str.171

* KUCA, Karel. Brno: vyvoj mésta, pfedmésti a pfipojenych vesnic. Vyd. 1. Praha: Baset, 2000, 644 s. ISBN
80-86223-11-6., str. 164
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Obr. 5 Mapa z roku 1929

(Zdroj: www.vilemwalter.cz)

Obdobi 2. svétove valky znamend pro Brno Gtlum rozvoje a vystavby. Az v padesatych

letech se znovu zacina rozvijet nova stavebni ¢innost.

Severni okraje star§i zédstavby propojila prodlouzend ulice Zborovskd spolu s jiz
existujicimi ulicemi Luzni a Zemkovou vytvofila pfimou spojnici, paralelni s Veverskou
cestou. Uzemi severnd odtud, az po novy obchvat Kralova Pole (Pod Kastany — Hradeck4) a

svahy Palackého vrchu vyplnila nova zastavba.**’

Zprvu se stavélo tradi€né zcihel, ale jiz roku 1951 byla v Brné poprvé
v Ceskoslovensku zavedena vystavba z cihelnych blokt, co do architektonického ptisobeni
ovSem prakticky totozna. Architektonicky vyraz se vcelku stale blizil predvalenym

realizacim. Tak tomu bylo i od roku 1957 pii Brafové ulici v Zabovteskach.*

¥ KUCA, Karel. Brno: vyvoj mésta, predmésti a piipojenych vesnic. Vyd. 1. Praha: Baset, 2000, 644 s. ISBN
80-86223-11-6. str. 614

3 KUCA, Karel. Brno: vyvoj mésta, pfedmésti a piipojenych vesnic. Vyd. 1. Praha: Baset, 2000, 644 s. ISBN
80-86223-11-6. str. 61
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Obr. 6 Letecky pohled z roku 1953

(Zdroj: www.kontaminace.cz)

V letech 1966-1977 bylo stavéno panelové sidlisté v Zabovieskach podle projektu F.
Kociho a M. Steinhausera. Zdejsich 3 722 bytl pro 12 500 obyvatel je rozlozeno z velké Casti
do jen Cctyfpodlaznich domii kubické hmoty, které vytvareji zéastavbu kobercovitého
charakteru a velmi pfiznivé az intimni méfitko. Sidlisté se skladd z nékolika oddé€lenych

celku.

Na n¢ navazalo sidlisté na Palackého vrchu postavené v letech 1970-77, podle projektu
arch. V. Mazala, které ma 403 tfadové rodinné domy. V této dob¢ byl také postaven i areal
Vysokého uceni technického v Brné.

Po roku 1990 vyraznéjsi stavebni Cinnost jiz nepokracuje. Dodnes jsou jiz spise

vyplnovany zbylé volné parcely.
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3  HISTORICKY VYVOJ VYSTAVBY BYTOVYCH DOMU V
ZABOVRESKACH

31 VYVOJVYSTAVBY DO ROKU 1918

Pied polovinou 19. stoleti za¢al neobyéejné rychly rist Zaboviesk a Vinohradek. Jiz
v letech 1834-1869 vzrostl pocet domi na vice nez dvojnasobek. Novodoby vyvoj rozsifoval
zastavbu predevsim smérem k Brnu, takze Vinohradky se svou velmi rozvolnénou strukturou
byly zahy zcela pfestavény a pohltila je nova uli¢ni sit’, pfirozené se zachovanim hlavni ulice,
ktera se stala jedinou spojovaci osou nové zéastavby. Vyjma malého Burianova ndmésti
s novorenesanéni kapli zroku 1908 ve Vinohradkich nevznikl v Zabovieskach zadny
centralni prostor. Jiz do roku 1918 vyplnila zprvu jen pfizemni, pozdéji patrova rodinna a
délnicka zastavba upIné celou délku veversko-brnénské cesty na katastru Zaboviesk (Stursova
— Horova — Minskd), zniz byly v nepravidelnych intervalech vytyCeny pficné ulice. Na
zapadé doslo k propojeni ulicové zastavby Zaboviesk a Komina. Pouze v jizni &asti této
linedrni struktury vznikly 1 spojovaci ulice soubézné s hlavni ulici. Na narozi ulic Kralovy,
Serankovy a Sirotkovy vyrostl velky blok secesni §koly. Pouze na hranici katastrii Zaboviesk
a Brna (Velka Nova Ulice), kterou diive tvofil Tabor a Mucednickd ulice, vznikla zastavba

vyraznéjsiho méstského charakteru.

Fordiay me Fabovien

Obr. 7 Pohled na Vinohradky a na Palackého vrch po r. 1906.
(Zdroj: SLAVICKOVA. Brno: staré pohlednice. 1. vyd. Brno: Josef Filip, 20072, 88 s., s. 35.)

Jiz kolem roku 1900 také vznikly zarodky zabovieskych vilovych ctvrti. Pod
Wilsonovym lesem vznikla izolované od ostatni zastavby fada vilek po severni strané ulice

Jana Necase; jednou z nich je i vlastni dim, ktery si roku 1906 vybudoval DuSan Jurkovic,
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inspirovan anglickym neovernakularismem — stylem cottage-orné. Zcela nezavisle na
existujicich Zabovieskach vznikl v téze dobé i zarodek Ceské tfednické ctvrti nahofe na

’ v 31
Kravi hofte.

3.2 VYVOJBYTOVE VYSTAVBY MEZI LETY 1918 — 1939
3.2.1 Vyvoj bytové vystavby na izemi CR

Pro obdobi do roku 1939 jsou ve méstech typické najemni bytové domy, patiici
soukromym vlastnikim, vilové ctvrti a kolonie malych domki (napf. Kamenna kolonie
v Brng). Druzstevni bytova vystavba tvoii pouze okrajovou soucast bydleni, a to pfedev§im

ve velkych méstech.
3.2.2 Vyvoj bytové vystavby na iizemi Zaboviesk

Po piipojeni Zaboviesk k tzv. Velkému Brnu se zvysila stavebni aktivita jak v okoli
vilové kolonie, tak podél hlavni cesty vedouci do Brna (dnesni Minské ulice). K propojeni
obou c¢asti ovsem doslo az mezi 1éty 1922-23 v souvislosti se stavbou Kounicovych koleji,
které se staly dominantou svahu nad Zabovieskami a uréily jeho urbanistickou podobu.
Monumentalni budova koleji byla postavena na soubchu tii ulic vedoucich z hlavni brnénské
cesty. Odtud pak pokracovala nové vytyCena uli¢ni osa (dneSni Bfezinova ulice) az k upati
Kravi hory, kde navazala na historickou cestu vedouci ze Starého Brna (dnesni ulice Udolni).
Zatimco pod Kounicovymi kolejemi vznikala nadale ptevazné blokova zastavba, ve svazich
nad nimi vyrustala volnéji koncipovanad obytna ctvrt’ vilovych staveb, rodinnych domkul a
mens$ich bytovych domu. Diky aktivité nékolika stavebnich druzstev, ktera ptsobila i v
sousedni Masarykove ctvrti, byly ve 20. letech zastavény dneSni ulice Kamenickova a

Sirotkova a na protéjsi stran¢ ulice Timova, Zabranského a Luzicka.

Paralelné se stranémi Kravi hory se zacala urbanisticky rozvijet také oblast pod
Wilsonovym lesem. Star$i fidkou zastavbu doplnily pfevazné rodinné domy zejména v okoli
dne$ni Smejkalovy ulice, ktera se stala uliéni osou vedouci od brnénské cesty (dnesni
Burianovo namésti) az k okraji lesa. Roku 1928 v souvislosti s Vystavou soudobé kultury na

brnénském vystavisti vyrostl v této dosud mélo zastavéné lokalité soubor typového obydli,

3! KUCA, Karel. Brno: vyvoj mésta, predmésti a piipojenych vesnic. Vyd. 1. Praha: Baset, 2000, 644 s. [ISBN
80-86223-11-6., str. 614
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tzv. kolonie Novy dim, ktery pfedstavil navstévnikim nejmodernéjsi a soucasné
ekonomicky dostupny typ individudlniho bydleni pro stfedni vrstvy obyvatel. Sestnact malych
rodinnych domt bylo rozdéleno do skupin a umisténo volné¢ po obvodu klinovitého pozemku
s vnitini spole¢nou parkovou plochou a hfi§tém (mezi dne$nimi ulicemi Smejkalovou,

Brafovou a Jana Necase).

Vystavni kolonie Novy diim v mnohém pfedznamenala stavebni situaci nasledujicich
let. Po vypuknuti svétové hospodaiské krize roku 1929 se pozornost architekti soustfedila
pfevazné na finanéné tsporné bydleni. V Zabovieskach na pocatku 30. let vznikaly zejména
typizované, Casto fadové domky brnénskych stavitelskych firem, které zarucovaly nizké
pofizovaci nédklady pii zachovani modernich uZzivatelskych naroka (zejména realizace v
ulicich Zabranského, Hvézdarenské, Luzické, Biezinovy a pod Wilsonovym lesem v ulici
Smejkalové). Ani vystavba samostatné stojicich rodinnych domti a vil v krizovych letech
zcela neustala a béhem nasledné konjunktury v poloviné 30. let se jest¢ zintenzivnila.
Soustfedila se zejména na upati Kravi hory v okoli dne$nich ulic Krondlovy, Foustkovy a
Wurmovy, kde doplnila objekty piivodni Ceské ufednické Gtvrti, a postupné organicky

splynula se zastavbou ptilehlé Masarykovy ctvrti.

Jest¢ ve 30. letech byla vyprojektovana uli¢ni sit’, kterd urbanisticky propojovala
Zaboviesky se sousednim Kralovym Polem. K jeji realizaci viak pred druhou svétovou
valkou doslo pouze v malém rozsahu. Severnim smérem se proto Zaboviesky rozsifily az ve
druhé poloving 20. stoleti zastavbou tpati Palackého vrchu a okoli historické kralovopolské

cesty.”

3.2.3 Vybrané nemovitosti

Najemni domy druistev STAVOG a BLAHOBYT 1927-1932, Kounicova 632-510/89-93,
Pod Kastany 2308-2307/26-30, arch. Jindiich Kumpost (1)

Na zacatku 30. let byl architekt Jindfich Kumpost vyzvan bytovymi druzstvy Stavog a
Blahobyt, aby vytvofil navrh malobytovych ¢inZovnich domti na misté byvalych vojenskych
objektli mezi ulicemi Pod kastany, Tabor a Kounicovou. Pod vlivem urbanistickych tendenci
funkcionalismu se rozhodl pouzit odlisny koncept fadkové vystavby, kterda mu umoznila

idealni vychodo-zapadni orientaci domt, lepSi vyuziti pozemku 1 zaclenéni klidovych

2 BAM. Stezka Zaboviesky [online]. 2011 [cit. 2013-01-28]. Dostupné z: http://www.bam.brno.cz/stezka/8-
zabovresky
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zelenych zoén. Nevyhodou tohoto feSeni je ovSem ztrata vyuzitelného uli¢niho prostoru,
protoze domy jsou situovany kolmo k ulici Tabor. Z Sesti planovanych objektli postavil

Kumpost pouze ¢tyii krajni, na zbylych stfedovych parcelach vyrostly koncem 30. let dva

domy podle navrhu Josefa Polaska.

Obr. 8 Letecky pohled na zastavbu v ulici Tabor

(Zdroj: www.maps.google.com)

Kumpostovy domy se vyznacuji progresivnim pojetim fasady s motivem pasovych
oken a lodzii. Podobné jako Josef PolaSek v domech v ulici Vranovské se zde architekt
zabyva feSenim malobytové otazky. Oba architekti pouzili totozny typ jednopokojového bytu
s obytnou kuchyni s extrémné¢ nizkymi néklady na stavbu (45 000 K¢) diky pouziti funkéné

. C LA T o 2
propracované kuchytiské linky na minimalnim prostoru 4,5 m>.*

3 BAM. Najemni domy drustev Stavog a Blahobyt [online]. 2011 [cit. 2013-05-06]. Dostupné z:
http://www.bam.brno.cz/objekt/c294-najemni-domy-druzstev-stavog-a-blahobyt?filter=code#!prettyPhoto
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Meéstské najemni domy 1939-40, Tabor 30a,b,c,d, 32a,b,c,d, arch. Josef Polasek (2)

V souboru ngjemnich domi od Jindficha Kumposta, které navrhl pro stavebni druzstvo
Blahobyt v ulici Tabor, ztistaly jesté na poc¢atku druhé svétové valky dveé nezastavéné parcely.

Josef Polasek byl povéten, aby pro dané misto navrhl dva domy s méstskymi najemnimi byty.

Prvni Polasktiv navrh dvou pétipodlaznich domil se diky pasovym okniim a dlouhym
balkonim velmi podobal okolni star§i zastavbé Kumpostove, z finan¢nich diivodl vSak byla
realizovdna pozdégjsi varianta s rastrem typizovanych oken. Novinkou oproti Kumpostove
navrhu byla pfizemni chodba s provoznimi mistnostmi pradelny a kotelny, kterd kolmo
spojovala oba domy. V pfizemi budov se misto obsluznych provozii nachazely obchody s
rohovymi vykladnimi skiinémi a garaze. V prostoru mezi fadami domut navrhl Polasek hiisté
a odpocinkovou zelenou plochu. Vyraznym zdobnym prvkem fasad je Cerveny keramicky
obklad ptizemi, ktery byl pouzit také na spojovaci chodbé. Domy byly zastieSeny stejné jako
sousedni Kumpostovy stavby plochou stfechou, pifi neddvné rekonstrukci vSak byly oba

objekty nastaveny o dvé patra.”*

Obr. 9 Ndjemni domy od arch. Kumposta, vzadu od arch. Polaska

(Zdroj: http://www.bam.brno.cz/objekt/c294-najemni-domy-druzstev-stavog-a-blahobyt?filter=code#!prettyPhoto)

' BAM. Méstské  obytné domy 1939-1940 [online]. 2011 [cit. 2013-05-06]. Dostupné z:
http://www.bam.brno.cz/objekt/c295-mestske-obytne-domy?filter=code
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Maly ndajemni diom 1937, Krondlova 611/7, arch. Emerich Spitzer (3)

Dim v Krondlové ulici €. 7 je jedna z mala staveb mad’arského architekta Emericha
Spitzera, realizovana na izemi mésta Brna. Jde o dvoupatrovy ¢inzovni dim na ¢tvercovém
pudorysu, v jehoz ulicni fasdd¢ dominuji hluboké zéafezy napadit¢ feSenych naroznich
balkonti. Jejich elegantni kiivky navazuji na okenni parapety a kopiruji korunni fimsu se

zébradlim stfeSni terasy.35

Obr. 10 Maly najemni diim Krondlova, Muzeum mésta Brna
(Zdroj: http://www.bam.brno.cz/objekt/c181-maly-najemni-dum?filter=code)

Najemni dim 1929, Hvézdarenska 862/4, arch. Viclav Dvoidk (4)

O tom, jak Siroky dopad mély vystavy experimentalniho bydleni na budouci podobu
architektonické produkce, svédc¢i jejich prijeti mistnimi stavebnimi podnikateli. Stavitelska
firma Vaclava Dvotréaka a bratri Kubovych vyvinula koncem 20. let koncepci ,,vertikalniho
bydleni ptejimajici inovace fadovych rodinnych domt, s nimiz jsme se mohli setkat jiz u
staveb v kolonii Novy diam. Tyto typové stavby umoznovaly zna¢né financni uspory a

zaroven predstavovaly moderni bydleni s fadou prostorovych, funkénich i estetickych kvalit.
Domy byly stavény bez sklepti, protoze ty by znamenaly navySeni ceny, a provozni

zazemi jako gardz, kotelna, pradelna nebo pokoj sluzky bylo umisténo v pfizemi. V prvnim

patie se nachédzela kuchyné (urend pouze k pripravé jidel), hala se schodistém a obyvaci

pokoj (plnil funkci odpocinkového prostoru), druhé patro bylo urceno loznicim (rodict a déti
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zvlast) a socidlnimu zatizeni (tady jiz bylo samoziejmosti). V podkrovi mohla byt umisténa
komora nebo hostinsky pokoj, ktery vedl na stfeSni terasu. Dim mél hloubkovou
trojtraktovou dispozici ur¢enou malou Sifkou parcely, coZz znamenalo usporu pii koupi
stavebniho pozemku i malé naklady na adrzbu fasad a chodniku. Radova zastavba navic
eliminovala finan¢ni naklady spojené se stavbou Stitovych stén a jejich zakladl a zaroven

zlepSovala tepelnou izolaci sousednich domd.

Radové rodinné domy Vaclava Dvotdka a bratii Kubovych najdeme v mnoha
méstskych ¢astech. Jejich fasady se vyznacuji minimalni estetikou, pouzitim ¢ernych a bilych
opaxitovych nebo keramickych obkladl, prosklenymi arkyii a balkony a také

charakteristickymi kazetovymi korunnimi ¥imsami.*

Obr. 11 Najemni diim, Hvézdarenska
(Zdroj: DVORAK, V.: Vaclav Dvoi4k, Vilém a Alois Kuba: brnéniti stavitelé 30. let)

% BAM. Maly najemni dam [online]. 2013 [cit. 2013-01-28]. Dostupné z: http://www.bam.brno.cz/objekt/c181-
maly-najemni-dum?filter=code

3% DVORAK, Viclav, Petr PELCAK a Ivan WAHLA. Vaclav Dvotak, Vilém a Alois Kuba: brnéniti stavitelé
30. let. Brno: Spolek Obecni diim, 2002, 121 s.
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Malé najemni domy 1932-33, Biezinova 1612,1614,1630/46,46a,48, arch. Vaclav Dvordk,
Alois Kuba, Vilém Kuba (5)

Obr. 12 Malé najemni domy, BFezinova
(Zdroj: DVORAK, V.: Viclav DvoFak, Vilém a Alois Kuba: brnéniti stavitelé 30. let)

Radové domy na Hvézdarenské 6,8, 10 (1933-34); arch. Alois Kuba, Vilém Kuba (6)

Jedna se o typ Ctyfpodlazniho fadového domu, ktery tvoii vysoky standard moderniho
rodinného domu pro stfedni vrstvy. Sitka domu 5,5 m, hloubka 13,2 m. Schodi§té pti §titové
sténé, ve stiednim traktu domu komunika¢ni hala. V ptfizemi je umisténa garaz a ptisluSenstvi,
v prvnim patie do ulice kuchyn a do zahrady obyvaci pokoj, ve druhém patie ke kazdé fasade
loznice s koupelnou ve stfednim traktu a v poslednim podlazi do ulice susarna s terasou do
zahrady. Silny vytvarny pocin uli¢ni fasady byl zalozen na dvojpodlaznim, horizontalné
déleném a svétlou keramikou oblozeném centralnim arkyii, kontrastnim ¢erném keramickém
obkladu soklu a pfevySené omitané ploSe fasady perforované v horni ¢asti jen trojici tizkych
vétracich kiidel a zakoncené subtilni keramikou obloZenou fimsou. Nejlepsim piikladem
tohoto typu stavby (ktery byl opakované realizovan na ulici Stfedni 27-51, 1933-34) je
trojdim ve Hvézdarenské ulici. V jednodussi varianté 1ze tento typ spatfit i na protcjsi strané
ulice (Hvézdéarenskd la-7, 1933-34) a v sousedni ulici Luzické (15-21, 1934-35). Motiv
dvojpodlazniho, keramikou oblozeného arkyte si Vilém Kuba ovétil na blizkém koncovém
fadovém domé (Tamova 10), jehoz vytvarna ptisobivost vychazi z neobvyklého pouziti ¢erné
obkladové keramiky i z interpretace motivu zakonceni arkyie a ,,odfiznutim* hmoty domu
keramikou obloZenym schodistovym rizalitem, ktery prechazi do vstupni markyzy vysunuté

az k chodniku.”’

37 PELCAK, Petr a Vladimir SLAPETA. Brno: architektura 1918-1939 = architecture 1918-1939. Brno:
Centrum architektury, c2011, 392 s. ISBN 978-80-260-0943-6., str. 130
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Obr. 13 Domy na Hvézdarenské 6, 8, 10

(Zdroj: www.bam.brno.cz)

Radové domy 1926-1928, Marie Stejskalové 48-58, Eliasova 1-17, 21-31, Kamenickova
24,26,31, Alois Kuba (7)

Obr. 14 Radové domky v ulici Marie Steyskalové

(Zdroj: www.bam.brno.cz)

Domy na Mucednické a Minské, 1940, RD Minska 5, stavitel Frantisek Hrdina (8)
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Kolonie Novy dim 1928, Brdfova 109 a 111, Drnovicka 210, Petivvaldska 2—-10 a
S‘mejkalova 144—148, architekti: Fuchs, Grunt, Visek, Wiesner, Syristé, Foltyn, Putna,
Kroha, Stépdnek (9)

V roce 1928 se na nové zbudovaném brnénském Zemském vystavisti uskutecnila u
piileZitosti desatého vyro&i zaloZeni republiky Vystava soudobé kultury v Ceskoslovensku.
Soucasti tohoto rozsahlého architektonického projektu byla i vystavni kolonie Novy dim v
Brné-Zabovieskach, kde vznikla podle navrhil prednich domécich architektii skupina Sestnacti
malych rodinnych doml s minimalnim stavebnim programem. Kolonie navazovala na jiné
podobné evropské projekty, z nichz k nejvyznamnéjSim patii stuttgartska kolonie
Weissenhofsiedlung, zbudovana podle urbanistického navrhu Ludwiga Miese van der Rohe v

ramci vystavy Die Wohnung v roce 1927.

Obr. 15 Navrh na zastavovaci plan kolonie "Novy diim"

Brnénska varianta iniciovana soukromymi staviteli Cefikem Rullerem a Frantiskem
Uherkou a podpotfena Svazem ceskoslovenského dila méla prezentovat moderni Usporné
individualni bydleni pro stfedni vrstvu, s pfedem zadanou vyskou a kubickym tvarem domi.
Jednim z cilii organizatorti bylo vytvofit prostor pro experimentalni vystavbu, ktera by se
pokusila feSit otazky tykajici se novych materialii, konstrukci a dispozi¢nich inovaci pfi
stavbé rodinného domu. Na vybraném pozemku pod Wilsonovym lesem stanovili Bohuslav
Fuchs a Jaroslav Grunt, na zakladé¢ padorysti domii dodanych deviti architekty, rozvrzeni a
parcelaci izemi. Domy byly rozmistény volné po obvodu klinovitého pozemku s vnitini

spole¢nou parkovou plochou, kterd je dnes rozdélena na soukromé oplocené zahradky.
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Obr. 16 Model kolonie Novy diim

(Zdroj: www.bam.brno.cz)

O tom, jak problematické vSak bylo pfijimani progresivnich myslenek nové
architektury ze strany vefejnosti, svédci problémy spojené s prodejem domi béhem konani
Vystavy soudobé kultury v Ceskoslovensku. Zvlasté inovace tykajici se zmén ve funkénim
rozvrzeni vnitfnich prostor narazily na nepfipravené publikum. Stavitelé proto zadali
architekty, aby jim pockali s vyplacenim honorait, protoze po né€kolika mésicich od otevieni
kolonie nebyl dosud zadny dim prodén: Vystava moderniho bydleni, nedojde-li k povoleni
prodlouZeni do konce listopadu t. r. [1928], bude uzaviena. Prodlouzeni jisté¢ nepfinese vic
nez dosud, zvlast¢ vSedni dny budou velmi slabé a z dosavadnich vysledki jest vidéti
naprosty netspéch celé akce. [...] Méli jsme nejlepsi imysly, stavby jsou zptisobilé k prodeji,
dosud vSak neni proddn z domu ani jeden a zdjemct jest velmi malo, aC snazime se jak
inserci, tak prostfednictvim zprostiedkovatelti dati domy na trh, stoji v dopise od stavitelil

Rullera a Uherky, adresovaném Jaroslavu Gruntovi.

Povéle¢ny osud kolonie Novy dim nebyl o mnoho $tastnéjsi. Malé rodinné domy s
prostorové omezenou dispozici, ur¢ené pro mladé rodiny, byly za socialismu vyuzivany jako
vicegeneracni, coz vedlo k fad¢ prestaveb a vyraznych zasahti do ptiivodni koncepce staveb.
Velkou roli sehrala také dosud neexistujici pamatkova ochrana objektl i urbanistického celku
kolonie. V dne$ni dobé¢ je proto jeji podoba zcela zménéna a jednotlivé domy se jiz daji jen

t&ko rozpoznat.*®

** BAM. Kolonie Novy diim [online]. 2013 [cit. 2013-01-28]. Dostupné z: http://www.bam.brno.cz/objekt/c185-
kolonie-novy-dum?filter=code
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33 VYVOJBYTOVE VYSTAVBY MEZI LETY 1939 — 1950

V obdobi 2. svétové valky se nové byty témet nestaveély a stavebni fond se neudrzoval,
¢ast bytd byla znicena vale¢nymi udalostmi. V poslednich valeénych dnech také shotel archiv
meéstského stavebniho tufadu, a proto prameny kurceni autorstvi a studiu plénové
dokumentace mezivaleénych staveb ve mésté chybi. Povéale¢na spolenost nélety i boji
poni¢eného mésta bez ¢asti Ceskych elit a Zidi zabitych nacisty i vyhnanych Némcti, zato
vSak se sovétskymi poradci a plizivou infekci stalinismu, se jiz v kratké dobé zbyvajici do
komunistického puce nedokazala navratit do predvalecné atmosféry generujici vznik kvalitni

architektury.

V roce 1948 byly soukromé architektonické kancelare zestitnény, fada stavebnich
podnikateli perzekvovana, pozdéji v padesatych letech i mnozi moderni architekti souzeni ve
vykonstruovanych procesech (B. Fuchs) a uvéznéni (B. Rozehnal, V. Dvoték, F. Kuba).
Funkcionalistickd architektura symbolizujici prvni republiku se stala tématem, o némz se
nesmélo publikovat, badat, ¢i ucit (vyjma kratkého obdobi 1964-1970), a prestala byt
spole¢nosti cenéna. Budovy zistaly bez udrzby a nutné stavebni upravy byly provadény velmi

neurvale upadlym socialistickym stavebnictvim.*

Z celkového poctu bytii v roce 1950 bylo cca 50 % starsich 70 let. (Udaj mize byt
zavadgjici, nebot’ se jedna o celou tehdejsi Ceskoslovenskou republiku a je znamo, Ze starsi
byty byly pfedevsim na Slovensku, kterého se stavebni ruch 20. a 30. let dotkl mnohem méné

nez Ceskych zemi.)

V prvnich povaleénych letech dochdzi k pfiznivému populaénimu vyvoji, ale k velmi
malému poctu nové postavenych (pfipadné regenerovanych) bytl. Bydleni se stavd vaznym
uzkym profilem v Zivotni tirovni obyvatelstva.

Nové obytné soubory se stavi jest¢ v duchu zéasad predvalecného funkcionalismu.

Dochazi k prvnim pokustim pouzit prefabrikované stavebni prvky.«*

3 PELCAK, Petr a Vladimir SLAPETA. Brno: architektura 1918-1939 = architecture 1918-1939. Brno:
Centrum architektury, c2011, 392 s. ISBN 978-80-260-0943-6., str. 130, str. 18

% CISAR, Jaromir a Jaroslav REKTORIK. Ekonomika bydleni I: (vybrané problémy). Vyd. 1. Brno:
Masarykova univerzita, 1999, 75 s., [18] s. pfil. ISBN 80-210-2240-x. str. 62
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34 VYVOJBYTOVE VYSTAVBY MEZI LETY 1950 — 1960

Obr. 17 Pohled na novou povale¢nou vystavbu
(Zdroj: SLAVICKOVA. Brno: staré pohlednice)

3.4.1 Vyvoj bytové vystavby na tizemi CR

V padesatych letech pfichazi rist bytové vystavby. Stavi se obytné soubory
vyuzivajici historické motivy, které se vyznacuji utvarfenim uzavienych celkl a vytvarenim
vnitinich obytnych ploch. (napt. Poruba v Ostravé). Postupné se pak zacina upoustét od
blokové vystavby. Domy sice jeSté Casto kopiruji ulicni ¢aru bloku, vnitini bloky se vSak

stavaji pfistupné z ulice. Pfiznivé plisobi maly pocet podlaZi stavénych dom.
3.4.2 Vyvoj bytové vystavby na uzemi Zaboviesk

Typické étyipodlazni domy se stavély v Zabovieskach ve tiech lokalitich. Mezi
ulicemi Korejskou a Zborovskou, nedaleko této lokality poté u ulic Pod Kastany — Sumavska

— Kounicova. A nakonec v lokalit¢ Pod Wilsonovym lesem.
3.4.3 Vybrané nemovitosti

Sidliste Zvabovfesky I.— ulice Zborovska, Jindiichova, Korejska aj, 1950-1956,
architekti Josef Luc a Vitézslav Unzeitig (10)

V padesatych letech zde vzniklo sidlisté v duchu socialistického realismu, cihlova
zastavba do Ctyf podlazi mezi ulicemi Zborovskou a Korejskou, od Spojovaci po Jindfichovu

ulici.
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Obr. 18 Letecky pohled na Zborovskou, Korejskou a Chladkovu

(Zdroj: www.maps.google.com)

Vystavba pod Wilsonovym lesem — ulice Brdfova, Smejkalova, Fanderlikova,

Dunajevského (11)

Komorni sidlisté ctyfpodlaznich bytovych domi vypliiuje volné plochy na uzemi
nizkopodlazni zastavby rodinnymi domy pod Wilsonovym lesem. Ctvercovy pidorys bloki
domil navazuje na dfive postavené rodinné domy a uzavird blok kolem vnitiniho parku
s détskymi htisti a Skolkou, které stejné¢ jako obchody v parteru dopliuji obcanskou

vybavenost také pro obyvatele rodinnych dom.”*!

Obr. 19 Situace bytovych domi
(Zdroj: VRABELOVA, R. a P. HRUSA. Brno - architektura 1945-1990)

* VRABELOVA, Renata a Petr HRUSA. Brno - architektura 1945-1990: [privodce po povaleéné brnénské
architektufe] = Brno - architecture 1945-1990 : [Brno after 2nd World War architecture guide. Brno:
Centrum architektury, c2009, 262 s. ISBN 978-80-254-5996-6., str. 54
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Obr. 20 Letecky pohled na ulice Brafova a Fanderlikova

(Zdroj: www.maps.google.com)

Bytové domy Kounicova, Sumavskd a Pod KaStany 1956-1957, arch. Polasek, Kroha, Kuba
(12)

Na rozhrani méstskych &asti Brno — Zaboviesky a Brno — mésto vznikaji bytové domy
podle spolecného projektu Josefa Polaska, Jittho Krohy a Viléma Kuby z roku 1956-1957.

Jedna se o domy na ulicich Kounicova, Sumavska a Pod Kastany.

Je zde aplikovana pravidelnd kompozice s dirazem na symetrii, vychazejici
z renesancnich teorii idedlnich mést, je jednou z kompozi¢nich pravidel sorely. Velkym
pfinosem téchto domil bylo a dodneska je obytnost vnitfnich, parkové upravenych dvort,
pravidlo umistovani ptedSkolnich piedstaveni do vnitrobloku a také dostupnost obcanské

vybavenosti, umisténé v parteru bytovych doma.*

* VRABELOVA, Renata a Petr HRUSA. Brno - architektura 1945-1990: [privodce po povaleéné brnénské
architektufe] = Brno - architecture 1945-1990 : [Brno after 2nd World War architecture guide. Brno:
Centrum architektury, c2009, 262 s. ISBN 978-80-254-5996-6. Str. 74
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Obr. 21 Letecky pohled na ulice Pod Ka$tany a Sumavska

(Zdroj: www.maps.google.com)

Obr. 22 Komplex bytovych domii na ulici Kounicova-Sumavska-Pod Kastany
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3.5 VYVOJBYTOVE VYSTAVBY MEZI LETY 1960 — 1990

3.5.1 Vyvoj bytové vystavby na izemi CR

Po druhé svétové valce se zaCind stavebnictvi zprimysliovat. Tradi¢ni technologie
byly nahrazovany pouzivanim prefabrikatd. Panelovd vystavba méla tehdy zajistit rychlé a
levné bydleni. Domy jiz nebyly stavény do bloki (blokova zastavba s vnitinimi dvory), ale
preferuje se tzv. sidlistni neboli volna zéstavba. Z mésta mizi tradi¢ni méstotvorné prvky, jako
jsou ulice a namésti. Dochazi ke zvétSovani a zvySovani obytnych domu, které vedou

k vét§sim rozestupiim mezi domy a svym méfitkem negativné pisobi na obytnost prostiedi.

V 70. letech se bytova otdzka stavéa jednou z priorit hospodarskych pland a v téchto
letech je také dokonceno nejvice bytl. Podil bytd v rodinnych domech klesa z 35% v r. 1960
na 254 % vr. 1977 (v celém tehdejsim Ceskoslovensku). Nejobvyklejsi formou bytové
vystavby byla vystavba druzstevni (vice nez 30 % nové postavenych bytll), vyznamna byla i

vystavba podnikova. Mezi lety 1971-1980 tvorila asi 18 % veskerych nové postavenych byta.
3.5.2 Vybrané nemovitosti

Sidlisté Zaboviesky II, 1966 — 1980

Architekti Frantisek Koci, Michal Steinhauser, FrantiSek Durd’a aj. (13)

Mezi lety 1966- 1977 bylo podle projektu Frantiska Koc¢iho a Milana Steinhausera aj.
realizovano sidli§té Zaboviesky. Celkovd koncepce zahrnovala 3800 bytd pro 12 500
obyvatel. Sidlist¢ se nachazi u hranice s méstskou ¢tvrti Kralovo Pole, zde ho ohranicuje ulice
Hradecka, dale je protato dvéma vyznamnymi komunikacemi - Zabovieskou a
Kralovopolskou ulici. Centrem sidlist¢ je Makovského ndmésti s nakupnim stfediskem Rubin.

Druhé mén¢ vyznamné;jsi stfedisko obCanské vybavenosti se nachazi na nameésti Svornosti.
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Obr. 23 Letecky pohled na strukturu sidli§té s obchodnim centrem
(Zdroj: www.mapy.cz)

Typickym domem je Ctyipatrovy relativné maly bodovy dim, jehoZ drobné méfitko

dobfte koresponduje s okolni star$i zastavbou.

Obr. 24 Typicky ¢tyipodlazni bytovy dim dokonceny v roce 1971
(Zdroj: Pozemstav buduje)

Urbanistickd koncepce je dosti neptehledna. Sklada se zjednotvarnych prvki
propojenych komplikovanou siti pfistupovych cest. Orientace je dosti sloZitd. VSechny domy
jsou striktné orientovany ke svétovym stranam. Jsou kobercové rozesety, avSak nemaji
pravidelné rozestupy od sebe ani pravidelné vzdalenosti od komunikace. Nekopiruji ani
specifika terénu. Nicméné toto prostiedi mé piijemné lidské métitko a dnes jiz dokonale
splynulo s okolni zeleni. PrestoZe se dokédzalo odprostit od tradi¢nich méstotvornych prvki

jako jsou ulice, blok apod., nachdzime zde ptikladnou ukdzku modernistického pojeti
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urbanismu, a sice volnou zastavbu a ,,bydleni v zeleni*. Typové odliSnou vystavbu najdeme
na okrajich sidlist¢ v ulici Vychodilova, kde stoji skupina ¢tyt dvanactipodlaznich domt,
v ulici Voronézska, kde bylo téchto domt postaveno sedm a v ulici Lu¢ni, kde byly postaveny

tii deskové domy, pon¢kud nestastné dovnitt pivodniho bloku rodinnych domii.
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Obr. 25 Letecky pohled na sidli§té Zaboviesky
(Zdroj: STAVOPROJEKT BRNO 1948-1988)

Celé¢ sidlisté¢ méa 185 domd, z toho 171 bodovych a 14 vyskovych. Z celkového poctu
3800 byta bylo postaveno 286 garsonek, 451 jednopokojovych bytt, 1629 dvoupokojovych a
1427 ttipokojovych. Celkovy investi¢ni naklad ¢inil 850 miliond korun.
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V Zabovieskach nelze opomenout také soubory rodinnych domt, které byly v ramci

sidlist’ feSeny. Jedna se o:
Rodinné domy Pod Palackého vrchem, 1970 — 1974, architekt Bediich Rozehnal

Rodinné domy G. Preissové, Kainarova, Chlubnova, Terasova, Zeyerova, Colova, Vrazova,

Zavétii, Strmad, Prikra, Zakouti, Vychodilova (14)

Obr. 26 Rodinné domy
(Zdroj: VLASAKOVA: Brno-Zaboviesky: historie a sou¢asnost)

Obr. 27 Radové domy na ulici Zakouti
(Zdroj: VLASAKOVA: Brno-Zaboviesky: historie a sou¢asnost)
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3.6 VYVOJBYTOVE VYSTAVBY OD ROKU 1990 AZ PO
SOUCASNOST

3.6.1 Vyvoj bytové vystavby na izemi CR

Se zménou politického a hospodaiského vyvoje po roce 1989 dochazi v 90. letech i ke
zméndm v bytové vystavbé. Opousti se od vystavby velkych sidlist na volnych plochéch a
dochazi k névratu tradi¢nich technologii. Po roce 1989 doslo na zruseni statnich dotaci na
bytovou vystavbu a tim padem se 1 snizZila nabidka novych byti. Pocet zah4jenych bytl klesl
mezi lety 1990 az 1993 vice nez 8krat. Od roku 1993 se zacala vystavba novych byt pomalu
zlepSovat. Novym prvkem v bydleni se stavaji obytné soubory (pfedevsim rodinnych domil)

na okrajich velkych mést.
Nejvice bytl bylo zahdjeno v letech 1999 a 2000 a potom v letech 2006 a 2007.

Silny pokles je zaznamendn hlavné u druzstevni, komundlni a podnikové vystavby.
Nartst zaznamenava rodinna vystavba. U vystavby bytovych domi je nejvyssi podil urcen

pro prodej po dokonceni vystavby.

Dnes hraje vyznamnou roli také modernizace bytového fondu, budovani néstaveb,

vestaveb a pristaveb.
3.6.2 Vyvoj bytové vystavby v Zabovieskach

Méstska ¢ast Zaboviesky dneska jiz nemiize nabidnout tolik volnych stavebnich parcel
a pozemkd, a tak se novostavby umist'uji spiSe do mist plivodni zastavby. Nestavi se tzv. na
zelené louce. Nejvétsi rezidenéni projekty za poslednich 10 let jsou umistény kolem ulic
Sochorova a Rosického namésti. Dalsi projekty nalezneme v ulicich Dunajevského, Haasova,

Junacka, ¢i v lokalité Pod Palackého vrchem ¢i Bochorakova.

3.6.3 Vybrané nemovitosti

Bytovy diim Duha, Dunajevského, termin dokonceni 2013, 6 jednotek (15)

Bytovy dim DUHA je umistén na konci slepé ¢asti ulice Dunajevského. Dim ma tfi
nadzemni podlaZzi, pficemz podkrovi je vytvorené v sedlové stiese. V nadzemnich podlazich
je 6 bytovych jednotek s dispozicemi 2+kk a 3+kk o riznych podlahovych plochach, nejmensi
byt ma velikost 36,7 m?, nejvétsi 101,2 m* (plocha bez teras a sklepti). V podzemnim podlazi
je jedna dvougaraz, dvé garaze a 2 parkovaci mista. Parkovaci moznosti dopliuji dvé nekryta

parkovaci mista na vlastnim pozemku. Bytova ¢ast ma samostatny vstup z ulice
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Dunajevského a je propojena s podzemnim podlazim schodistém. Vytapéni vSech jednotek a
ohfev TUV zajistuje plynovy kondenzacni kotel, topna voda je do kazdé jednotky pfedavana
prostfednictvim stanice Modusat se zasobnikem TUV.

Nejmensi jednotka 2+kk s podlazni plochou 36,7 m” stoji 2 220 000 K&, tedy 60 490
K&/m2. Nejdrazsi byt 3+kk s podlazni plochou 101,2 m? je nabizen za 5 180 000 K&, tedy asi

57 000 K¢&/m®. Parkovani nebo garaz nejsou v cené zahrnuty.

Obr. 28 DUHA - vizualizace pohledu ze dvora

(Zdroj: www.novostavby-brno.cz)

Vila Monika, Krdlovopolska, termin dokonceni 2012 (16)

Novostavba bytovych jednotek o velikosti 1+kk, 2+kk a 3+kk s vlastnim parkovacim
mistem ve vnitrobloku bytového komplexu. K dispozici je celkem 12 bytovych jednotek
s tim, Ze bytova jednotka 1+kk ma velikost 26,48 m”, jednotky 2+kk jsou od velikosti 39,24
m’ do 65,07 m?, jednotky o velikosti 3+kk jsou od velikosti 62,18 m* do 76,34 m”. Dva byty
ve &tvrtém patie maji k dispozici terasu o velikostech (4,76 m* a 4,65 m?). V ramci pozemku
je v jeho zadni Casti umistén zahradni altdn se zahradnim grilem, ktery bude urcen pro

vSechny majitele bytovych jednotek, jako spole¢na prostora pro odpocinek a relax.

Obr. 29 Vila Monika - vizualizace z ulice
(Zdroj: www.vilamonika.cz)
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Rezidence Sochorova, dokonceni 2013 (17)

Bytovy projekt Rezidence Sochorova je navrzen jako soucdst ucelené¢ho bloku
navazujiciho na pfipravovany administrativni komplex. Komplex obsahuje celkem 63 bytl a
ma 6 nadzemnich podlazi. Bytové jednotky jsou feSeny ve dvou samostatnych vstupech.
Komplex nabizi byty od 1+kk po 4+kk. Velikosti byt bez balkonii a teras se pohybuji mezi
39,67 m*> az 98,95 m’. Kazdy byt ma balkén nebo terasu. Standardem je sklep popi.
samostatna komora v kazdém byt€, vlastni métfeni spotieby energii s moznosti individualniho
nastaveni ohievu TUV a vytapéni. Cena bytii se pohybuje mezi 1 722 000 K¢ az po 5 868 000
K¢, tedy v rozmezi 43 000 K&/m® — 85 000 K&/m®.

Obr. 30 Rezidence Sochorova - pohled exteriér
(Zdroj: www.sochorova.cz)

Rezidence Rosického nameésti (18)

Vystavba novych byti s terasami a s parkovacimi misty v podzemnim podlazi domu v
pekné lokalité v oblasti s vybornou obcanskou vybavenosti. Jednd se o bydleni v tésné
blizkosti Wilsonova lesa, moznost sportovniho vyziti ve sportovnim aredlu Rosnicka,

mnozstvi kulturnich zafizeni a restauraci.

Obr. 31 Rezidence Rosického nam. - vizualizace exteriér
(Zdroj: www.nejlepsibydleni.cz)
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Bytovy diim Kovaiovicova (19)

Bytovy diim nabizi byty od 30 m* do 90 m® dispozi¢né fesené jako 1+kk az 3+1, i
mezonety. Celkem 43 bytovych jednotek. Kazdy byt mé lodzii, balkén, terasu. Nekteré i

vlastni zahradu.

Obr. 32 Vizualizace byt. domu Kovaricova
(Zdroj: www.portalbrno.cz)

Bytovy diim Kovaika (20)

Novostavba bytového domu ,,Kovarka® se nachdzi na ulici Haasova a byl dokoncen
v srpnu roku 2011. Obsahuje celkem 51 bytovych jednotek s plochou od 23 do 116 m”. Nabizi
byty 1+kk, 2+kk, 3+kk, 3+1 a 4+kk, byty jednopodlazni, ateliery i mezonety, byty s

balkonem, terasou nebo vlastni zahradou.

Bytovy komplex ,,Kovarka“ nabizi klidné bydleni v uzavieném aredlu s détskym
hfistém a rybnickem. Pfistup do aredlu bude mozny jen pro jeho obyvatele a jejich
navstévniky. Kazdému bytu nalezi minimalné¢ jedno parkovaci misto. V komplexu najdete

celkem 6 garazi, 24 podzemnich gardzovych stani a 23 venkovnich stani pod pergolou.

Obr. 33 Kovarka - vizualizace ¢elniho pohledu
(Zdroj: http://www.kovarka.cz/)
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Byty Horova 2013 (21)

Projekt bytového domu Horova je navrZzen jako uceleny blok nové budovy, ktery neni
soucasti zadného jiného objektu. Diim byl navrzen pouze pro 10 bytovych jednotek, zatimco
spodni prostor byl navrzen pro komeréni vyuziti. Stavba byla zahajena v ¢ervenci roku 2012,

dokonceni se predpokladé o rok pozdé;ji.

Budova mé celkem 5 nadzemnich podlazi. Bytové jednotky jsou feSeny v jednom
samostatném vstupu. K dispozici jsou byty od 2+kk po 4+kk. Kazdy byt mé vlastni balkon
nebo terasu. Standardem u kazdého bytu je sklep, popt. samostatna komora, vlastni méteni
spotfeby energii s moznosti individualniho nastaveni ohifevu TUV a vytapéni. Byty jsou
rekuperovany. Kazdy byt je schopny si sam zajistit vyménu vzduchu bez vyznamnych

energetickych ztrat.

Obr. 34 Byty Horova - vizualizace pohled do dvora
(Zdroj: www.byty-horova.cz/)

Rezidence Bochoidkova, 2012 (22)

Projekt ,,Rezidence Bochotdkova“ lezi v severozapadni ¢asti Zaboviesk na okraji lest
a chranénych krajinnych oblasti Palackého vrchu, kominskych a medlaneckych lest. Diky
svému umisténi je zajistén nadherny vyhled na panorama mésta Brna. Tato rezidence zahrnuje
dva bytové domy s celkem dvaceti osmi byty a jeden samostatné stojici rodinny dim.

Vystavba byla zahéjena na konci roku 2009, dokoncena v roce 2012.
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Obr. 35 Vizualizace - Rezidence Bochoiakova
(Zdroj: www.byty-bochorakova.cz)

Blok A je tiipodlazni bytovy dim, ktery obsahuje 14 byti o velikostech od 60 m* do
119 m*. Byty v piizemi maji nejen terasu, ale i zahradku, byty ve 2. a 3. patfe maji lodzie a

balkony od 11,2 m* do 25 m?.

Blok B je &tyfpodlazni bytovy dim, velikosti jeho bytil se pohybuji od 50 m* do 112
m?. Ceny jednotlivych bytil jsou odvozeny od podlahové plochy bytu, umisténi v domé podle
patra i podle orientace ke svétovym stranam. Ceny se pohybuji od 5 900 000 — 7 900 000 K¢,
tedy cca 50 000 K&m® — 66 000 K&/m®. Kazdy zbyti méa k dispozici gardZové stani, je
moznost dokoupit si i druhé stani. Byty v nejvyssich podlazich jsou cenové nejdrazsi.

Samostatné stojici rodinny diim - jedna se o pfizemni dim 4+kk, ktery ma tii loznice,
prostorny obyvaci pokoj s kuchynskym koutem, halu, sklad, technickou mistnost, vSe o

celkové podlahové plose 142 m?, terasu 28 m’, samostatnd stojici sklad 9 m?, garaZ pro dvé

auta 32 m” a zahradu 100 m?, zastavéna plocha v&etné oploceni zahrady 360 m?.
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Sochorova resort, 2008 (23)

Urbanistické studie slibuji do budoucna ptetvoieni ulice Sochorové na ulici s
parametry méstské tiidy véetné ptelozeni tramvajové trasy, kterd dnes protind Sochorovu v

severni &asti. Nejatraktivngjsi je blizkost tzv. Zabovieskych luk, které se maji déle sportovné

rozvijet a stat se sportovnim a rekreacnim centrem pro vSechny piiléhajici mestské ¢asti.

Sochorova resort je bytovy dim sestavajici ze dvou samostatnych vstupt, kazdy
vybaven vytahem. V piizemi (parteru) a v suterénu domu je umisténo piisluSenstvi bytl
(sklepni koje, kocarkarny, suSarny, kotelna) a kryté parkovaci stani, které je ptistupné po

samostatném vjezdu z kryté rampy.

Tento komplex obsahuje 45 byta ve velikostech od 1+kk az po 4+kk a podlazni plose

od 21,5 m* — 120,0 m”. M4 $est nadzemnich a jedno podzemni podlazi.

Vychodni terasa na stfeSe prizemi (1. NP) tvoii ptisluSenstvi bytl umisténych ve 2.
NP. Plochy soukromé zelené budou feSeny komplexné, na co nejvétsi plose bude osazena
zelen extenzivniho typu — v kombinaci s pochozi dlazbou ¢ésti terasy navazujici na dispozice

obytnych mistnosti.

1010 V.OAEEE d

= Zanovieskit

Obr. 36 Vizualizace Sochorova resort
(Zdroj: www.avrioinvest.cz)
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4 NAHLED NA STAV REZIDENCNICH NEMOVITOSTI
V BRNE A ZABOVRESKACH

V nasledujici kratké kapitole si uvedeme ndhled na stav rezidencnich nemovitosti

v celém Brné a Zabovieskach jako uvod do kapitoly o sou¢asném trhu s byty v Zabovieskach.

Informace byly &erpany z riiznych statistik, predev§im z CSU. V piiloze G naleznete pro

porovnani tabulku dlouhodobého vyvoje bytové vystavby v Cechich od roku 1948

rozdélenou podle typu byta.

41 MESTO BRNO

U bytovych domt pievlada vystavba z let 1946—1980 (42,0 %), dale vystavba z let
1920-1945 (27,1 %), vystavba do r. 1919 tvoii 13,4 %, vystavba v letech 1981-1990 tvofi
11,6 % a nejmensi podil ma vystavba mezi lety 1991-2001 (4,0 %). **

Obr. 37 Pro porovnani idaje SLDB 2001

# GENEREL BYDLENi MESTA BRNA 2008. Brno [online].

(Zdroj: www.cszo.cz)

[cit.

CHARAKTERISTIKA DLE STARI TRVALE OBYDLENYCH DOMU
- RD Eytove domy Qstatni Calkam
Obdobi vysta
VoY [potet | % | potet | % | podet | % | potet | %
da reku 1818 33B4 13,4 1170 13,4 118 20,0 4 652 13.6
1920 - 1945 a1z 36,4 2358 271 114 1931 11 588 | 3.7
1846 - 1880 6201 275 366 42,0 121 2061 10708 | 31,2
1981 - 1920 2 335 23 1Me 1.6 42 | 3 398 9.9
1881 - 2001 aoba | 120 347 40 an iG1] 3450 | 400
nezjifdno =] 14 162 1.9 FLi] 11,9 570 1.7
Lidags 20T - BLOE 20
StaFl trvale abydlenyeh dami
Ddoroku 1919
W90 - 1945
0 1946 - 1980
01981 - 1990
@ 1991 - 2001

mneZiswtng

2013-04-28].

Dostupné  z:

http://www.brno.cz/fileadmin/user_upload/sprava_mesta/magistrat mesta_brna/BO/generel/generel 2008.pdf

62



Podle SLDB z roku 2001 zilo v byté v bytovém dom¢ v priiméru 2,38 osob, bylo zde
v priméru 2,3 obytnych mistnosti, na jednu mistnost v&t3i nez 8 m” v priméru ptipadlo 1,05
osob. Celkova plocha bytu v bytovém domé ¢&inila primémé 62,1 m* a obytna plocha 39,3

244
m-.

Primérny pocet osob na 1 byt byl vroce 2008 celkem 2,28 osoby a bylo zde v
priméru 2,53 obytnych mistnosti. Primérnd celkova plocha byt byla v roce 2008 celkem

70,6 m>. Z toho v RD 102,7 m%, v BD 58,6 m>.%

Podle SLDB z roku 2001 pattilo dle vlastnictvi 41,8 % bytovych domti obcim ¢i stétu,

27 % patfilo stavebnim bytovym druzstviim a zbytek jinym vlastnikiim — viz tabulka nize.

CHARAKTERISTIKA DLE VLASTNICTVI

Pravni divod uzivani RD Bytové domy Ostatni Celkem
bytu poéet %o poéet % podet % poéet %
soukroma fyz.osoba 29747 | 97.7 | 11401 95 159 237 41307 | 27,2
obec, stat 146 0.5 50370 | 41,8 222 331 50738 | 33,5
stav.byt.druzstvo 5 0 32 964 27,3 s N 32 969 21,7
zahranicni viastnik 7 0 138 0.1 5 0,7 150 0,1
'z’;a:c‘::‘::f::lgzzgze 7 0 | 2025 | 1.7 7 10| 2039 | 1.3
jina pravn.osoba 77 0,3 3 431 2,8 246 36,6 3754 2,5
kombinace viastniku 389 1,2 | 20035 | 16,6 12 18 | 20438 | 13,5
nezjisténo 83 0.3 227 0,2 21 3.1 331 0,2
celkem 30 481 100 | 120 581 100 872 100 | 151724 | 100

Udaje ¢SU - SLDE 2001

Obr. 38 Charakteristika dle vlastnictvi, SLDB 2001

(Zdroj: www.cszo.cz)

Nejvice staveb bytil bylo zahdjeno v roce 2004 a nejvice dokoncenych byt bylo

v Brné v roce 2008.%

* Bytové vystavba v krajském mésté Brng v letech 2000 az 2008 [online]. 2012 [cit. 2013-01-30]. Dostupné z:
http://www.czso.cz/xb/redakce.nsf/i/bytova_vystavba v_krajskem meste _brne_v_letech 2000 az 2008

* Bytové vystavba v krajském mésté Brng v letech 2000 az 2008 [online]. 2012 [cit. 2013-01-30]. Dostupné z:
http://www.czso.cz/xb/redakce.nsf/i/bytova_vystavba v_krajskem meste_brne v _letech 2000 az 2008
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Z hlediska pouzité technologie bylo podle SLBD 2001 nejvice bytli postavenych

z cihel a cihlovych blokl a dale potom panelovou technologii.

T CHARAKTORISTINA OLE POLATE TECHMNOLOGIE |
Trvae cEydiens

sy | = oty =
i 3 v E] 6, tm [EE]
“cihly cihlowe Blaky 7 o e ] 1.2
‘Wamen & cihly dfevs 7 am T2 T T4
"imd kombinace matenans Te 7 TR
Ceteam g T [k

Tin | ™

@oansl  Qobipclicw bioly  ORASen Achiydien R kot malnit

Obr. 39 Charakteristika podle pouZité technologie, SLDB 2001

(Zdroj: www.cszo.cz)

4.2 MESTSKA CAST ZABOVRESKY

Zaboviesky tvoii poétem obyvatel asi 6 % celkového obyvatelstva mésta Brna.

Zaboviesky jsou ,nejstar§i® brnénskou meéstskou Ctvrti. Vice nez Ctvrtina obyvatel

(26,4 %) je ve vekové skuping 65 a vice let. *’

Podle SLDB bylo ke dni 1. 3. 2001 v m. & Brno — Zaboviesky celkem 2 785 domi,
z toho 2 197 rodinnych a 560 bytovych. Celkem trvale obydlenych bytt bylo 9 663, z toho v
RD bylo 2 628 a obydlenych byt v BD 7 008. Z téchto 7 008 trvale obydlenych byt bylo
15,6 % z obdobi vystavby do roku 1945; 58,2 % z let 1946-1970; 22,9 % z let 1971-1990 a
1,9 % z let 1991-2001.

Primér poctu osob / byt v BD byl 2,13. Pocet obytnych mistnosti / byt byl 2,20.
Celkova praimérna plocha byti v BD byla 58,6 m®.

Intenzita bytové vystavby po roce 2000 byla v Zabovieskach podprimémé oproti
ostatnim meéstskym Castem. V letech 2000-2008 bylo dokonceno 381 bytl. Vsechny jsou
napojeny na kanalizatni a plynovou sit, drtivd vétSina je zdénych. Nejvice se stavély

dvoupokojové a tifipokojové byty.

* Bytova vystavba v krajském mésté Brn& v letech 2000 az 2008 [online]. 2012 [cit. 2013-01-30]. Dostupné z:
http://www.czso.cz/xb/redakce.nsf/i/bytova_vystavba v_krajskem meste _brne_v_letech 2000 az 2008

7 Bytova vystavba v krajském mésté Brn& v letech 2000 az 2008 [online]. 2012 [cit. 2013-01-30]. Dostupné z:
http://www.czso.cz/xb/redakce.nsf/i/bytova_vystavba v_krajskem meste_brne v _letech 2000 az 2008
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4.2.1 Cenova mapa Zabovresk
Pozemky rodinnych domii se pohybuji v relaci od 3500 K&/m? az po 7000 K&/m®
v nejlukrativnéjSich oblastech kolem ulic Bfezinova, Tichého, Krondlova.

Ceny pozemkd, na nichZ stoji bytova vystavba z 50. let je cca. 3 550 K&/m?”. Pozemky
na sidlistich maji cenu 2890 K&m?®. Pozemky nad zastavbou v ulici Tabor maji cenu 4860

K&m? . Pozemky, na nichZ stoji novéa vystavba jsou v relaci od 2580 K&/m? do 4210 K&/m”.

Obr. 40 Cenova mapa Zaboiesk — vyiez mapy
(Zdroj: http://gis.brno.cz, cit. 20. 5. 2013)
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5 ANALYZA VLIVU HISTORICKEHO VYVOJE
VYSTAVBY NA SOUCASNE TRZNI CENY V BRNE -
ZABOVRESKACH

Prakticka ¢ast diplomové prace je vénovédna zpracovani databaze bytovych jednotek
v bytovych domech. Databdze bude analyzovdna jednoduchymi statistikami a bude
vyhodnoceno, kterd zvyvojovych fazi vystavby je nejvice preferovana poptavajicimi.
K analyze byt budou vyuzita vlastni data shromazdénéd sbérem inzerati. Podkladem budou
databaze nemovitosti s informacemi o cené nemovitosti ve zkoumané lokalité a jejich

samotny popis. Postup vyhodnoceni téchto vstupti bude popsan nize.

51 VYTVORENI DATABAZE, PODKLADY PRO ZPRACOVANI

5.1.1 Podklady pro cenové porovnani

Zakladem pro vytvoreni databaze je pfistup k souboru prodejnich ¢i nabidkovych cen
nemovitosti. Tyto informace mohou poskytovat bud’ ucastnici konkrétniho obchodu
(prodavajici a kupujici), nebo zprostfedkovatelé obchodt. Jsou to naptiklad udaje realitnich
kancelafi, realitni inzerce, realitni periodika ¢i webové stranky realitnich servert. Tato data
byvaji velmi stru¢na a jedna se zde pouze o nabidkové ceny, tedy ceny, které mohou byt
jednostranné ovlivnéné predstavami prodavajicich. Dal$imi zdroji informaci jsou instituce a
agentury zabyvajici se sbérem dat o obchodech s nemovitostmi. Data Ize tedy ziskat sbérem ¢i

pouzitim externi databaze. Zdroji informaci jsou:

TrZni ceny nemovitosti

,,Dosahované ceny nemovitosti jsou duleZitym podkladem pro cenové porovnani.

Udaje o skutecnych realizovanych cendch nemovitosti jsou vSak prakticky nedostupné, navic
mohou byt zatifeny Fadou zkresleni.“ ** Naptiklad u prodeje mezi piibuznymi mize byt
skutecna cena podstatné nizsi, nez je ta bézna nebo se muze jednat o spekulativni prodej pro

legalizaci Spinavych penéz.

* BRADAC, Albert, et al. Teorie ocenovini nemovitosti. VII. Piepracovan¢ a doplnén¢ vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2008.736 str. ISBN 978-80-7204-578-5.str.338.
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Realitni inzerce

Realitni inzerce je jednim z dilezitych zdroji informaci pro cenové porovnani. Je vSak
dalezité vzit na védomi, ze uvadéné ceny inzerovanych nemovitosti byvaji zpravidla
nadhodnocené oproti cené, ktera bude pfi prodeji nakonec dosazena. Pravidelnym sledovanim
je pak mozné ovéfit si, jak cena nemovitosti v ¢ase klesa, az z inzerce zmizi. Z toho Ize
usoudit, ze dosazena prodejni cena bude blizkd inzerované pozadované cen¢ sledované

nemovitosti.

Vlastni databdze znalce

Pro objektivni stanoveni ceny nemovitosti je nezbytné, aby si kazdy odhadce vedl
vlastni databazi cen a najemného. Tato databdze se pribézné doplituje, vzdy s datem zapsani

kazdé informace, eventudlné jeji zmény a s uvedenim pramene.*’
5.1.2 Vlastni databaze nemovitosti

Databéze byti v lokalité Brno — Zaboviesky byla vytvofena a zpracovana za ucelem
zajisténi zdrojovych informaci pro analyzu. Pro sbér dat byla pouzita realitni inzerce, jejimz
hlavnim zdrojem byl internetovy portdl www.sreality.cz, na kterém je k dispozici nabidka
Sirokého spektra realitnich kancelaifi v dané lokalité. Databdze byla vytvofena v obdobi
prosinec 2012 — duben 2013 a zahrnovala pivodné byty v bytovych domech ve vsech
velikostnich kategoriich. Z divodu velkého rozsahu této databaze a zdiivodu potieby

porovnani byla pro tuto analyzu dale pouzita jen omezend skupina nemovitosti.

Shromazd’'ovany byly nabidky na prodej bytii v osobnim vlastnictvi a druZstevnich
byti, jejichz trh je z hlediska cilové skupiny 1 podminek pfevodu a faktori, které je ovliviuji,
srovnatelny. Obecni byty nebyly pfedmétem sbéru, protoZze se nejednd o redlny prodej a do
jejich ceny vstupuji z velké ¢asti 1 jiné faktory (napf. doba predplaceného ndjemného,
moznost prodeje bytu do vlastnictvi apod.) nekteré nekoresponduji s ostatnimi sledovanymi
faktory. Ze sbéru byly vyfazeny i inzerdty neobsahujici udaje o cené, protoze by pro ucely

Setfeni mély nulovou hodnotu.

¥ BRADAC, Albert, et al. Teorie ocenovini nemovitosti. VII. Piepracovan¢ a doplnén¢ vydani. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2008.736 str. ISBN 978-80-7204-578-5.str.339.
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Velikost bytu Pocet vyhledanych jednotek
1+1;1+kk 12
2+1;2+kk 69
3+1;3+kk 48
4+1;4+kk a vetsi 22

Obr. 41 Pocet nabizenych bytu dle velikosti dispozice
Kompletni databdze vSech bytl obsahovala celkem 151 byti, ztoho 12 jednotek o
velikosti 1+kk a 1+1, 69 jednotek o velikosti 2+kk a 2+1, 48 jednotek o velikosti 3+kk a 3+1
a 22 jednotek byt o velikosti 4+kk a vétSich ¢i atypickych. Informace z inzeratii obsahovaly
tyto udaje: pocet mistnosti, celkova plocha bytu, cena bytu, druh vlastnictvi, stav bytu,

fotodokumentace.

V ptiloze E je uveden graf obsahujici kompletni ptehled byt a jejich cen, vcetné
velikosti dispozic. Z divodu ptehlednosti byly vynechany duplikujici se jednotky. Tato
tabulka nam ptehledné¢ dokumentuje spektrum velikosti byt a cen nabizenych na soucasném

trhu v Zabovieskach.
5.1.3 Prace s daty — vybér vhodnych nemovitosti

Pro vytvoteni kvalitni databaze bylo nutné¢ dodrzeni nékolika zasad. Kazda nemovitost
je jedinecnd, neexistuji dva naprosto shodné byty, domy ani pozemky. Tyto odliSnosti se
odrazi v cené¢ dané nemovitosti. Kompletni databaze bytd musela byt zredukovana na
skupinu nemovitosti, které jsou porovnatelné. Vybér zkoumané skupiny byl potom zalozen na

skuping€ nejvice nabizenych bytli na soucasném realitnim trhu.

Jak je vidét zgrafu zachycujiciho cely vzorek nabizenych nemovitosti, nejvice
nabizenych byt ma velikost podlahové plochy mezi 50 — 62 m”. Proto se také velikost bytu
stala prvnim kritériem vybéru. Dispozice hrala v tomto ptipad¢ az druhou roli. Vybirany byly
byty o dispozici od 2+kk, 2+1 az po 3+kk. Zamérné se neomezoval vybér pouze na
dvoupokojové byty a to z toho diivodu, Ze mnohé z prestaveb starSich bytd 2+1 je dnes mozno

upravit na dispozi¢ni velikost 3+kk.

Nabizené ceny byt nebyly nijak déale upravovany z toho divodu, aby nedoslo ke
znehodnoceni dat. A to 1 pfes to, ze se jedna o realitni inzerci, kde by bylo mozno
pfedpokladat urCité nadsazeni ceny. Pokud bychom ovSem vzali do uvahy, Ze budou vSechny

ceny nadsazené, nebude to mit na vysledky analyzy vliv.

Dals§im kritériem vybéru byl stav bytu, jehoz jedinou podminkou byla moznost jeho
okamzit¢ho obyvani, tedy vybavenost zakladnim vybavenim jako je naptiklad kuchyiiska

linka, umyvadlo, WC a sprchovy kout nebo vana. Nezkoumaly se jednotlivé atributy, ani se
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nezohlednovaly rozdily v kvalité. Nebylo brano do tivahy opotiebeni ani stav, ve kterém se
konstrukce a vybaveni nachdzeji, ani kvalita materidlu pouZzitého na stavbu dané¢ho bytu. Je
tedy cist¢ na majiteli, zda je ochoten byt vtomto stavu obyvat nebo se rozhodne pro
rekonstrukci, kterou mize provést podle svych predstav. U nékterych starych byti dochazi
k ptekroCeni tabulkové zivotnosti. Pfitom mohou obsahovat natolik kvalitni materidly a
vybaveni, které naopak v ¢ase nabyvaji na své hodnoté — naptiklad kvalitni opracovani dieva
¢1 kvalitni kovové prvky. Lze tedy predpokladat, ze architektonickd a urbanistickd kvalita
domu, v niZ se byt nachazi, ale i kvalita materialti a kvalita provedenych praci, mohou bytu

zajistit jeho trvalou hodnotu.

Vyvojova faze Pocet vybranych jednotek
do roku 1950 9
1950 - 1960 11
1960 - 1990 12
1990 - 2013 10

Obr. 42 Pocet vybranych byti dle vyvojového obdobi

Databaze vybranych nemovitosti obsahuje celkem 42 bytd. Tyto nemovitosti jsou
rozdéleny do ¢tyr kategorii podle historického vyvoje vystavby. Kategorie kopiruji ¢asova

obdobi, jenz jsou analyzovana v teoretické Casti této prace. Jsou to nasledujici kategorie:
e byty postavené do roku 1940
e Dbyty postavené mezi lety 1945 — 1960
e Dbyty postavené mezi lety 1960 — 1990 (piedevsim panelova vystavba)

e Dbyty postavené od roku 1990 az do soucasnosti (zahrnuje predev§im souc¢asnou

vystavbu

Detailni databazi bytl rozdélenych podle ¢asovych obdobi naleznete v priloze F.
Tabulky zde uvedené obsahuji informace o velikosti, cen¢ bytu, druhu vlastnictvi, stavu bytu

a domu a fotodokumentaci.

It Jniomace o [Popis
Podiah. plocha (m2): 58]
Pofst mistnost|- E+]| Byl 241 na ndmieli Svomost. Jednd s o
i s |panesiovy byl v OV, & umakaowym idrem a
- oV s dvérna balkony. Pokos jsou prostoms a

1.|Stav bytur pilivodni | neprichaz. Colliouh wmdra byiu jo 53 m2
Stay dormu: revitalizace |7 ‘i kl-dl, m"' e me"ﬂ:‘:'cmw
Podiadi: )| bt skd g koje. Vil die dotaady.
| balkon lodbe terasa 2 lodtie
|cana: 1 700 000

Obr. 43 Priklad zaznamenané jednotky databaze
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Obr. 44 Prehled vybranych nemovitosti sefazenych dle nabizenych cen od nejniZSich po nejvyssi
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5.1.4 Zpracovani databaze cen nemovitosti a jeji vyhodnoceni

Databaze vybranych nemovitosti bude podrobena analyze s cilem nalézt souvislosti
mezi historickym vyvojem vystavby a soucasnymi trznimi cenami. K vyhodnoceni dat
zpracujeme intervaly spolehlivosti, primérnou cenu a vyhodnotime minimalni a maximalni

ceny, smérodatnou odchylku a jednotkové ceny za m” podlahové plochy.

Statistické ovéieni spolehlivosti vybranych vzorkii

Pti tvorbé databazi dochéazi k tomu, Ze mohou byt do databdzi cen zahrnuty i extrémni
hodnoty (maxima i minima). Mame-li k dispozici omezeny pocet nemovitosti, mohou tyto
hodnoty vychylit odhad nejpravdépodobnéjsi hodnoty. Je zddouci, aby byly extrémni hodnoty

z databaze objektivné eliminovany. K tomu vyuzijeme statistické testy.

Intervaly spolehlivosti

,, Predpokladame, Ze porovnavané hodnoty se budou pohybovat v ramci pasma, které
Jje vybérovym souborem vymezeno a bude se od stiedni hodnoty, kterd predstavuje typického
reprezentanta dané mnoziny, odchylovat podle individualnich diferenci posuzovaného
subjektu. Bude-li jeho hodnota odhadnuta a vyjadiena konkrétné urcitym cislem, nebo dojde-
li se k predbéznému zaveru, Ze bude leZet v nejakém uzeji konkretizovaném intervalu uvnitr
pdsma daného vybérovym souborem, naskyta se prakticka otazka, do jaké miry je tento odhad
takto odhadnuté porovnavaci hodnoty spolehlivy, s jakou mirou pravdépodobnosti Ize
vysledek povazovat za duveéryhodny, resp. Jakou uroven spolehlivosti vysledky vykazuji. Tyto
ulohy lze resit pomoci principut poctu pravdepodobnosti a intervalu spolehlivosti, které jsou
konstruované na zakladeé zvolené hladiny vyznamnosti a a zni vyplyvajici hladiny

spolehlivosti 100 (1-a) %. NapF. je-li a=0,05, potom hladina spolehlivosti je 95%. "’

V nasem ptipad¢ pouzijeme pro ovéieni spravnosti vybranych vzorka a vyhodnoceni

zkoumanych dat 95% interval spolehlivosti. Tento interval je definovan vzorcem:

%0 ZAZVONIL, Zbyn&k. Porovndvaci hodnota nemovitosti. Vyd. 1. Praha: Ekopress, 2006, 313 s. ISBN 80-
86929-14-0. S. 257-258.
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, kde P je koeficient spolehlivosti, © je smérodatnd odchylka, n je pocet veli¢in a p je

stiedni hodnotou a X je ndhodny vybér.
Intervalovy odhad priméru - teorie

KdyZ néjaky znak (veli¢ina) mé rozdé€leni s primérem p a smérodatnou odchylkou 6
(tj. s rozptylem 6%), pak vybérovy primér bude mit normalni rozdéleni s primérem p a

rozptylem 6°/n . To se Casto zapisuje jako:
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095 0,85
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Obr. 45 Intervaly spolehlivosti

(Zdroj: http://new.euromise.org)

Obrazek vyse ukazuje, Ze kdyZ provedeme ndhodny vybér o rozsahu n a spocteme

vybérovy primér x, pak jeho hodnota padne s pravdépodobnosti 0,95 do vzdalenosti mensi

136 of v/

od priméru p. Tuto vlastnost 1ze vyjadfit i jinak: provedeme-li vybér o

v

ncz

rozsahu n a spoCteme x, pak prumér p lezi s pravdépodobnosti 0,95 ve vzdalenosti mensi

198 rf R

nez

£E196- 2
interval s krajnimi body

od , t. Ve pokryva primér p s

pravdépodobnosti 0,95. Tento interval se nazyva interval spolehlivosti pro primér. Hodnota z
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= 1,96 je kritickd hodnota standardizované¢ho rozd¢€leni pro koeficient spolehlivosti P = 0,95

a:(l—P) = 10,1086

) ) , . 51
(t). hladinu vyznamnosti ).
N Priamér Int. spolehl. Int. spolehl. Minimum Maximum Sm.odch.
platnych (-0,95) (0,95)

Byty dor. 1950 91 221877778 2024009,60 | 2413545,95| 1800000,00| 2500000,00| 253 383,99
Byty 1950 - 1960 111 908363636| 191489928 | 225237344 1850000,00| 2750000,00| 251 168,18
Byty 1960 — 1990 121 2069166,67| 1920369,79| 2217963,54| 1700000,00| 2350 000,00 234 189,45
Byty 1990 —2013 101 255820000 225322262| 2863177,38| 1999000,00| 3600000,00| 42632898

Obr. 46 Vyhodnoceni intervalu spolehlivosti 95%

Vypocet intervala spolehlivosti ndm potvrzuje, ze vybér nemovitosti byl vhodny a neni

tteba vylucovat zadné prvky.

Ke grafickému znazornéni vysledkd pouzijeme krabicovy diagram (ang. boxplot). Ten

umoznuje posoudit symetrii a variabilitu ndmi zvolenych dat (a existenci extrémnich hodnot).

EL18 - Extrémni hodnota -
ELY S 1
Crdlehld hodnaola
o
=0 -
=T — Maximum nebo homi ynitini hradba .
- y
4 ' )
2 0l Hormi kvartil 7, -
Z Medidin i
L Dalni kvartil Ty o
Minimum nebo dolni voitini hradba
ak 4
+ Ddlehld hodnota

Obr. 47 Konstrukce boxplotu
(Zdroj: http://mant.upol.cz/soubory/MC/predps05.pdf)

Krabicovy diagram nam zobrazuje stiedni hodnoty a velikosti intervalli, v nichz se
z 95 % budou nachéazet hodnoty vzorkl. Tento graf mé pro nasi analyzu nejvétsi vypovidajici

hodnotu.

>! Intervaly spolehlivosti. [online]. [cit. 2013-05-22]. Dostupné z:
http://new.euromise.org/czech/tajne/ucebnice/html/html/node8.html
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Graf priméru z vice proménnych
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Byhy 1950 - 1960 Byty 1880 - 2013 T Primér=0,95 Int. spelehl.
jm |
Obr. 48 Box plot

Aritmeticky primér
Aritmeticky primér je nejzékladnéjsi statistickou veli¢inou pro vyhodnoceni

vybérového souboru. Zjistime jej pomoci vzorce:

1 Ly
=Tttt = =3

i=r

tzn. soucet vSech hodnot vydé¢leny jejich poctem.

ARITMETICKY PRUMER
SR (O0RE
2500000 2218778 2358200
5 2083 hib
213245 2069167 Lelkowy prinnes
2 [HHD (DR
|
15300 000 bty oo rokou 19500
10300 000 — — bryty 1950-1960
& (K] LI bryty 1960-1990
bryty 1990-2013
L]
celkowy byty do  byty 1950 byty 19G0- byty 1990
priinnésr rovku 19400 19610 14940 A

Obr. 49 Prumérné ceny byti podle vyvojovych obdobi

74



Porovnani minimdlnich a maximalnich dosaZenych cen

Ve sledovaném obdobi se nachazelo v kategorii bytii postavenych do roku 1938
celkem 9 byt vcenovém rozmezi 1800000 K¢ az 2500000 K¢&; vkategorii byth
postavenych v letech 1945(1938)-1960 to bylo celkem v 11 bytd v cenovém rozmezi
1 850 000 K¢ az 2 750 000 K¢; v kategorii bytti postavenych mezi lety 1960—-1990 to je 12
bytll v cenovém rozmezi 1 700 000 K¢ az 2 350 000 K¢; novych bytl se v posledni kategorii
nachdzelo 10 a jejich cenové rozmezi bylo mezi 1 999 000 K¢ az 3 600 000 K¢.
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Obr. 50 Graf extrémnich hodnot trznich cen
Porovndni cen za m’ podlahové plochy v porovndni s teorii realitniho makléie

Ing. Vladimir Veselsky na svém webu’ Reality Brno popisuje rozdily v cenach realit
v odlisnych brnénskych ctvrtich. Do prvni cenové tfidy fadi Masarykovu ctvrt a centrum
mésta. Do druhé tiidy tadi SirSi centrum a Cerna Pole a do teti Zabovfesky, Komin, Jundrov,
Krélovo Pole a Lesnou. Tuto skupinu charakterizuje nasledovné. ,, Do treti skupiny patii byty
ve Ctvrtich, ze kterych je dobra dostupnost do centra a které maji ve své blizkosti les nebo
lesopark. Zejména reality a oblasti blizko méstskych lesu jsou pak velmi vyhledavané. To plati
zejmeéna jak o Jundrovu, kde je nabidka jak byti, tak dalsich realit vyrazné omezena tim, Ze
zde je relativné malé uzemi, ale také o méstskou cast Komin. V téchto cdstech byl také pokles
cen v poslednich dvou letech relativné nizky a ceny se zde nékdy velmi priblizuji cenam v

“«

Sirsim centru. Ceny bézného bytu se zde pohybuji mezi 32-45.000 K¢/m”.

>2 Rozdily v cenach realit a zvIa§té byt v Brné — cenové lokality. Rozdily v cenach realit a zv1asté bytd
v Brné — cenové lokality [online]. [cit. 2013-04-23]. Dostupné z: http://www.reality-brno.com/rozdily-v-cenach-

realit-a-zvlaste-bytu-v-brne-cenove-lokality/
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Nyni si na vzorku z naSeho vybéru nejprodavanéjSich byti ovétime, zda-li tento

interval odpovida cendam za m® nami vybranych byt

Vylou¢ime-li znasi databaze extrémni ceny a vybereme druhy nejlevnéjsi a druhy
nejdrazsi byt, potom druhy nejlevn&jsi byt za 1 740 000 K& bude mit cenu 34 800 K&/m” a
druhy nejdrazsi za 2 790 000 K& — u ngj je cena za m” 45 000 K&.

Primér viech cen za m” podlahové plochy u zkoumané databaze je 39 244 K&/m?.

Podle naSeho vzorku byti miizeme tedy potvrdit tvrzeni, ze se ceny byti budou
pohybovat v rozmezi 32-45 000 K&/m”.
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Obr. 51 Graf rozptylu minimalnich a maximalnich cen za m’ podlahové plochy
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5.2 VYHODNOCENI VYSLEDKU, ZAVER ANALYZY

5.2.1 Vyhodnoceni vysledkii analyzy

Nejlevnéjsimi byly vyhodnoceny byty z obdobi mezi lety 1960-1990. Jejich primérna
cena Cinila 2 069 166 K& a 95% interval spolehlivosti se pohyboval mezi hodnotami 1 920
369 K¢ —2 217963 K¢.

Byty z obdobi mezi lety 1950-1960 se pohybovaly téméf na stejné urovni, jejich
primérnd cena Cinila 2 083 636 K¢ a 95% interval spolehlivosti byl v rozmezi 1 914 899 K¢
az 2 252 373 K¢. Nejvétsi rozdil oproti panelové vystavbé byl zaznamenan u horni hodnoty

intervalu spolehlivosti, ta je 0 1,5% vyssi u vystavby z let 1950-1960.

Byty postavené do roku 1940 zaznamenaly nartist cen oproti dvéma ptredchozim
obdobim ve spodni hranici intervalu o 100 000 K¢ az po rozdil 200 000 K¢ u horni hranice ve

srovnani s obdobim z let 1960-1990.

Nové postavené byty zaznamenaly rozdil cen oproti tém nejlevnéjSim u spodni hranice

intervall okolo 330 tisic K¢ a horni hranice okolo 650 tisic K¢.

Pokud bychom posuzovali pouze aritmeticky prumér cen, byly by byty z obdobi
1950-1960 oproti bytim z obdobi 1960—1990 o pouhych 0,7% drazsi. Prvorepublikové byty
(do r. 1940) by byly oproti panelovym o 7,2% draZsi a nejvétsi rozdil by byl u nové vystavby
a panelovych byti, a sice 23,6 %.

Z pohledu na vysledky intervali spolehlivosti Ize predpokladat, ze jistd konkurence
bude nastavat u vSech bytl starSich dvaceti let. Zde se ceny byt 1iSi nejméné. Poptavajici se
budou nejspise nejprve rozhodovat, zda-1i ptijdou do star§iho bytu (a poptipadé€ provedou jeho

rekonstrukci), nebo se rozhodnou pro byt novy (s vynalozenim vyssich prvotnich nékladit).
Vliv stari stavby a kvality vystavby

Analyza pfinesla ptekvapivy vysledek, a sice ze ze vSech byt starSich dvaceti let
dosahovaly nejvysSich cen byty z nejstar$i kategorie. Mohlo by se zdat, ze nejstarSi byty
s nejvyssi mirou opotitebeni by mély byt nejlevnéjsi. K tomu ovSem nedochézi. Co by mohlo

byt pti¢inou tohoto stavu?
Domnivam se, ze pfi¢iny mohou byt dv¢:

1. Vliv opotiebeni
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Je mozné, ze pokud je opotiebeni za hranici dvaceti let, dochazi k tomu, ze
vybaveni a véci jsou jiz tak zastaral¢, jak technicky, tak moralné, Ze vySe
opotiebeni jiz na zédkaznika (poptavajiciho) nemusi mit vliv. Tzn., Ze pokud ma
zajem o star$i typ bytu, potom jiz piredpoklada, ze byt bude v budoucnosti znovu

rekonstruovan.
2. Kovalita vystavby

Vice nez opotiebeni bytu bude nejspise poptavajiciho zajimat kvalita bytu, domu a

jeho okoli. VSechny tyto faktory jsou popsany v nasledujici kapitole 5.2.2.
Rekonstrukce nebo novy byt?

Pfi porovnavani cen starych a novych byt mizeme provést jest¢ jeden pokus, a sice
srovnani ceny zrekonstruovaného bytu a nového bytu. V soucasné dobé se predpoklada, ze
naklady na kompletni rekonstrukci bytu se pohybuji okolo 10 000 K&m? podlahové plochy.

Zkusme si tedy srovnat cenu priimérného bytu star$iho 20 let a primérnou cenu nového bytu.
Priimérna cena starSiho bytu (pramér vSech obdobi): 2 123 859 K¢.
Primérna velikost bytu: 57 m? => naklady na rekonstrukci 570 000 K&.
Primérné cena nového bytu: 2 558 200 K¢.

Naéklady na kompletni rekonstrukci ucini byt s celkovymi vlozenymi naklady za cenu
2 693 859 K¢, ¢imz dostavame zajimavy vysledek - koupé nového bytu miize byt vyhodnéjsi
(¢i srovnatelnd), nez kompletni rekonstrukce toho starého. A to u starSich bytii navic musime

pocitat s investicemi do udrzby domu.

5.2.2 Faktory nezahrnuté do hodnoceni nemovitosti ovliviiujici jejich trzni cenu

Pfestoze jsem se ve své praci snazila co nejvice objektivizovat dany soubor
nemovitosti, existuji faktory, které ovliviiuji ceny bytl. Jsou to faktory, které nelze zcela
objektivn¢ kvalifikovat a hodnotit. Mohou mit na kazdou nemovitost rozdilny vliv. Jsou

naptiklad tyto faktory:

DISPOZICE BYTU

Ve starSich bytech téméf vzdy narazime na kuchyi oddélenou od obyvaciho pokoje.
Typickym dispozi¢nim uspoiadanim byt stavénych do roku cca 1990, jsou dispozice jako
1+1, 2+1 atd. U novostaveb je to jiz spiSe vyjimecné. Bézné jsou dispozice 1+kk, 2+kk atd.

Tzn. obyvaci pokoje se propojuji s kuchynémi. To mize vést u skupiny lidi, ktefi v soucasné
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dob¢ Zadaji tento typ bydleni k nasledujicim rozhodnutim. Bud’ jsou ochotni zaplatit vyssi

cenu za nov¢j$i byt, nebo zvazuji, zda-li by rekonstrukce bytu umoznila zménu dispozice.

Hodné lidi se také brani prichozim pokojim, koupelnam spojenym s WC nebo

zkosenym stroptim.

PODLAZI BYTU

Cenu bytu sniZuje poloha piimo v pfizemi a v poslednim patfe domu a také poloha
byti ve vysSSich patrech bez vytahu. Divodem pro niz8§i cenu bytd v pfizemich nebo
suterénech je predevsim strach pred zlod¢€ji a omezeni soukromi. V poslednim patie to miize
byt potencionélni strach z toho, Ze nebude zcela funkéni stiecha. Casto je to znat na cenach

panelovych domd, které hlavné v minulosti mély problémy s izolaci proti vodé.

SOUCASTI A PRISLUSENSTVI BYTU

Cenu byt mohou zvednout piisluSenstvi, jako jsou velké sklepy, terasy ¢i lodzie a

balkony. Lidé dnes také pozaduji dostatek llozného prostoru.
TYP VLASTNICTVI

Obecné se da fict, Ze byt v osobnim vlastnictvi bude za vySsi cenu nez identicky byt v
druzstevnim vlastnictvi. Velikost rozdilu v cené je ovlivnéna ptedevsim, zda je splacena
anuita a je mozné prevést byt do osobniho vlastnictvi. Vétsinou ale tyto rozdily nebyvaji
zasadni.

Problémy u druzstevnich byti mohou nastat pfi vyfizovani hypotéky. Hypotéka je

vvvvvv

ORIENTACE KE SVETOVYM STRANAM

v

Orientace ke svétovym strandm ovliviiuje cenu bytu spise méné. Zadangjsi jsou byty
s vyhledem na jih nebo zapad, kvili dostatku oslunéni. Severné orientované byty v piizemi
mohou negativné ovlivnit prvni dojem. Ptesto existuji lidé, kteti preferuji byty chranéné pied

sluncem.

STAV BYTU

Novostavby a byty po rekonstrukci budou vzdy nabizeny za vyssi cenu neZ ty pred

renovaci. Obecné se da fict, Ze je mozné cenu bytu zvysit o cca 50% z ceny rekonstrukce.
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Obecn¢ se ovsem pred prodejem bytu nedoporucuje do rekonstrukce investovat.

POUZITA TECHNOLOGIE VYSTAVBY

Vseobecné byvaji panelové byty levnéjsi nez byty stavéné klasickou zdénou
technologii. Cenu bytu ale mozna jest¢ vice ovliviiuje typ jadra, umakartova jadra jsou dnes

postupné nahrazovana zdénymi.

STAV DOMU

Nejen technicky stav bytu, ale i stav celého domu je dilezity pro cenu nemovitosti. I
byt po nakladné rekonstrukci mize ztracet na své cené diky Spatnému stavu domu. Pro

potencionalni vlastniky tak maze byt také rozhodujici, jaké jsou zalohy na opravy domu.

OKOLI DOMU

Na cenu muze mit vliv také okoli domu. Byty v ptivodni historické zastavbé maji
vétsinou kolem sebe dostatek zelené, kdezto v ptipadé panelovych bytl je nezfidka Casté, Ze
si sousedi vidi do oken. V Zabovieskach bylo ovem postaveno vyjimeéné kvalitni sidlists,

kter¢ je ptimo obklopeno zeleni.

PARKOVANI

Pfi vybéru bytu je zohlediiovéna také moznost parkovani. Nové byty maji Casto

moznost zakoupeni vlastniho parkovaciho stani.

HLUK

Poloha pii ru$né ulici hraje svou roli, byty na ulicich Kralovopolska a Zabovieska
orientované okny k této hlavni spojce mohou mit méné zdjemcii. I to lze ovSem alespon

¢astecné fesit osazenim kvalitnich oken.
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5.2.3 Interpretace vysledkii analyzy a moZné divody preference jednolivych

vyvojovych fazi

Byty postavené do roku 1940
Nejstarsi byty byly vyhodnoceny v celé analyze velmi dobfe.

Cast prvorepublikové zastavby lezi na hranici s exkluzivni brnénskou Masarykovou
ctvrti. Tudiz se jeji blizkost odrazi i na cenach ve &tvrti Zaboviesky. Mizeme si toho

povsimnout naptiklad u bytu Brezinova.

Dalsi ¢ast byt z tohoto obdobi se nachéazi na ulici Tabor. Ta lezi v blizkosti centra
Brna a je pomérné dobie napojena na sitt MHD. Dispozice téchto byti je velmi kvalitng

vyfesena a spliiuje pozadavky i souc¢asného bydleni (viz ptiloha C, obr. 4).

Byty ztohoto obdobni ¢asto vynikaji vzduSnymi velkorysymi prostory s velkymi
halami, coz je v porovnani s jakoukoliv pozdéjsi vystavbou pomérné velkym komfortem.
Nevyhodou mohou byt pomérné slozité a finanén¢ narocné rekonstrukce u nékterych typt

budov.

Byty postavené v letech 1950-1960

Toto obdobi vynika kvalitnim urbanistickym feSenim zéstavby s velkymi vnitinimi

dvory Castecné otevienymi do ulice. V dnesni dob¢ jsou jiz obklopeny vzrostlou zeleni.

Dispozicné se zde byty podobaji spiSe panelové vystavbe, dispozice tedy piili§
neodpovidaji soucasnym tendencim v bydleni. Pozitivni rozdil oproti panelové vystavbé je
predevSim v pouzit¢ zdéné technologii. Z ¢ehoz plyne, ze v ptipadé rekonstrukce je

jednodussi délat zasahy do konstrukci nez u panelil.

—

-

B

——

Obr. 53 Inzerce bytu z obdobi 1950-1960, typicky piidorys.

(Zdroj: www.sreality.cz)
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Byty postavené v letech 1960-1990

Nebyt vyjimeéné dobrych urbanistickych a architektonickych kvalit Zabovieského
sidlisté, bylo by pravdépodobné primérné panelové sidlist€¢ vyhodnoceno jako nejméné
preferovany typ bydleni. U panelovych domt je Casto kritizovana dispozice. Malé kuchyné,
casto oddé€lené 1 pomérné dlouhou chodbou od obyvaciho pokoje ¢i malé tmavé koupelny
nevyhovuji soucasnym pozadavkiim na bydleni. Domnivdm se ale, ze vu¢i panelovym
domim existuji 1 neopravnéné piedsudky. V dnesni dobé mnohé z byt prochazi kompletni
rekonstrukci, jejichz ptiklady ndm dokazuji, Ze miize jit i o stejn€ kvalitni bydleni, jako u
jinych druht vystavby. Pravdou ale je, ze ne vzdy jde dispozici (také diky panelové stavebni

technologii) zcela idealn¢ zménit.

Byty postavené v letech 1990-2013

Neni nijak prekvapivé, ze nejvyssi cenové urovné dosahuji byty nové. Jejich vyhodou
je komfort bydleni. Ten zahrnuje nejen moderni dispozici bytu odpovidajiciho souc¢asnym
trendim bydleni, ale rovnéz komfort parkovéani v rdmci objektu. Nevyhodou u zcela novych

byt miiZze byt ¢as, kdy se ¢ekd na dostavéni domu- coz miize byt az dva roky.

Otazkou je také, jak bude probihat jejich obecné znamy vysoky pokles ceny v prvnich
deseti az dvaceti letech. I vsouCasné vystavbé nardzime na hor$i kvalitu dispozic i
materidlového provedeni. Tudiz ukéze cCas, nakolik je tato vystavba schopna obstat
v konkurenci ostatnich. Zabovieska nova vystavba se nachazi v blizkosti ulice Sochorova,

kudy ma vést linka tramvaje, coz jisté¢ miZe zajistit jejich atraktivitu i do budoucna.

Vliv historického vyvoje vystavby na soucCasné trzni ceny nemovitosti je pomerné
znatelny. Nelze ale piedpokladat, Ze na trzni ceny ma vliv vySe opotiebeni a staii budovy, jak

by se mohlo pii hodnoceni rtizné starych budov zdat. Naopak se ukazuje, ze kvalita

vvvvv

pevnou pozici na realitnim trhu.
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6 ZAVER
Piedkladana prace se zabyvala trhem s byty v méstské &tvrti Brno — Zaboviesky.

Cilem této prace bylo dobrat se poznani, ktera z etap vyvoje vystavby bytovych domi je pro

soucasny trh vyznamngj$i a ktera mén¢.

Tyto etapy byly v teoretické ¢asti diplomové prace rozdéleny do Ctyt etap. Prvni
etapou bylo obdobi tzv.,,Prvni republiky* a vyvoj vystavby do roku 1940. Druhou etapou byla
povalecna vystavba do roku 1960. Tteti etapa je ohraniCena obdobim po roce 1960, kdy se
zadinaji v Zabovieskach stavét prvni domy montovanou technologii z panelovych dilcii. Toto
obdobi trva ptiblizné¢ az do roku 1990. Posledni obdobi je zachycenim vystavby z let 1990-

2013. Je zde ovSem zachycena predevsim soucasna vystavba.

V prvni ¢asti diplomové prace byl zkouman uzemni vyvoj méstské cCasti Brno —
Zaboviesky a kvalitni piiklady architektury bytovych domii z jednotlivych historickych
obdobi. Ve druhé, analytické ¢asti, jsem naopak pracovala pouze s byty, které se aktudlné
nachdzely v inzerci realitnich serverd. Tyto nemovitosti byly potom podrobeny uzsimu

vybéru a z nich byl vytvoten specificky vzorek vystavby, ktery byl nasledné porovnavan.

K finalni analyze byl pouZit vzorek 42 nemovitosti — byt o velikosti 50 — 62 m* o
dispozicich 2+kk, 2+1 a 3+kk. Analyza byla provedena s pomoci 95% intervali spolehlivosti,

aritmetického priméru a dalSich statistickych metod.

Vysledky analyzy dokazaly, ze zcela jisté¢ plati, ze historicky vyvoj vystavby na
soucasné trzni ceny vliv ma. Neplati ovSem zavislost, Ze ¢im je dim star$i, tim je levnéjsi.
Potvrdila se naopak domnénka, Ze architektonické a urbanistické kvality vystavby zarucuji
nemovitostem jejich stdlou pevnou pozici na trhu. To se ukazalo na prikladu nejstarsi etapy
vystavby, jejiz trzni ceny bytl dosahovaly nejvyssi cenové trovné mezi vSemi byty starSimi

dvaceti let.
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