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ABSTRAKT

Postupna vystavba v jednotlivych ¢astech mésta ma své charakteristické vlastnosti.
Kazdé obdobi pfinasi rozdilné obecné pozadavky na vystavbu, jez souvisi s legislativou
i s Zzivotnim stylem a potfebami obyvatel v dané dobé. Tato rozdilnost vystavby, at’ jiz
samotnych véci nemovitych, tak celkového uspofadani staveb v krajing, v€etné rozdilnych
architektonickych prvkl, ma vliv na stanoveni jejich hodnoty. V obcich stfedni velikosti vSak
Casto neni mozné pfi aplikaci porovnavaci metody zajistit dostatecné velkou databazi
porovnatelnych objektl. Analyzovani jednotlivych typu vystavby a zejména kvantifikovani
jejich vlivu na obvyklou cenu je novym pfinosem a pohledem na posuzovani objektu.
V dizertaCni praci je provedena analyza problémoveé lokality, zmapovani jednotlivych etap
vystavby vcetné definovani jednotlivych charakteristickych vlastnosti objektd a jejich
blizkého okoli. Na zakladé vytvofené databaze realizovanych cen bytovych jednotek
a zvolené metody byl tento vliv vystavby kvantifikovan. Zjisténé skuteCnosti v této dizertaéni
praci je mozno pouzit jako podklad pro znalce a odhadce pfi zajiStovani prvk( databaze.
Vysledky budou vyuzitelné také jako zakladni informace pro organy statni spravy a pro
vefejnost pfi nakupu a prodeji komodit, vybéru lokality pro bydleni i informaci o jejich stafi.

ABSTRACT

Gradual construction in individual parts of the city has its own characteristics. Each
period brings different general requirements for construction based on the lifestyle and
needs of the population at certain time. This difference in construction, whether the real
estate itself, or the overall layout of buildings in the landscape, including different
architectural elements, affects the determination of their value. However, it is often not
possible to provide a sufficiently large database of comparable objects in medium-sized
municipalities when applying the comparison method. Analysing of individual types of
construction and, in particular, quantifying their impact on the usual cost is a new
contribution and a view of building assessment. The dissertation thesis deals with the
analysis of the problematic locality, the mapping of the individual construction stages,
including defining individual characteristics of buildings and their surroundings. The
construction influence was quantified based on the created database of realized housing
units and selected methods. The realised facts in this dissertation thesis can be used as
a basis for experts and valuers in the securing of database elements but also as a basic
information for state administration authorities and for the public when buying and selling
commodities, choosing a place for housing or information about their age.

KLICOVA SLOVA
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nemovitych véci, faktory ovliviujici cenu nemovitych véci, databaze bytovych domd,
databaze bytovych jednotek.
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1 UvoD

Nakup nebo prodej nemovité véci je jednim z nejzasadnéjSich ekonomickych
rozhodnuti a nezalezi na tom, zda toto rozhodnuti Cini podnikatelsky subjekt pfi své
podnikatelské cinnosti nebo bézny obCan. V kazdém pfipadé se vzdy jedna o pfevod
zasadni ¢asti majetku té, které osoby na osobu druhou. Pfi€emz u fyzickych osob se takovy
kontrakt mnohdy odehrava jen jednou v Zivoté. Zasadni otazkou pfi pfevodu nemovitych
VEci je, jak stanovit spravné trzni ceny prodavanych nemovitych véci. VySe popsana situace
je v8ak jen jednou z mnoha, které vedou ke zpracovavani znaleckych posudki na nemovité
VE&ci.

Uvodem povazuiji za dllezité definovat, co je dle zakona &. 89/2012 Sb., ob&anského
zakoniku, ve znéni pozdéjSich predpisu, véc nemovita. Dle § 498 jsou nemovitymi vécmi
pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim, jakoz i vécna prava k nim
a prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni pfedpis, Ze urcita véc
neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez poruseni jeji
podstaty, je itato véc nemovita. VesSkeré dalSi véci, at’ je jejich podstata hmotna nebo
nehmotna, jsou movité. Dle § 506 odst. 1 je souc€asti kazdého pozemku prostor nad i pod
jeho povrchem, stavby zfizené na pozemku a jina zafizeni (s vyjimkou staveb doCasnych),
vCetné vseho, co je zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.

Shora uvedené Ize shrnout tak, ze zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni
pozdéjSich pfedpisti vymezuje nemovité véci Castecné jinym zplsobem, nez jak tomu bylo
v pfedchozi pravni upravé, v zakoné €. 40/1964 Sb., obCanském zakoniku, ve znéni
pozdéjSich predpisu, zejména je vSak dulezité, Zze stavba (ktera je nové v zasadé soucasti
pozemku, tedy neni samostatnou nemovitou véci) nemusi byt s pozemkem spojena vzdy
pevnym zakladem (tato podminka v novém ob&anském zakoniku také chybi). Za stavbu tak
Ize oznadit (jak je uvedeno v divodové zpravé k novému obCanskému zakoniku) jakoukoli
stavbu, at' trvalou nebo docasnou, at spojenou pevné zaklady s pozemkem nebo

s vlastnosti movité véci.

Z definice ,nemovitosti“ vyplyva specifikum trhu s nemovitymi vécmi, kterym je
nepiemistitelnost. Trh s nemovitymi vécmi neni ¢lenén administrativné, ale €leni se na
zakladé plsobeni raznych faktord, témito mize byt napfiklad ekonomika, situace na trhu
prace, atraktivita dané lokality, Zivotni prostfedi, ob&anska vybavenost, dopravni napojeni
a podobné. Jedna se tedy o véci, které jsou vazany na urcité misto, ¢imz se liSi od ostatnich
druht zbozi, pfi€emz jejich umisténi vyrazné ovliviuje jejich hodnotu.

VySe uvedené je uzce spjato s tématem dizertacni prace ,Analyza vyvoje vystavby
a dalich vlivi na ceny rezidenénich nemovitosti v konkrétni lokalité”, ktera je
vypracovavana v ramci doktorského studijniho programu P3917 Soudni inZzenyrstvi na
Ustavu soudniho inZenyrstvi.

Téma dizertaCni prace je zaraditelné do oblasti zahrnujici skupinu pfevazné
technicko-ekonomickych problému, kdy feSeni problému v této oblasti probiha na soustavé:
ocefnovany objekt — okoli.
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2  MOTIVACE (VYMEZENi) PROBLEMOVE SITUACE

Nejb&znéjsim zptisobem oceriovani majetku v Ceské republice je stanovovani jeho
sménné hodnoty. Ocenovani majetku je slozitym procesem jiz proto, Ze existuje znacna
riznorodost entit, které se liSi jak strukturou, tak i vlastnostmi. Pfi stanoveni hodnoty
majetku jsou vyuzivany rtizné metody (nakladova, vynosova a porovnavaci), pfiemz
nejCastéji se vyuzivaji metody zaloZené na porovnani s obdobnym majetkem, pro ktery ceny
zname. Limitem porovnavaci metody je, ze vérohodnych vysledkl lze dosahnout jen
za pfedpokladu, Ze mame v databazi dostateCny pocet porovnatelnych objektd, pro néz
zname ceny a mezi ocefiovanym objektem a objekty, které jsou pouzity pro porovnani,
nejsou pfili§ znacné rozdily z hlediska jejich vlastnosti a vlastnosti jejich okoli.

Ve velkych obcich zpravidla nebyva problém ziskat do databaze dostatecné mnozstvi
srovnavacich nemovitych véci. Obdobna situace je u obci malych, kde Ize Cerpat pfi plnéni
databaze nemovitych véci ze srovnatelnych obci v okoli. Z pohledu znalecké cinnosti
vznikaji problémy pfi aplikaci porovnavacich metod u obci stfedni velikosti, ve kterych pro
jednotliva uzemi atypy nemovitych véci cCasto nelze zajistit dostateény pocet
porovnatelnych objektd potfebnych do databaze, jako je tomu u velkych obci.

2.1 Cile dizertacni prace

Na dosazitelnou prodejni cenu ma vliv cela fada faktorl, jednim z podstatnych je
vyvoj vystavby, ktery determinuje podstatné vlastnosti ocenovaného objektu i jeho okoli
a ma proto specificky vyznam pfi stanoveni obvyklé ceny. Cilem prace je ve vhodné zvolené
obci stfedniho charakteru provést analyzu vyvoje vystavby, vymezit jednotlivé etapy
vystavby s charakteristickymi vlastnostmi dané obce, at' uz se tykaji samotného zplsobu
vystavby ajeho obecnych pozadavkl, tak pozadavki na obcanské vybaveni, zelen,
dopravu vcCetné parkovani, tedy na situaci v blizkém okoli véci nemovitych. Zjistit
determinujici podminky a na zakladé vytvofené databaze realizovanych cen rezidencnich
nemovitosti kvantifikovat vliv vyvoje vystavby na ceny nemovitosti v lokalitach s vyznamné
rozdilnymi podminkami pro bydleni.

2.2 Formulace problému

Z uvedené problémové situace, ktera byla popsana v pfedchozi kapitole, Ize tedy
stanovit jednotlivé problémy, respektive kroky, jejichz vyfeSenim bude vyfeSena
i problémova situace.!

1 JANICEK, Piemysl. Systémové metodologie — brana do feseni problému. 1. vydani. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVIi CERM, s.r.o., 2014. 374 s. ISBN 978-80-7204-887-8. s. 124-A.
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Problém ¢. 1: Vybér obce stfedniho charakteru a popis zakladnich charakteristik.

Problém é. 2: Analyza vyvoje vystavby a urCeni oblasti se stejnymi vlastnostmi objektl
i stejnymi vlastnostmi okoli.

Problém ¢. 3: Vytvofeni databaze konkrétniho druhu nejvice obchodovanych
rezidenCnich nemovitosti.

Problém é. 4: Vyhodnoceni vlivu vyvoje vystavby a dalSich na ceny rezidencnich
nemovitosti.

2.3 Cile reSeni problému

Cilem dizerta¢ni prace je na zakladé zpracované analyzy vyvoje vystavby
reziden€nich nemovitosti v konkrétni lokalité, vymezit oblasti s porovnatelnymi
podminkami tykajicimi se vlastnosti objekti a vlastnosti okoli a prostifednictvim
vytvorené databaze kvantifikovat vliv vystavby na ceny rezidenénich nemovitosti.

3 RESERSNI STUDIE

V Ceské republice je relativng velky podet autori vydavajicich publikace, které se
zaméfuji na ocenovani nemovitych véci, avSak spiSe je v nich uvedeno nazvoslovi, metody
vyuzivané k ocefiovani majetku a pfiklady ocenéni. Mezi nejvyznamné&jsi autory v oboru
znalectvi patfi prof. Ing. Albert Brada¢, DrSc., doc. Ing. Roberta Kleduse, Ph.D., Ing. Petr
Ort, Ph.D.

Literarni reSer$e byla zaméfena i na dal$i autory, ktefi se v Ceské republice
a Vv zahraniCi vénuji problematice determinujicich faktord trhu s nemovitymi vécmi.
Hlubokym studiem zdrojll, které byly nalezeny, setfidény a analyzovany, lze zavérem fici,
Ze existuje nékolik praci, které se zabyvaji podobnym tématem, jako je téma dizertacni
prace ,Analyza vyvoje vystavby a dalsich vlivii na ceny rezidenc¢nich nemovitosti v konkrétni
lokalité®, ale Zadna prace se nezabyva problémovou situaci tak, jak byla definovana v této
dizertaCni praci, ani jednotlivymi problémy tak, aby bylo mozZné poznatky z ni prevzit
a navazat na né.

4 KOMPLEXNi ANALYZA PROBLEMU

Novum nasi prace spociva v analyzovani komplexné pojatého vlivu vyvoje vystavby
na ceny rezidenénich nemovitosti a v nalezeni nového zpusobu pro tvorbu databaze, ktery
by byl vyuZitelny pfi porovnavacich metodach uzivanych ve znaleckych posudcich ve
méstech, v nichz neni dostate¢ny pocet prvku pro tvorbu databaze.

DalSi novum této dizertacni prace spociva ve zplsobu sbéru dat do nasi databaze,
ktera je pro tuto praci pochopitelné rovnéz nutna a zejména v uprave téchto dat s vyuzitim
cenovych udaji Ceského Gfadu zeméméfiéského a katastralniho, informaci z katastru
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nemovitosti o vymére, respektive podlahové ploSe jednotlivych rezidencnich nemovitosti
a dalSich informacnich zdroja.

Z praxe povazujeme za oveérené, Ze jakékoli zmény na trhu s nemovitymi vécmi jsou
vzdy signalizovany zménami na trhu s bytovymi jednotkami pfip. i s podily v bytovych
druzstvech, jez jsou spojeny s uzivanim druzstevnich bytl(, které s nimi koreluji. Tato
skuteCnost vyplyva ze snadnéjSi, hlavné podstatné rychlejSi a téméf bezpracné
porovnatelnosti inzerce bytovych jednotek, kdy mnohé z nich jsou jednak typizovane,
a tudiz si Ize zakladni usudek udélat jiz ze samotné inzerce, aniz by ¢lovék musel nutné
bytovou jednotku navstivit. DalSim ddvodem je, Ze bytové jednotky jsou vzdy
charakterizovany mensim poc¢tem znaku, nez napf. rodinné domy. Indikatorem trhu jsou
bytové jednotky, proto z testované mnoziny rezidencnich nemovitosti budou pro maximaini
zvySeni ostrosti problematiky vynaty rodinné domy, rekreaCni chaty, chalupy, garaze aj.

4.1 Vyznam fesSeni

Jak jiz bylo konstatovano vySe, nejcastéji vyuzivanou metodou ocenéni nemovitych
véci, je metoda zaloZzena na porovnani s obdobnymi nemovitymi vécmi, pro které ceny
zname. AvSak limitem porovnavaci metody je, Zze vérohodnych vysledkul Ize dosahnout jen
za predpokladu, Ze mame v databazi dostatecny pocCet porovnatelnych objektu, pro néz
zname ceny. Dale Zze mezi ocenovanym objektem a objekty, které jsou pouzity pro
porovnani, nejsou pfilis znac¢né rozdily z hlediska jejich vlastnosti a vlastnosti jejich okoli.

Z pohledu znalecké cCinnosti vznikaji problémy pfi aplikaci porovnavacich metod
u obci stfedniho charakteru, ve kterych pro jednotliva uzemi a typy nemovitych véci ¢asto
nelze zajistit dostate¢ny pocet porovnatelnych objektu potfebnych do databaze.

Znalci, ackoli zpracovavaiji znalecké posudky s veSkerou peclivosti a s vynaloZenim
patficné odbornosti znalce, maji problém porovnat omezeny pocet nabidek, které navic
nejsou na prvni pohled bez rozdilu.

Najit zpusob, jak umoznit sestaveni databaze v méstech s malym poctem nabidek,
povazujeme za velmi uzite€ny a velmi vyznamny pro znaleckou praxi.

5 SYSTEMOVA METODOLOGIE, SYSTEMOVY PRiISTUP

Systémovou metodologii muZzeme definovat jako strukturovany objekt s nasledujicimi
podstatnymi prvky: systémovy pfistup, systémové metody, systémové postupy a systémové
mys$leni.?

Zakladni strukturu systémového pfistupu tvofi sdm subjekt, tedy feSitel daného
problému, objekt jeho zajmu a systém v8ech charakteristik, jez se feSeného objektu tykaji.
Tyto charakteristiky se tykaji jak zkoumaného objektu, tak jeho okoli, ve kterém je objekt
zasazen a pak pochopitelné i interakci mezi okolim a objektem.

2 JANICEK, Ptemysl. Systemove pojeti vybranych obort pro techniky — hledani souvislosti. 1. a 2. dil. 1.
vydani. Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o., 2007. 1234 s. ISBN 978-80-7204-554-9.



Mgr. Ing. et Ing. Romana Sestakova DizertaCni prace

Prvnim krokem feSitele je tedy shromazdéni vSech charakteristik zkoumaného
objektu. DalSim krokem je analyza a tfidéni téchto charakteristik na ty, které jsou pro feseny
ukol podstatné a na ty nepodstatné.

Pokud jsou tyto charakteristiky meéfitelné, pak vznikd mnozZina podstatnych
parametrd, a pokud maiji tyto parametry svlj rozmér, vznikne soubor podstatnych veliin.

Shromazdit tedy vSechny charakteristiky okoli je pro FeSeni problémd velmi dulezité,
a ackoliv se tato Cast prace svym rozsahem muze zdat zbyte¢né rozmérna, presto se
odbornici systémové metodologie v Cele s profesorem Pfemyslem JaniCkem shoduji v tom,
Ze neni zbyteCné shromazdit vSechny charakteristiky pravé proto, aby mohly nasledovat
dalSi tfi kroky a dospét k systému jen podstatnych veliCin.

5.1 Vytvoreni systému podstatnych veli¢in Z(Q)
Systém podstatnych veli€in je vyslovné zavisly na faktorech a bude determinovan
podmnoZzinami SO az S8.
— SO0 Environmentalni veli¢iny O (Q).
— 81 Objektové veliCiny Q, tj. veliiny popisujici objekt (lokalita, bytova jednotka,
vlastnosti okoli).
— S22 Vazbove veliCiny Q k O (Q).
— S3 Aktivacni veliciny Q z okoli O (Q), tj. socialni, demografické a ekonomické.
— S4 Ovliviujici veli€iny Q, tj. ovlivnéni z okoli O(Q), tj. pravni pfedpisy, publikace,
katalogy.

— S5 Struktura veli€in — vlastnosti prvka struktury O Q, tj. (vlastnosti objektd — typ
vystavby, velikost).

— S6 Procesni a aktivacni veliCiny — procesy probihajici na struktufe objektu, napf.
zména stavebné technického stavu, zména vlastnictvi.

— S7 Projevové veli€iny — vyjadfuji stav objektu, tzv. stavebné-technicky stav objektu.
— S8 Dusledkové veliCiny — nasledky projevl objektd — jednotkova cena, likvidita.

Zasadnim rozhodnutim je zvazeni validnosti vSech definovanych veli¢in SO az S8,
které jsou navazany na feseni problémové situace. V prvnim kroku bude vyhodnoceno okoli,
jeho aktivace a vliv. Ze shromazdénych dat bude vytvofena databaze, kdy v jednotkovych
cenach budou jiz obsazeny vlivy z okoli, tj. Zivotni prostfedi (napf. Cistota ovzdusi, hluk),
socialni vlivy (napf. nezaméstnanost a sloZeni obyvatelstva), ekonomické vlivy (kupni sila
obyvatelstva, trh prace, dostupnost hypote¢niho uvéru, atd.) a politické vlivy (napf. podpora
bydleni, podpora vystavby byt(, stabilni pravni prostiedi, erpani dotaci z EU).

S ohledem na skutecnost, Zze naSe prace vychazi z definovanych jednotkovych cen,
budeme se komplexné zabyvat systémem podstatnych veliCin, ktery je determinovan
podmnozinami SO az S8.
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6 VYBER OBCE STREDNE VELKE VELIKOSTI A POPIS
ZAKLADNICH CHARAKTERISTIK

6.1 Sou€asny stav

Definici obce nalezneme v § 1 zakona ¢. 128/2000Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve
znéni pozdéjsi predpisu: ,Obec je zakladnim Gzemnim samospravnym spoleéenstvim
obCanl; tvofi uzemni celek, ktery je vymezen hranici dzemi obce.“ Obce jsou
vefejnopravnimi korporacemi, maji vlastni majetek, jednaji svym jménem a za své jednani
nesou odpovédnost.3

Celkem je v Ceské republice 6 851 obci, tyto mizeme t¥idit podle riiznych kritérii,
jednim z nich je déleni podle poctu obyvatel, na obce:

— malé do 10 000 obyvatel (v Ceské republice je jich 6 720, coz je 98 % vSech obci),
— stfedni od 10 001 do 30 000 obyvatel (v Ceské republice je jich 96),
— velké nad 30 000 obyvatel (v Ceské republice je jich 35).

6.2 Metoda reSeni

Na zakladé reSerse literatury a prizkumu ve vybrané obci bude nejprve popsana
historie a nasledné se budeme zabyvat vS§im, co ma vliv na reziden¢ni bydleni, vCetné
pracovnich pfilezitosti, kultury, sportu, demografickych faktorl (populacnich kfivek, miry
nezaméstnanosti atp.). Dle Cetnosti prodeji bude zvolen druh reziden¢nich nemovitosti, se
kterymi se ve zvolené obci nejvice obchoduje.

6.3 Reseni

Z 96 obci, které spadaji do kategorie stfedni (dle poc¢tu obyvatel) jsme se rozhodli
vybrat obec, respektive mésto Uherské Hradisté.

6.3.1 Struény popis mésta Uherské Hradisté

Uherské Hradisté je vyznamné historické mésto, lezi podél feky Moravy,
v jihovychodni &asti Ceské republiky, vregionu stfedni Morava, v severni &asti
Dolnomoravského uvahu, ve vzdalenosti 20 km jihozapadné od krajského mésta Zlina.

Administrativné spada toto byvalé okresni mésto pod spravu Zlinského kraje. Mésto,
oznaCované jako srdce Slovacka, je v8ak nejen centrem kulturnim, hospodarskym
a administrativnim, ale pfedevSim je centrem sidelni aglomerace Staré Mésto — Uherské
Hradisté — Kunovice, ktera zvysSuje atraktivitu pro obchod, bydleni, pracovni pfilezitosti,
kulturni a sportovni vyziti. Ve mésté ma sidlo mnoho spravnich uradu a instituci.

Reliéf krajiny je spiSe rovinaty, pfevazna cast mésta lezi v nadmorské vySce
178 — 180 m n. m., jen na zapadé a na vychodé se zveda a dosahuje vysky az 230 m n. m.

3 §1 a§2 odst.1 zakona €. 128/2000 Sb., o obcich (obecni zfizeni), ve znéni pozdéjsi predpisu.
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Klimaticky patfi tato lokalita k nejteplejSim a srazkové bohatSim uzemim naSeho statu,
pramérna rocni teplota je kolem 8°C, ro¢ni Uhrn srazen je kolem 60 cm/m?2.4

6.3.2 Historie mésta

Vznik mésta se datuje k 13. stoleti, kdy bylo zaloZeno jakozto obranné mésto na
ostrové feky Moravy.

Prvni stavby ve mésté byly dfevéné, poté se stavély stavby dievo-hlinité. Tyto vSak
v prubéhu staleti zanikaji diky ¢astym pozarim. Z tohoto divodu se pfechazi na stavby
kamenné, pozdéji jsou stavény stavby z cihel.

Mésto Uherské Hradisté ménilo vyznamnym zpusobem svij tvar po zruSeni hradeb,
jez jej po staleti obepinaly, v 18. stoleti dochazi k jeho velkému rozmachu. Od roku 1749 po
dalSich 200 let bylo Uherské Hradisté krajskym méstem a od roku 1848 méstem okresnim.

Pro mésto byla dulezitym stavebnim pocinem stavba mostu pfes feku Moravu, ktera
umoznila propojeni mésta s okolim.

Mésto bylo ve 20. stoleti poznamenano svétovymi valkami, v obdobi povaleCném
dochazi k budovani infrastruktury, rozSifovani nemocnice a v roce 1951 byla ve mésté
zahajena vystavba prvniho zdéného sidlisté. Prvni sidlisté budované panelovou technologii
vystavby je z roku 1963.

6.3.3 Analyza katastralnich uzemi

Uherské Hradisté se déli na 7 méstskych Casti, 6 katastralnich uzemi, 21 zakladnich
sidelnich jednotek a ve mésté je pojmenovano témeér 220 ulic.® V roce 1948 byly k méstu
pfipojeny obce Maratice, Sady (Derfla) a Staré Mésto, od konce roku 1949 jesté JaroSov
a Kunovice. VSechny tyto obce se v roce 1954 od mésta odtrhly, jediné Maratice uz zlstaly
s méstem natrvalo sloueny a zahy byly propojeny i stavebné. V roce 1960 byly znovu
pfipojeny Sady. V roce 1971 byly s méstem opétovné slouceny i obce JaroSov, Kunovice
a Staré Mésto a v roce 1980 pfipojeny posledni dvé obce — Mikovice a Vésky. Kunovice
a Staré Mésto se vSak pocCatkem 90. let 20. stoleti od centralniho Uh. Hradisté odtrhly
a posléze ziskaly samostatnost (Staré Mésto se na zakladé lidového referenda odloucilo od
Uherského Hradisté vroce 1990, méstem bylo vyhlaseno vroce 1997, Kunovice se
osamostatnily k 1. lednu 1991, v roce 1997 byly vyhlaseny méstem).6 7

Mésto ma omezenou moznost rozvoje z duvodu pfirodnich i administrativnich hranic.
Na severu je zastavéno az ke Starému Méstu a na jihu sousedi s méstem Kunovice.
V souc€asné dobé tvofi mésta Staré Mésto, Uherské Hradisté a Kunovice soumésti, s témér

4 Charakteristika okresu Uh. Hradisté. Informacni centrum Uherské Hradisté. [online]. 2017 [cit. 01.07.2017].
Dostupné z: http://www.hradiste.cz/INDEX.PHP?AA=3.

5 Uzemné  identifikaéni  registr ~CR.  [online]l. 2016  [cit. 09.05.2017].  Dostupné  z:
http://www.uir.cz/obec/592005/Uherske-Hradiste.

6 Zakladni informace o mésté. Staré Mésto oficialni stranky. [online]. 2017 [cit. 09.05.2017]. Dostupné z:
http://www.staremesto.uh.cz/index.php?session=0&action=readtp&id=1179854839.

7 Zakladni informace o mésté. Oficialni stranky mésta Kunovice. [online]. 2017 [cit. 09.05.2017]. Dostupné
z: http://lwww.mesto-kunovice.cz/a/kunovice.
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40 tisici obyvateli. Soumésti je pfirozenym centrem spravniho obvodu s vyznamnou
koncentraci primyslu (mezi dalSi primyslové oblasti v okoli mésta se fadi Hluk, Uhersky
Ostroh a Buchlovice), centrem obchodu, pracovnich pfilezitosti, Skolstvi, zdravotnictvi,
kultury, sportovnich a dalSich aktivit.

6.3.4 Doprava

Dopravni obsluznost ma uzky vztah k urovni ekonomického rozvoje spoleCnosti.
,Mésto Uherské Hradisté si uvédomuje dulezitost dopravy a jeji dopady na Zivot obc&anu.
Obecné znama negativa zejména automobilové dopravy ma meésto snahu feSit nejen
optimalizaci silniéni sité, ale také podporou udrzitelnych zptusobU dopravy na svém uzemi,
jako je pési doprava, cyklistickd doprava nebo hromadna preprava osob.“® Limity
infrastruktury rovnéz podminiuji moznosti rozvoje mésta. Doprava je zde zavedena pési,
cyklisticka, automobilova, autobusova, Zelezni¢ni, lodni (Batav kanal) a dalo by se Fici, ze
i letecka, nebot’ v sousednim mésté Kunovice je neverejné mezinarodni letisté.

6.3.5 Obyvatelstvo

Se svymi vice jak 25 tisici obyvateli se fadi mésto Uherské Hradisté mezi padesat
nejlidnatéjsich mést Ceské republiky. Hustota zalidnéni je cca 1,2 tisic obyvatel na km?2.
Pocet obyvatel mésta ma klesajici tendenci, pfesto vSak domacnosti pfibyva a poptavka
roste.

6.3.6 Mira nezaméstnanosti a pracovni prilezitosti

V Uherském Hradisti a blizkém okoli je dostatek pracovnich pfilezitosti, mira
nezamé&stnanosti je nizsi, nez je pramér ve Zlinském kraji, i v Ceské republice, avdak
zejména vysokoSkolsky vzdélani ob&ané musi za praci dojizdét do vétSich mést. Primérna
hruba mési¢ni mzda ve Zlinském kraji je dlouhodobé nizsi, nez je celorepublikovy prameér.

6.3.7 Kultura a sport

V oblasti kultury a sportu se ma mésto ¢im pysSnit. V Uherském Hradisti je pofadana
fada akci celorepublikového vyznamu. Na uzemi mésta vzniklo Slovacké muzeum,
Slovacké divadlo, Knihovna Bedficha BeneSe Buchlovana, folklorni soubory a cimbalové
muziky, kina a mnohé dalsi. | sport ma v Uherském Hradisti mnohaletou tradici a fada
znamych reprezentant( Ceské republiky pochazi z tohoto mésta.

6.3.8 Obchodovatelnost s rezidenénimi nemovitostmi

Bylo zjisténo, Ze ve meésté se na trhu s nemovitymi vécmi nejvice obchoduje
s pozemky. Tento druh nemovitych véci vS8ak nemuze byt objektem naseho zkoumani.
Z reziden¢nich nemovitosti se ve vSech sledovanych letech nejvice obchodovalo
s jednotkami, proto byly objektem pro analyzu zvoleny jednotky bytove.

8  HUBACEK, Pavel; BICAN, Jaroslav; GAJDOSOVA, Miroslava a kol. Profil mésta Uherské Hradist&, 1.
vydani. Uherské Hradisté: Mé&sto Uherské Hradisté, 2016. 51 s. s. 25.
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6.4 Analyza vysledku

Ackoliv typologie feSeného problému byla vsazena do konkrétni lokality, kterou bylo
zvoleno mésto Uherského Hradisté, domnivame se, ze vysledky nasi prace Ize zobecniti na
dalsi mésta v ramci Ceské republiky, jez maji obdobnou velikost sidla, po&et a strukturu
obyvatelstva a ve kterych neni vyznamny turisticky ruch, jako je tomu napf. u mést
lazenskych €i mést s historicky hodnotnymi pamatkami na jejich uzemi.

7  ANALYZA VYVOJE VYSTAVBY A URCENiIi SROVNATELNYCH
LOKALIT

7.1 Sou€asny stav

Na danou velikost obce je obvyklym zpusobem zpracovan urbanisticky vyvoj. Je jen
nékolik autort, ktefi se ve svych publikacich zabyvaji urbanismem Uherskohradistska a
ackoliv je publikaci o Uherském Hradisti pomérné hodné, je v nich nedostatek dalezitych
informaci o vyvoji vystavby bytovych domda, a tudiz neni mozné Cerpat potfebné informace
pouze z téchto kniznich zdroju.

Uherské Hradisté se vyvijelo pomérné Zivelné bez témér jakychkoli zastavovacich Ci
obdobnych pland az do konce Il. svétové valky. AvSak uz v planovaném socialistickém
hospodarstvi byly uzemni plany povazovany za dullezity nastroj pro planovani rozvoje
a fizeni vystavby, v souladu s planovanym zlepSenim Zivotni Urovné a rozvoje péce
o pracujici. Uzemni plany bylo tfeba vytvafet s ohledem na pozadavky spoleenské,
hospodarské, kulturni, bezpeCnostni a pozadavky na zlepSeni Zzivotniho prostredi
obyvatelstva. Svédomité sestaveny uzemni plan poskytuje dobrou oporu pro uzemni
rozhodovani.

7.2 Metoda reSeni

Je tfeba provést analyzu vystavby v konkrétni lokalité, kterou se pro nas stalo mésto
Uherské Hradisté. Probéhne podrobné zmapovani historie vystavby vSech bytovych domu
v Uherském Hradisti, a to podrobnou prohlidkou mésta. Jako dalSi zdroj informaci pro
zmapovani vystavby budou pouzity dokumenty ulozené k jednotlivym bytovym domdm na
Méstském ufadé, Odboru stavebniho ufadu a zivotniho prostfedi, Katastralnim dradé —
pracovisti Uherské Hradisté, ve Slovackém muzeu, Statnim okresnim archivu Uherské
Hradisté, u architektl, mistnich pamétnik a developerskych firem. VySe uvedené podklady
pak budou analyzovany, roztfidény a spolu s fotografiemi umistény do pfehlednych tabulek
tak, aby poskytly celkovy prehled o vystavbé bytovych domi v Uherském Hradisti.

Déale budou detailné popsana jednotliva sidlisté ¢€i soubory staveb a jednotlivé
novostavby uvedenim rozsifenéjSich informaci o pouzitych technologiich vystavby, poctu
byt a dispozicich bytl, objektech ob&anské vybavenosti atp.
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7.3 Reseni

Pro detailni zmapovani provedeme studii architektd puUsobicich ve méstég,
prostudujeme a popiSeme nazvoslovi ulic a jejich zmény v pribéhu let. Nepostradatelné
jsou informace o vyrobcich stavebnich komponent v okoli. Hlavni pozornost je vénovana
urbanistice jednotlivych &asti mésta, mistnich sidlist, jakozto i jednotlivych bytovych domu
stavénych v dobé, kdy uz nedochazi ke komplexni bytové vystavbé v takovém rozsahu, jako
tomu bylo v druhé poloviné 20. stoleti.

7.3.1 Architekti pusobici v Uherském Hradisti

Pro urbanisticky vyvoj mésta jsou vyznamni pfedevsim architekti: Josef SCHANIAK
(1845 — 1905), Bohuslav Fuchs (1895 — 1972), Dominik Fey (1863 — 1950), Vladimir Zakrejs
(1880 — 1948), Adolf Liebscher (1887 — 1965), Jiti Cangik (1922 —2001), Antonin Blazek
(1874 — 1944), Svatopluk Sladecek (1969).

7.3.2 Vyroba stavebnich komponent v okoli mésta Uherské Hradisté

Plati to i v dnesni dobé, ale prfedevSim v minulych desetiletich o to vice, ze velmi
dulezitym ke stavbé samotné je dostatek materialu v okoli realizované stavby. Nebot
k Cemu jsou smélé plany, pokud neni z Ceho stavét. Proto se i v okoli mésta Cile rozvijely
firmy zabyvajici se vyrobou stavebnich komponent.

7.3.3 Nazvoslovi ulic

V soucasnosti se ve vSech méstskych ¢astech mésta Uherského Hradisté nachazi
220 ulic. V samotném katastralnim uzemi Uherské Hradisté je jejich poget 88. Cislovani
domu bylo v Uherském Hradisti zavedeno v roce 1772, ufedni oznaceni ulic v roce 1890.
Nazvy nékterych ulic pochazi jiz z 15. stoleti avlivem degjinnych udalosti byly
pfejmenovavany a zase se vracely ke svym puvodnim pojmenovanim, nebo vznikaly nazvy
zcela nove.

7.3.4 Databaze bytovych domi v jednotlivych katastralnich uzemich

Pfi osobni fotodokumentaci v ulicich mésta a zaznamenavani charakteristik staveb,
pro upfesnéni databaze, bylo tfeba nachodit pésky témér 50 km. Tento zpusob pfinasi do
databaze objektivizaci udaju, které jsou nasledné pouzitelné pfi tvorbé databaze bytovych
jednotek, nebot’ informace v inzerci jsou €asto velmi subjektivni a obsahuji nepfesnosti.

Naslednym zpracovanim ziskanych informaci dle postupu uvedeného v podkapitole
7.2 Metoda reSeni, byl ziskan pFehled o vystavbé bytovych dom( v jednotlivych
katastralnich uzemich.
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Tabulka 1: PocCet postavenych bytovych domu v jednotlivych katastralnich izemich.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Katastralni uzemi Pocet postavenych bytovych domu
JaroSov u Uherského Hradisté 17

Mafratice 69

Mikovice nad OlSavou 0

Uherské Hradisté 302

Sady 4

Vésky 0

2 (ve vSech katastralnich uzemich) 392

Na zakladé zpracovani shromazdénych podkladld vznikly 4 samostatné tabulky pro
kazdé katastralni Uzemi obsahujici informace o bytovych domech, které tvofi 4 samostatné
pfilohy dizertacni prace.

Zde uvadime pfiklad zpracovani bytovych domu v databazi bytovych domu:

Tabulka 2: Bytovy dim na ulici Jablonova €.p. 457, k.0. Vésky.
Zdroj: Vlastni tvorba.

CP 457 J/IPJ 36

SP |17.04.2007 | Kce zdéna

KR |04.06.2009| V ano
PP 1/6 R ano
Ads. Jabloriova Typ | E

7.3.5 Urbanisticky vyvoj mésta Uherské Hradisté

Mésto Uherské Hradisté bylo zalozeno roku 1257 a od toho data je mozno sledovat
urbanisticky vyvoj mésta. Zasadni pro nasi disertaCni praci je urbanisticky vyvoj bytovych
domd. Vystavbu bytovych domu jsme rozdélili do tfi vyvojovych etap. Prvni obdobi zahrnuje
vystavbu do roku 1949, druhé obdobi zahrnuje vystavbu od roku 1950 do roku 1999, a treti
obdobi zahrnuje vystavbu od roku 2000 do roku 2017.

Prvni obdobi nebylo mozné detailngji popsat, nebot je jen minimum dobovych
podkladi a dokumentl, mnohé domy jsou stale ve vlastnictvi mésta a s bytovymi
jednotkami se obchoduje jen velmi omezené. VétSina domu umisténych v historickém jadru
meésta, kde se tato vystavba prevazné realizovala, jiz neslouzi pro bydleni, ale jsou zde

16



Mgr. Ing. et Ing. Romana Sestakova DizertaCni prace

komer¢ni a kancelarské prostory, ufady atp. Tyto bytové domy byly taktéz zahrnuty
do databazi a vyznaceny v mapovém podkladu.

7.3.6 Vymezeni srovnatelnych oblasti

Na podkladé provedeného urbanistického prizkumu mésta muzeme v této Casti

dizertaCni prace v jednotlivych obdobich vystavby vymezit oblasti se srovnatelnymi
podminkami pro bydleni.

He.,

! RYBARNY

Obrazek 1: Vymezené oblasti s bytovymi domy vystavénymi do roku 1949, v ramci
nichz jsou srovnatelné podminky pro bydileni.
Zdroj: Vlastni tvorba (mapovy podklad www.mapy.cz).

V katastalnim uzemi Uherské Hradisté bylo v obdobi do roku 1949 postaveno 68
bytovych domU v téchto oblastech:

A — historické ¢asti mésta — velka ¢ast bytovych domd,

B — ulice Trida Marsala Malinovského, Safafikova, Na Moravce, Rostislavova
a Vv jejich tésné blizkosti,

C — Moravni nabrezi,
D — ulice Sokolovska, Stefanikova, Dukelskych hrdind,

E — v katastralni uzemi Maratice byl vystavén jeden bytovy dum v ulici 1. M3aje.

V ostatnich katastralnich uzemich bytové domy do roku 1949 stavény nebyly.
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Od roku 1950 do roku 1999 jsme v Uherském Hradisti vymezili a popsali 11 oblasti

se srovnatelnymi podminkami, tyto jsou pro prehlednost oznaceny v mapovém podkladu na
nasledujicim obrazku 2.
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Obrazek 2: Vymezené oblasti s bytovymi domy vystavénymi od roku 1950 do roku
1999, v ramci nichz jsou srovnatelné podminky pro bydleni.
Zdroj: Vlastni tvorba (mapovy podklad www.mapy.cz).

Oznaceni oblasti na obrazku 2:

A — Mojmir |, G — Stara Tenice,
B — V Thnich, H — Mojmir Il (St&pnice),
C — Malinovskeého, | — FrantiSkanska,
D + E + F — Na Rybniku, Pod Svahy | a J — Vychod,
Pod Svahy II, K — Jarogov.

V obdobi od roku 2000 do roku 2017 se ustoupilo od vystavby rozsahlych sidlist,
stavi se jen soubory nékolika malo domd, €i individualni bytové domy. V Uherském Hradisti
jsme vymezili a popsali 14 oblasti se srovnatelnymi podminkami, ve kterych jsou bytové
domy stavéné od roku 2000, tyto oblasti jsou pro pfehlednost oznaceny na obrazku 3.
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Obrazek 3: Vymezené oblasti s bytovymi domy vystavénymi od roku 2000 do roku
2017, v ramci nichz jsou srovnatelné podminky pro bydleni.
Zdroj: Vlastni tvorba (mapovy podklad www.mapy.cz).

Oznaceni v mapé koresponduje s oznacenim oblasti v oddilu 7.3.7:

A —J. E. Purkyné €.p. 1257 — 1260, H — FrantiSkanska €.p. 1333,

B — Sadova ¢.p. 1477 — 1480, | — rezidence Hradebni €.p. 1206,
C — Dlouha ¢€.p. 1302 a ¢.p. 1303, J — Slunecni terasy €.p. 1755,

D — Sadska Vysina €.p. 433 — 457, K — Zelny trh €.p. 1514,

E — Dlouha &.p. 1312 a &.p. 1391, L — Nové Stépnice — ul. Zahradky,
F — Kasarna €.p. 1708 — 1724, M — Stépnicka &.p. 1522,

G — Zelené namésti €.p. 1290, N — rezidence Dlouha.

7.4 Analyza vysledku

Doposud shromazdéné informace ze vSech informacnich zdroji byly slou¢eny do
databazi bytovych domu. Ke kazdému bytovému domu postavenému v mésté Uherské
Hradisté je uvedeno v pfehledné tabulce jeho Cislo popisné, datum vydani stavebniho
povoleni (resp. rozhodnuti stejné povahy) a datum vydani kolauda¢niho rozhodnuti (resp.
rozhodnuti stejné povahy), pocet nadzemnich a podzemnich podlazi, adresa, pocet
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jednotek v domé a pocet prodanych jednotek ve sledovanych letech 2014 az 2016, typ
svislych vnéjsich konstrukci, existence vytahu v domé. Dale byla ke kazdému domu viloZena
fotografie zachycuijici jeho sou€asnou podobu, ktera byla pofizena pfi mistnich Setfenich
konanych v prvni poloviné roku 2017 a zapsana informace, zda probéhla rekonstrukce
bytového domu. Celkem bylo timto zplisobem zpracovano 395 bytovych domd.

Nasledné byly popsany jednotliva sidlisté a bytové domy stavéné od roku 2000
a v kazdé etapé vystavby vymezeny oblasti s bytovymi domy, v ramci nichz jsou srovnatelné
podminky pro bydleni.

8 TVORBA DATABAZE REZIDENCNICH NEMOVITOSTI A NOVY
ZPUSOB ZPRESNENI

8.1 Soucéasny stav

V souCasné dobé se obvykla cena urCuje porovnavacim zplUsobem, na zakladé
zpracované databaze nemovitych véci. Problemati¢nost ziskavani prvkld do téchto databazi
je pomérné znama ajsou znamy inesnaze, které se vruzné mife vzdy projevi. Pfed
samotnou tvorbou databaze tak bylo tfeba na tomto misté vyfesit dil¢i problémy s tvorbou
databaze spojené:

— Problémy vyuziti inzerce pro tvorbu databazi.

— Inzerovana versus realizovana cena.

— Nejednotnost ve stanoveni podlahové plochy bytu.
— Analyza pojmU a terminologie.

8.2 Metoda reSeni

Pro vytvofeni databaze budou slou€eny tyto informacni zdroje: realitni inzerce,
cenoveé informace z katastru nemovitosti, Udaje zregistru Uzemni identifikace adres
a nemovitosti, udaje zdalkového pfistupu do katastru nemovitosti, informace
z dokumentace ulozené v archivu stavebniho ufadu, a;.

Takto rozSifena databaze jiz bude poskytovat informace o typu konstrukce, datu
kolaudace, typu vystavby, lokalité, vymére, cené, za kterou byla prodana a zpusobu
stanoveni podlahové plochy.

Trh se v ¢ase méni, bude proto tfeba pfistoupit k pfepoCtu cen ke stejnému datu.
Nejdfive bude zjiStén vyvoj cen na trhu s bytovymi jednotkami a podle toho budou ceny
pfepocteny ke stejnému datu.

Po pfepoctu ke stejnému datu bude spocitana jednotkova cena bytu. Vzhledem ke
skuteCnosti, Ze se jedna o ceny realizované, nebudou dale upravovany.
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8.3 Reseni

Nejprve byla od konce roku 2013 do konce roku 2016 tvofena databaze nabidkovych
cen bytovych jednotek realitnich kancelafi. Udaje byly postupné zpracovavany dle
katastralnich uzemi, ve kterych se bytové jednotky nachazeji.

Nasledné doslo k upravé cen nabidkovych na ceny realizované, a to prostfednictvim
,Udaju o dosazenych cenach nemovitosti“, vedenych na katastralnim uradé.

Pfi zapracovani cenovych udaji do databaze nabidkovych cen sestaveni z nabidek
na realitnich portalech, jsme zjistili, Ze ne vSechny prodeje bytovych jednotek se podafilo na
internetu zaznamenat, proto musely byt tyto informace doplnény jak z archivu realitnich
kancelafi, tak pfimo od kupujicich danych bytovych jednotek, ktefi byli osloveni osobné pfi
mistnim Setfeni a dalkové na socialnich sitich. Nékteré jednotky musely byt vyfazeny bud
proto, Ze nebylo mozno ovéfit podminky prevodl bytovych jednotek, nebo proto, ze se
realizovana cena liSila o nékolik desitek procent.

Timto postupem databaze ziskala na kvalité, nebot je o kazdém prvku prokazatelné
znamo, Ze ke kontraktu opravdu doslo, za jakou cenu a kdy prfesné, coz databaze ziskané
pouze z inzertniho portalu nemohou poskytnout, kdyZ neni ani jisté, Ze se bytova jednotka
vUbec prodala, za jakou cenu a kdy.

Povazujeme za nezbytné pfipomenout, Ze ceny na trhu s nemovitymi vécmi se v Case
méni, proto byly ceny bytovych jednotek pfepocitavany k 4. Ctvrtleti roku 2016. Tento
prepocet byl umoznéno také diky tomu, Ze v seznamu fizeni k cenovym udajim, ktery byl
stazen z aplikace Nahlizeni do katastru nemovitosti, je uveden pfesny udaj o datu, ke
kterému je prevod proveden.

Pocty zobchodovanych bytovych jednotek v jednotlivych vy€lenénych oblastech, jak
budou vstupovat do analyzy dat, jsou uvedeny v nasledujici tabulce, kdy oznaceni oblasti
v jednotlivych etapach vystavby je nasledujici:

Obdobi vystavby do roku 1949: 1 — Tfida MarSala Malinovského (ulice: Tfida Marsala
Malinovského, Rostislavova, Safafikova, BoZeny N&mcové), 2 — Sokolovska
(ulice: Sokolovska, Stefanikova, Dukelskych hrdin().

Obdobi vystavby od roku 1950 do roku 1999: 1 — Mojmir |, 2 -V Tunich,
3 — Malinovského, 4 — Pod Svahy (Pod Svahy |, Pod Svahy I, Na Rybniku),
5 — Stara Tenice, 6 — Mojmir Il (Stépnice), 7 — Vychod, 8 — Jaro$ov.

Obdobi vystavby od roku 2000 do roku 2017: 1 — Dlouha |, 2 — Dlouha II, 3 — Sadska
Vysina, 4 — FrantiSkanska, 5 — Kasarna, 6 — Zelené namésti, 7 — Slunecni terasy I, II, Ill,
8 — Hradebni, 9 — Zelny trh, 10 — Stépnicka, 11 — Zahradky.
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Tabulka 3: Pocéet prodanych bytovych jednotek v jednotlivych vymezenych
oblastech mésta.
Zdroj: Vlastni tvorba.

&Sislo Obdobi vystavby
oblasti Do roku Od roku 1950 do roku 1999 Od roku
1949 S M L 2000

1 12 2 33 12 4
2 7 0 10 10 5
3 - 18 46 12 28
4 - 2 7 12 2
5 - 0 8 3 68
6 - 27 50 9 3
7 - 2 18 39 6
8 - 6 6 8 6
9 - - - - 10
10 - - - - 19
11 - - - - 70

8.4 Analyza vysledku

Pro tuto praci byla, za pouziti vySe uvedenych metod zpfesnéni, sestavena databaze
0 582 zobchodovanych bytovych jednotkach zlet 2014 az 2016. Vzhledem k velikosti
lokality, s niZ pracujeme, hodnotime databazi jako dostateCnou. Diky evidenci cenovych
udajd na katastru nemovitosti vime, Ze jde o kompletni databazi vSech prodanych bytovych
jednotek za uvedené Casové obdobi, coz pfinasi realny pohled na danou problematiku.
V databazi byly sjednoceny podlahové plochy vSech byt na podlahovou plochu dle zakona
C. 72/1994 Sb., kterym se upravuji nékteré spoluvlastnické vztahy k budovam a nékteré
vlastnické vztahy k bytim a nebytovym prostorim a doplfiuji nékteré zakony (zakon
o vlastnictvi bytu), ve znéni pozdéjSich predpisi. Dlvodem korekce podlahovych ploch
k tomuto predpisu je to, ze je podle néj stanovena vyrazna vétSina vSech inzerovanych
a prodanych bytovych jednotek.

Vylou€eny byly ty bytové jednotky, které vibec realizovany nebyly a byly pouze
inzerovany.

Dale byly zpfesnény ceny, a to z cen inzerovanych na ceny realizované. Databaze
byla doplnéna a upravena podle cenovych udajii Ceského ufadu zemé&méfi¢ského
a katastralniho, s vyuzitim dokumentace stavebnich ufadu a archivu mésta Uherského
Hradisté.

Metodou uvedenou v podkapitole jsme vytvorili databazi, ktera je neobyCejné prfesna
jak co do cen, tak i dalSich podstatnych veli€in, aniz by ztratila svoji pestrost a vypovidaci
hodnotu.
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9 VYHODNOCENI VLIVU VYVOJE VYSTAVBY A DALSICH VLIVU NA
CENY REZIDENCNICH NEMOVITOSTI

9.1 Souéasny stav

9.1.1 Faktory ovliviujici ceny nemovitych véci

Faktoru pdsobicich na cenu nemovitych véci mame nékolik. Zakladni rozdéleni je na
faktory ovlivnitelné, které vice €i méné ovlivnit mizeme a maji spiSe lokalni charakter
pusobnosti a neovlivnitelné, kterym se lidé zkratka musi pfizpusobit (jsou to zejména faktory
na poli politickém, ekonomickém a legislativnim).

Dale Ize faktory €lenit na nabidkové a poptavkové.

Obdobnych &lenéni bychom mohli najit v literatufe mnoho. Pro nas vSak neni tolik

v oo

9.1.2 Analyza dat

PFi analyze souborl dat s jednim nebo dvéma faktory a dvéma &i vice skupinami,
byva nejCastéji vyuzivano statistickych metod zaloZzenych na analyzovani rozptyla. Déli se
podle toho, jaké mnozstvi dat je zpracovavano, nékteré metody jsou totiz vhodné pro malé
datoveé soubory a nékteré pro velké datové soubory.

9.2 Metoda reSeni

Vliv vyvoje vystavby v sobé zahrnuje mnoho dil€ich faktord, které maji vztah jednak
k vlastnostem objektl, jednak k vlastnostem blizkého okoli €i okoli SirSiho. Nékteré faktory
se do ceny bytoveé jednotky promitaji minimalné, jiné podstatné vyznamné. Je tfeba proto
popsat oblasti tak, aby byl z popisu vliv vystavby dostatecné zfetelny.

Data sesbirana v databazich budou vyhodnocena metodou vypoctl, aby se dospélo
k zavéru, zda ma vyvoj vystavby vliv na ceny bytovych jednotek €i nikoli. V pfipadé, ze vyvoj
vystavby bude mit vliv na ceny bytovych jednotek, pak bude tento vliv kvantifikovan. Pfi
vypoctech bude uzito matematickych vypoctl i statistickych metod. Budou poditany tyto
charakteristiky:

—  Minimum a maximum. — Rozptyl a smérodatna odchylka.

— Stfedni hodnota. — Normalini rozdéleni.

— Kvantil. — Histogram.

— Median. — Interval spolehlivosti.

— Dolni a horni kvartil. — Jednofaktorova analyza (ANOVA).

— Krabicovy (BoxPlot) graf.
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9.3 Reseni

Po provedeném mistnim Setfeni ve mésté a po nastudovani vSech dostupnych
pramenu jsme ve mésté vymezili 3 etapy vystavby. Analyza bude probihat pro kazdou etapu
v oddélenych oddilech.

V kazdé etapé byly dale vymezeny oblasti, kde jsou srovnatelné typy bytovych domu
a stejné podminky okoli objektld. V prvni etapé byly pro analyzu vymezeny 2 oblasti, v druhé
etapé 8 oblasti a ve tieti etapé 11 oblasti.

Dle doporu¢eného postupu pro Jednofaktorovou analyzu (ANOVA) by pfi testovani
statistickych hypotéz pomoci kritického oboru mélo byt splnéno 8 kroku, pfi€¢emz prvni tfi
(formulovani problému, stanoveni hypotézy a volba hladiny vyznamnosti) jsou pro vSechny
analyzy stejné:

Formulace problému:

Jednofaktorova analyza rozptylu bude slouzit k testovani souboru, aby se
zjistilo, zda existuje nebo neexistuje zavislost mezi jednotkovymi cenami bytovych
jednotek a vyvojem vystavby.

Dale by mélo nasledovat stanoveni nulové hypotézy Ho a alternativni hypotézy Ha:
Na zakladé formulovaného problému stanovujeme hypotézy takto:

Ho (nulova hypotéza): Jednotkové ceny bytovych jednotek nezavisi na
vlivu vystavby.

Hi (alternativni hypotéza): Jednotkové ceny bytovych jednotek zavisi na vlivu
vystavby.

Tretim krokem je volba hladiny vyznamnosti a:

Hladina vyznamnosti a je zvolena 5 % (a = 0,05).

Zbyla Cast analyzy bude provedena pro kazdou etapu zvlast. S ohledem na
podobnost vypocta v kazdé etapé a omezeny rozsah tezi budou uvedeny vypocty pouze
VvV prvni etapé.
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9.3.1 Obdobi vystavby do roku 1949

a) Vybérovy soubor
Z databaze byl ziskan vybérovy soubor s poctem 2 skupin a 19 pozorovani.

Tabulka 4: Vybérovy soubor jednotkovych cen bytovych jednotek z bytovych domu
stavénych do roku 1949 (v Kg).
Zdroj: Vlastni tvorba.

TF. Marsala Malinovského Sokolovska
21975 21277
23 302 22 097
24 533 23013
24 667 23518
24 807 23531
25 259 24 545
25 664 27 070
25 809
26 740
27 221
27 802
28 345

b) Histogram

o = N w B~ %]

<22 000 (22 000, 24 000] (24 000, 26 000] (26 000, 28 000] >28 000

Obrazek 4: Histogram bytl vystavénych do roku 1949 bez rozliSeni velikosti
podlahovych ploch.
Zdroj: Vlastni tvorba.
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C) Krabicovy graf

30000
25 000 + &
20 000
15 000
10 000
5 000

0

B Trida Marsala Malinovského M Sokolovska

Obrazek 5: Krabicovy graf byt v bytovych domech vystavénych do roku 1949,
bez rozliSeni podlahovych ploch.
Zdroj: Vlastni tvorba.

d) Vypocet charakteristik

Tabulka 5: Vypocet charakteristik bytovych jednotek z bytovych domt vystavénych
do roku 1949.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Oblast
1 2
Charakteristika Tida Marsala Sokoloveka
Malinovského
Smérodatna
odchylka 1766 1730
Minimum 21975 21277
Dolni interval 24 706 22778
Dolni kvartil 24 633 22 555
Median 25 462 23518
Stredni
hodnota 25510 23579
Horni kvartil 26 860 24 038
Horni interval 26 217 24 258
Maximum 28 345 27 070
Interval
spolehlivosti 755 740
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e) ANOVA - vypocet testové statistiky

Tabulka 6: Analyza bytovych jednotek z bytovych domt vystavénych do roku 1949.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Vybér Pocet Soucet Pramér Rozptyl
1 Tr. Marsala 12 306122,7 2551022 3403622
Malinovského
2 Sokolovska 7 165051,2 23578,75 3490461
Zdroj variability SS Rozdil MS F Hodnota P | F krit
Mezi vybéry 16493211 16493211 | 4,802536| 0,0426340 44513
Vsechny 58382607 3434271
vybéry
Celkem 74875817 18

Hodnota ,F krit“ byla generovana programem tabulkového procesoru Microsoft Excel
od spole€nosti Microsoft, ve kterém byly vypocty realizovany a tyto hodnoty byly ovéfeny
v Tabulce pro kvantily Fo,gs(v1 = r-1, v2 = n-r) Fisher-Snedecorova rozdéleni:

Fl_a[T - 1; n-— T] = F0’95[1; 17]
Tabulka 7: Ovéreni vysledku F krit v Tabulce pro kvantily F0,95 Fisher-Snedecorova

rozdéleni.
Zdroj: Vlastni tvorba (Statistika pro ekonomy, tab. 5a).°

Vi
2 3 4 5 6 7 8 9
K 99.50(215,71{224,58(230,16|233,99(236,77|238,88|240,54
18,513/19,000]19,164/19,247(19,296/19,330|19,353{19,371 (19,385
10,128| 9,552 |1 9,277 | 9,117 | 9,014 | 8,941 | 8.887 | 8.845 | 8,812
7,709 | 6,944 | 6.591 | 6,388 | 6,256 | 6,163 | 6,094 | 6,041 | 5,999
6,608 | 5,786 | 5,410 | 5,192 | 5,050 | 4,950 | 4,876 | 4818 | 4,773
5.987 | 5,143 | 4,757 | 4,534 | 4,387 | 4,284 | 4,207 | 4,147 | 4,099
5.591 | 4,737 | 4,347 | 4,120 | 3,972 | 3,866 | 3,787 | 3,726 | 3.677
5,318 | 4,459 | 4,066 | 3,838 | 3,688 | 3,581 | 3,501 | 3,438 | 3,388
5,117 | 4,257 | 3,863 | 3.633 | 3,482 | 3.374 | 3,293 | 3,230 | 3,179
4,965 | 4,103 | 3,708 | 3,478 | 3,326 | 3,217 | 3,136 | 3,072 | 3,020
11]4,844 | 3,982 | 3,587 | 3,357 | 3,204 | 3,095 | 3,012 | 2,948 | 2,896
12 14,747 | 3,885 | 3,490 | 3,259 | 3,106 | 2,996 | 2,913 | 2,849 | 2,796
13 14,667 | 3,806 | 3,411 | 3,179 | 3,025 | 2,915 | 2,832 | 2,767 | 2,714
14 14,600 | 3,739 (3,344 | 3,112 2,958 | 2,848 | 2,764 | 2,699 | 2,646
15]4,543 | 3,682 | 3,287 | 3,056 | 2,901 | 2,791 | 2,707 | 2,641 | 2,588
3,634 | 3,239 | 3,007 | 2,852 | 2,741 | 2,657 | 2,591 | 2,538
3,592 13,197 12965 | 2,810 | 2,699 | 2,614 | 2,548 | 2,494
3,555 13,160 | 2,928 | 2,773 | 2,661 | 2,577 | 2,510 | 2,456

a mAan 2 1am |l Aaanes | A man nranlArcaa A amm A ann

i

L'~ - B R R S S )

-~
S

9 HINDLS, Richard; HRONOVA, Stanislava; SEGER, Jan; FISCHER, Jakub. Statistika pro ekonomy. 8.
vydani. Praha: Professional Publishing, 2007. 418 s. ISBN 978-80-86946-43-6.
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f) Rozhodnuti o nulové hypotéze Ho na zakladé kritického oboru

ProtoZe je vysledna hodnota testového kritéria F =4,803 vySSi, nez je hodnota
krit F = 4,451, tedy testova statistika lezi v kritickém oboru, proto nulovou hypotézu Ho
zamitame na hladiné vyznamnosti a =5 % a pfijimame alternativni hypotézu Hi, tedy ze
vyvoj vystavby ma v obdobi do roku 1949 vliv na jednotkové ceny bytovych jednotek.

Podpurné potvrzeni vychazi i z porovnani Hodnoty P = 0,042 se zvolenou hladinu
vyznamnosti a = 0,05. Protoze je Hodnota P nizSi, nez je zvolena hladina vyznamnosti a,
proto nulovou hypotézu Ho zamitame a pfijimame alternativni hypotézu Hi, tedy Ze vyvoj
vystavby ma v obdobi do roku 1949 vliv na jednotkové ceny bytovych jednotek.

9.4 Analyza vysledku

V nasi dizertaCni pravy byly v pfedeSlych kapitolach spocitany zakladni
charakteristiky, jako je minimum a maximum, median, horni a dolni kvartil, interval
spolehlivosti, horni a dolni interval, smérodatna odchylka a stfedni hodnota.

Vyhodnoceni minimalnich a maximalnich hodnot jednotkovych cen slouzi
k vymezeni cenového rozpéti pro kazdou oblast.

Vypocet intervall spolehlivosti nam potvrdil, Ze vybéry byly provedeny spravné
a nebylo tfeba zadnou z entit vyloucit. Tato skute¢nost byla graficky znazornéna pomoci
krabicovych grafl, které nam umoznuji posoudit symetrii a variabilitu vybéru a dokazou
upozornit na extrémni a odlehlé hodnoty. V naSich vybérovych souborech nebyly
zaznamenany zadné extrémy.

Pomoci tabulkového procesoru Microsoft Excel od spolecnosti Microsoft byly
spocitany hodnoty pro vyplnéni , Tabulky ANOVA*,

VySe uvedenym programem dgenerovana kriticka hodnota F byla nasledné
prekontrolovana v tabulkovém Fisher-Snedecorové rozdéleni pro kvartily Fo,es a pfijata ve
vSech pfipadech za spravnou.

Vzhledem ktomu, ze vysledné hodnoty testovych kritérii F vychazely ve vSech
analyzach vysSi, nez byly hodnoty ,krit F* tedy testové statistiky lezely v kritickém oboru,
nulové hypotézy Ho jsme zamitli na hladiné vyznamnosti a =5 % a pfijali alternativni
hypotézy Hi. Timto jsme dospéli k zavéru, ze vyvoj vystavby ma ve vSech hodnocenych
obdobich vliv na jednotkové ceny bytovych jednotek.

Podplrné potvrzeni pfijeti ¢i zamitnuti nulové hypotézy vychazelo iz porovnani
Hodnot P se zvolenou hladinou vyznamnosti a = 0,05. Hodnoty P byly nizSi nez zvolena
hladina vyznamnosti a. Na zakladé toho jsme nulové hypotézy Ho zamitli a pfijali alternativni
hypotézy Hi, tedy Ze vyvoj vystavby ma vliv na jednotkové ceny bytovych jednotek.

9.4.1 Stredni hodnoty jednotkovych cen bytovych jednotek

V podkapitole 9.3 Redeni byly spogitany stfedni hodnoty jednotkovych cen, které byly
pro pfehlednost a lepSi vyhodnoceni vlivu vystavby sefazeny do nasledujici tabulky:
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Tabulka 8: Stredni hodnoty jednotkovych cen bytovych jednotek ve vymezenych
oblastech.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Obdobi vystavby
Cislo Od roku 1950 do roku 1999
o elaE Do roku S Od roku
1949 Do 40 m? Nad 70 m? 2000
do 70 m?

1 25510 K¢ | 29583 KE | 31356 KE | 27 765 KE | 38 381 K&
2 23 579 K¢ 30858 KE | 27 029 KE | 41 711 K¢&
3 28 775 KE | 27432 KE | 25071 KE | 34 156 K¢
4 26 232 KE | 28534 KC | 25807 K& | 35022 K¢
5 27 468 KC | 24 093 K€ | 35 860 K¢
6 31622 KE | 29 742 KE | 26 768 KC | 39 853 KC
7 33852 KE | 26 672KE | 24 199 KE | 35570 K&
8 27 863 KE | 25682 KE | 23685 KE | 39 241 K¢
9 50 850 K¢
10 40 159 K¢
11 39 705 K¢

Stredni . . . . "

hodnota 24 545 K€ | 29 655 KE | 28 468 KE | 25552 Ké | 39 137 Ké

Legenda k oznaceni oblasti v tabulce 8:

Obdobi vystavby do roku 1949: 1 — Tfida MarSala Malinovského (ulice: Tfida Marsala
Malinovského, Rostislavova, Safafikova, BoZeny N&mcové), 2 — Sokolovska
(ulice: Sokolovska, Stefanikova, Dukelskych hrdin().

Obdobi vystavby od roku 1950 do roku 1999: 1 — Mojmir |, 2 -V Tunich,
3 — Malinovského, 4 — Pod Svahy (Pod Svahy |, Pod Svahy I, Na Rybniku),
5 — Stara Tenice, 6 — Mojmir Il (Stépnice), 7 — Vychod, 8 — Jaro$ov.

Obdobi vystavby od roku 2000 do roku 2017: 1 — Dlouha I, 2 — Dlouha Il, 3 — Sadska
Vysina, 4 — FrantiS8kanska, 5 — Kasarna, 6 — Zelené namésti, 7 — Slunecni terasy I, I, Ill,
8 — Hradebni, 9 — Zelny trh, 10 — Stépnicka, 11 — Zahradky.

V tabulce 8 jsou ¢ervené vyznaceny stfedni hodnoty bytovych jednotek v oblastech,
ve kterych jsou bytové domy zdéné (Ci stavéné kombinaci monolitickych konstrukci
a vyzdivani), v ostatnich pfipadech se jedna o stfedni hodnoty bytovych jednotek
v oblastech, ve kterych byly bytové domy vybudovany pomoci konstrukénich sténovych
systému z prefabrikovanych panell (tzv. panelaky).
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9.4.2 Vyhodnoceni ziskanych vysledkt v obdobi vystavby do roku 1949

V obci Uherské Hradisté se s bytovymi jednotkami postavenymi do roku 1949
obchoduje jen velmi omezené, nebot pfevazna ¢ast bytovych domud z tohoto obdobi je
v majetku mésta Uherského Hradisté. Ve sledovaném obdobi bylo prodano pouze 19
bytovych jednotek, ztoho 12 voblasti 1- Tfida MarSala Malinovského a 9 v oblasti
2 — Sokolovska.

Bytoveé jednotky z tohoto obdobi vystavby se vyznacuji kvalitnéjSim architektonickym
feSenim a lukrativni polohou v ramci mésta. Dale jsou charakteristické vysokymi stropy, se
kterymi jsou vSak spojeny vysSi provozni naklady. Typickymi jsou pro obé oblasti také
omezena moznost parkovani a hluk z automobilové dopravy.

V obdobi do roku 1949 je primérna jednotkova cena bytovych jednotek 24 545
K&/m2. Bytové domy v oblasti 1 — Tridy Mar$ala Malinovského jsou o cca 20 let star$i, nez
bytové domy v oblasti 2 — Sokolovska, pfitom primérna jednotkova cena je v oblasti
1 — Tfidy Mar$ala Malinovského o 2 000 K¢ vysSi. Divodem je to, ze oblast 2 — Sokolovska
je sice noveéjsi, avdak z méné kvalitnich materiali, coz ma vliv na ceny bytovych jednotek.
Rovnéz uspofadani bytovych dom( v této oblasti je v souvislé zastavbé, oproti
v oblasti 1 — Tfida Marsala Malinovského, kde jsou domy volné stojici, pfipadné s jednou
pfiléhajici Stitovou zdi a nabizi tim vice volného prostoru v bezprostredni blizkosti.

Rozdily mezi oblastmi vymezenymi v obdobi do roku 1949 jsou popsany v pfilohach
dizertaCni prace.

9.4.3 Vyhodnoceni ziskanych vysledkl v obdobi vystavby od roku 1950 do roku 1999

V tomto ¢asovém obdobi jsou v Uherském Hradisti postavena v8echna velka sidlisté
a tomu taky odpovida vyssi pocet prodanych jednotek v nami sledovanych letech oproti
vystavbé realizované do roku 1949. Celkem bylo analyzovano 342 bytovych jednotek
zafazenych do 8 oblasti.

Bytové jednotky jsme dale tfidili podle velikosti podlahovych ploch na bytové jednotky
malé (do 40 m?), stfedni (40 m? az 70 m?) a velké (nad 70 m?), abychom mohli sledovat i vliv
meénici se podlahové plochy na jednotkové ceny bytovych jednotek.

Ve vétsiné oblasti vidime, Ze s rostouci vymeérou podlahoveé plochy jednotkové ceny
klesaji, s vyjimkou u malych bytovych jednotek ve dvou oblastech. Jsme toho nazoru, Ze
v pfipadé stanoveni stfedni hodnoty jednotkovych cen malych bytovych jednotek v oblasti —
Mojmir | dosSlo ke zkresleni, nebot databaze obsahovala malé mnoZstvi entit (2 prodané
bytové jednotky). Stejna situace nastala také v sidlisti Pod Svahy (rovnéz 2 prodané bytové
jednotky), kde vySla stfedni hodnota jednotkovych cen malych bytovych jednotek taktéz
nizsi nez u bytovych jednotek stfedné velkych. Ve vSech ostatnich pfipadech z obdobi
vystavby od roku 1950 do roku 1999 vidime, Ze stfedni hodnoty jednotkovych cen
v jednotlivych oblastech se vzrustajici podlahovou plochou klesaiji.
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V obdobi od roku 1950 do roku 1999 je primérna cena bytovych jednotek nasleduijici:

— malé bytové jednotky 29 655 K&/m?,
— stfedni bytové jednotky 28 468 K&/m?2,
— velké bytové jednotky 25 552 K¢&/m?2.

Tuto etapu vystavby bychom mohli dale rozdélit dle prevaZzujicich konstrukénich
prvkl svislych konstrukci bytovych domu na:

— bytové domy zdéné,
— bytové domy z prefabrikovanych panelu.

Jednotkové ceny bytovych jednotek v bytovych domech zdénych:

U zdénych bytovych jednotek stfedné velkych je priumérna jednotkova cena
31 107 K&, pfitemz obé dvé oblasti jsou srovnatelné a rozdil mezi jejich prumérnymi
jednotkovymi cenami je 498 K¢&. Velké bytové jednotky se prodavaji v obou oblastech za
ceny okolo 27 400 K¢&/m?.

Jednotkové ceny bytovych jednotek v bytovych domech z prefabrikovanych
panelt:

Bytové jednotky stfedné velké v ,panelovych® bytovych domech jsou prodavany za
ceny vyrazné nizsi nez v bytovych domech zdénych.1°

Primérné ceny ,panelovych® bytovych jednotek jsou v Uherském Hradisti u jednotek
malych 29 669 K&/m?, u jednotek stfednich 27 588 K&/m? au jednotek velkych
24 937 K&/m?2.

v v,

prodavaji za 27 863 K¢&/m?, stiedni za 25 682 K&/m? a velké za 23 685 K&/m?2. V JaroSové
jsou sice dobré podminky pro parkovani a bytové domy jsou v tomto obdobi nejnovéjsi,
avSak tato oblast disponuje velmi omezenou ob&anskou vybavenosti. Nejvy$Sich cen je
dosahovano v oblasti 6 — Mojmir Il (St8pnice) — malé jednotky se prodavaji za
31 622 K&/m?, stiedni za 29 742 K&/m? a velké za 26 768 K&/m?2.

Shrnuti k rozdilim v cenach:

Obé zdéna sidlisté vznikla v blizkosti centra, pfitom poskytuji dostatek zelené.
Panelova sidlisté jsou na tom se zeleni jesté lépe, vznikla v okrajovych ¢astech mésta a jsou
obklopena pfirodou.

Vyhodou zdénych sidlist je menSi pocCet podlazi a vyrazné vétSi odstupy mezi
bytovymi domy, €imz je dana menSi zalidnénost. DalSi velka vyhoda zdénych bytovych
domu( je spatfovana pfi provadéni stavebnich Uprav a rekonstrukci. Nevyhodou byt

10 CERNY, Ales: Ve vétsiné krajskych mést jsou byty v panelacich draz$i nez v cihlovych domech. Jak je to
u vas? Seznam.cz [online]. 2017 [cit. 12.08.2017]. Dostupné z: https://www.seznam.cz/zpravy/clanek/ve-
vetsine-krajskych-mest-jsou-byty-v-panelacich-drazsi-nez-v-cihlovych-domech-jak-je-to-u-vas-
353027seq-no=2&dop-ab-variant=&source=article-detail.
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v panelovych domech je mnohdy Spatné dispoziéni feSeni (mala kuchyné, toaleta
a koupelna bez oken). Vzhledem k omezeni, které je dano panelovou konstrukci, jsou

stavebni uUpravy a modernizace naroCnéjSi. HorSi je Casto izvukova a kroCejova
nepruzvuénost v panelovych domech.

U bytovych jednotek v panelovych domech se pohybuji rozdily v jednotkovych
cenach v fadech tisicd korun, prestoZe byly panelové domy budovany v typizovanych
konstrukénich soustavach, jen srlznymi modifikacemi. V souCasné dobé vétSina
panelovych sidlist v Uherském Hradisti radikalné méni svou podobu pfi regeneracich, které
byvaji C€asto spolufinancovany iz fondu Evropské unie. Rozdily jsou dany zejména
vybavenosti sidlisté, vzdalenosti od centra, okolim a dopravni dostupnosti a moznostmi
parkovani.

Rozdily mezi oblastmi vymezenymi v obdobi vystavby od roku 1950 do roku 1999
jsou popsany v pfilohach dizertacni prace.

9.4.4 Vyhodnoceni ziskanych vysledkt v obdobi vystavby od roku 2000 do roku 2017

Bytové jednotky v bytovych domech ztohoto obdobi, které oznacujeme za
,novostavby“, se prodavaji ve mésté za nejvyssi ceny. Bytové domy jsou stavény za vyuZiti
modernich postupl, technologii materialll s dirazem na ekologi¢nost a nizké provozni
naklady vse v souladu s pozadavky na trendy moderniho bydleni.

U nové stavénych bytovych jednotek Ize dispozice Casto meénit pfi vzniku
developerskych projektl na prani klientl. VétSina bytd je v poslednich letech stavéna
s dispozici ,+ kk“, nebot je vice Zadana nez dispozice ,+ 1“ se samostatnou kuchyni.

Vyhodou, Casto vSak také nevyhodnou, je umisténi v lukrativnich Castech mésta,
avSak na ukor dopravni dostupnosti a pfedevSim parkovani. Znané omezeno je i napf.
mnozstvi zelené v blizkém okoli. Vyhodou jsou velké balkony a terasy, které jsou soucasti
témér kazdé bytové jednotky. V okrajovych ¢astech se mizeme setkat s mensi ob&anskou
vybavenosti, pfipadné s vySSi hluénosti v rozvojovych ¢astech.

Rozdily mezi oblastmi vymezenymi v obdobi vystavby od roku 2000 do roku 2017
jsou popsany v pfilohach dizertaCni prace.

9.4.5 Zpusob prepoctu bytovych jednotek z riznych oblasti pro moznost zarazeni do
databaze srovnatelnych nemovitosti

Aby bylo mozné vytvofit databazi pro porovnavaci metodu ocenéni v mésté
Uherském Hradisti, ve kterém neni dostateCny poCet srovnatelnych bytovych jednotek, je
treba znat hodnotu, kterou Ize bytové jednotky pfepocitat a nasledné pouzit. Koeficient
pfepoCtu pro oblasti v Uherském Hradisti je uveden v nasledujici tabulce, pficemz
v jednotkovych cenach je zahrnut i koeficient polohy. Vzhledem k poCtu zobchodovanych
bytovych jednotek v jednotlivych oblastech, byly za zaklad pro mozny pfepocCet zvoleny
bytové jednotky stfedni velikosti v panelovych bytovych domech.
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Tabulka 9: Koeficient pro prepocet jednotkovych cen bytovych jednotek pro mozné
porovnani s oblasti 6 — Mojmir Il (Stépnice).
Zdroj: Vlastni tvorba.

Obdobi vystavby
Cislo Od roku 1950 do roku 1999
o elaE Do roku S Od roku
1949 Do 40 m? Nad 70 m? 2000
do 70 m?
1 1,14 1,01 0,95 1,07 0,71
2 1,21 0,96 1,09 0,60
3 1,03 1,08 1,16 0,85
4 1,12 1,04 1,13 0,82
5 1,08 1,19 0,79
6 0,94 1,00 1,10 0,66
7 0,86 1,10 1,19 0,80
8 1,06 1,14 1,20 0,68
9 0,29
10 0,65
11 0,67

Legenda k oznaceni oblasti v tabulce 9:

Obdobi vystavby do roku 1949: 1 — Tfida MarSala Malinovského (ulice: Tfida Marsala
Malinovského, Rostislavova, Safafikova, Bozeny N&mcové), 2 — Sokolovska
(ulice: Sokolovska, Stefanikova, Dukelskych hrdin().

Obdobi vystavby od roku 1950 do roku 1999: 1 — Mojmir |, 2 -V Tunich,
3 — Malinovského, 4 — Pod Svahy (Pod Svahy |, Pod Svahy II, Na Rybniku),
5 — Stara Tenice, 6 — Mojmir Il (St&pnice), 7 — Vychod, 8 — JaroSov.

Obdobi vystavby od roku 2000 do roku 2017: 1 — Dlouha I, 2 — Dlouha Il, 3 — Sadska
VySina, 4 — FrantiSkanska, 5 — Kasarna, 6 — Zelené namésti, 7 — Slunecni terasy |, II, lll,
8 — Hradebni, 9 — Zelny trh, 10 — étépnické, 11 — Zahradky.

Tabulka 9 je vytvofena tak, Zze za zaklad jsou zvoleny jednotkové ceny v oblasti
6 — Mojmir Il (Stépnice). Jestlize zname jednotkovou cenu bytové jednotky ve St&pnicich
a chceme ji pfevést na ceny bytovych jednotek napf. v oblasti Mojmir | (oblast 1 ve stejném
obdobi vystavby), tak tuto cenu musime pfislusnym koeficientem (v tomto pfipadé 0,95)
vydélit. Stejny postup je i pro ostatni oblasti. Tedy pokud je Cislo mensi nez 1, pak se jedna
0 oblast s vy$$imi jednotkovymi cenami, nez jakych je dosahovano ve Stépnicich a pokud
vétsSi nez 1, pak jsou ceny v téchto oblastech nizsi.
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9.4.6 Kvantifikovani vlivu vyvoje vystavby

Z divodu nedostate¢né velké databaze, ktera je podkladem pro uréeni obvyklé ceny
v obcich stfedni velikosti, mohou vznikat problémy pfi uréeni co nejobjektivnéjsi obvyklé
ceny. Proto je snahou této prace stanovit koeficient vlivu vyvoje vystavby, ktery by mél znalci
ulehéit praci abylo by ho mozné pouzit jako jeden =z koeficientli, které znalec
u porovnavaciho zplsobu pouziva.

Jak uz bylo v této dizertacni praci vySe podrobné uvedeno, kazda etapa vystavby ma
své charakteristické prvky, at’ uz se tykaji samotné stavby, tak i vazby na nejblizSi okoli.

Koeficient vlivu vyvoje vystavby, pokud by se vztdhl k ocefiovaci vyhlasce
€. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefovani majetku (ocenovaci vyhlaska), ve znéni
pozdéjSich predpisu, respektive k pfiloham, ve kterych jsou uvedeny indexy, kterymi se
upravuje zakladni cena bytovych jednotek, by v sobé zahrnoval tyto jednotlivé znaky:

- Priloha ¢. 3 - Index polohy pro pozemky zastavéné nebo uréené pro stavbu
rezidencni, pro rodinou rekreaci, pro stavby pro obchod a administrativu:
o Znak 2 — Pfevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi.
o Znak 5— Obcanska vybavenost v okoli pozemku.
o Znak 6 — Dopravni  dostupnost  k pozemku
na parkovaci moznosti).

(zaméfeno  zejména

- Priloha ¢. 27 — Index konstrukce a vybaveni bytu:

Znak 1 — Typ stavby.

Znak 2 — Spole¢né Casti domu.

Znak 3 — PfisluSenstvi domu.

Znak 6 — Zakladni pfisluSenstvi bytu.

Znak 7 — DalSi vybaveni bytu a prostory uzZivani spolu s bytem.
Znak 8 — Vytapéni bytu.

o O O O O O

Tabulka 10: Primérna jednotkova cena v jednotlivych obdobich a oblastech
vystavby.
Zdroj: Vlastni tvorba.

. Obdobi vystavby
Cislo
oblasti Do roku 1949 gg rrgl'(‘l‘j isgg Od roku 2000
1 25 510 K&/m? 30 310 K&/m? 38 381 K¢/m?
2 23 579 K&/m?2 28 944 K¢&/m? 41 711 K&/m?
3 - 27 395 K&/m? 34 156 K¢/m?
4 — 26 756 K&/m? 35 022 K&/m?
5 — 26 548 K&/m? 35 860 K&/m?
6 - 30 021 K¢/m? 39 853 K¢/m?
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Sislo Obc(ljobi l:l)’(sltavby
oblasti Do roku 1949 80 :skl‘j 13:8 0d roku 2000
- 25 281 K&/m? 35 570 K&/m?
_ 25 538 K&/m? 39 241 K&/m?
_ - 50 850 K&/m2
10 - - 40 159 K&/m2
11 - - 39 705 K&/m?

Primérné jednotkové ceny v oblastech byly stanoveny vahovym priameérem, kdy

vahou byla ¢etnost prodeju bytovych jednotek v mésté Uherské Hradisti.

Abychom dospéli k primérnym jednotkovym cenam jednotlivych typu vystavby, je
treba nejdfive ceny nejprve upravit koeficient polohy, ktery jsme pro mésto Uherské Hradisté
stanovili a ktery v sobé zahrnuje zejména vzdalenost od centra a blizkost rekreacnich ploch.

Tabulky, ve kterych dojde k upravé primérnych jednotkovych cen jiz budou
sestavovany pro jednotlivé typy vystavby zvlast, aby v nich zaroven mohly byt stanoveny

zavérecné upravené prameérné jednotkové ceny konkrétnich typa vystavby.

Tabulka 11: Uprava pramérnych jednotkovych cen zdéné vystavby z obdobi do roku

1949 koeficientem polohy.
Zdroj: Vlastni tvorba.

X . o vz .. Primérna
Cislo ; ) Primeérné Koeficient | . ;
.| Nazev oblasti | . . jednotkova cena
oblasti jednotkové ceny polohy .
upravena
Malinovského 25 510 K&/m?2 1,00 25 510 K&/m?
2 Sokolovska 23 579 K&/m?2 1,00 23 579 K&/m?

Prumérna jednotkova cena zdénych bytovych jednotek

24 545 Ké/m?

Tabulka 12: Uprava pramérnych jednotkovych cen zdéné vystavby z obdobi od roku
1950 do roku 1999 koeficientem polohy.

Zdroj: Vlastni tvorba.

A o x - Prumérna
Cislo . . Primérné Koeficient | . .
.| Nazev oblasti | . . jednotkova cena
oblasti jednotkové ceny polohy .
upravena
Mojmir | 30 310 K&/m? 1,00 30 310 K&/m?
2 V Tunich 28 944 K&/m? 1,00 28 944 K&/m?

Primérna jednotkova cena zdénych bytovych jednotek

29 627 Ké/m?
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Tabulka 13: Uprava pramérnych jednotkovych cen panelové vystavby z obdobi od

roku 1950 do roku 1999 koeficientem polohy.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Ae o x . - Primérna
Cislo . . Pramérné Koeficient | , .
.| Nazev oblasti | . , jednotkova cena

oblasti jednotkové ceny polohy .
upravena

3 Malinovského 27 395 Ké&/m? 0,95 26 026 K&/m?

4 Pod Svahy 26 756 K&/m?2 1,00 26 756 K&/m?

5 Stara Tenice 26 548 K&/m? 1,00 26 548 K&/m?

6 St&pnice 30 021 K&/m? 0,87 26 118 K&/m?

7 Vychod 25 281 K&/m? 1,05 26 545 K&/m?

8 Jarosov 25 538 K¢&/m? 1,05 26 814 K&/m?

Priumérna jednotkova cena zdénych bytovych jednotek 26 468 K¢é/m?

Tabulka 14: Uprava pramérnych jednotkovych cen zdéné vystavby z obdobi od roku
2000 koeficientem polohy.

Zdroj: Vlastni tvorba.

Gislo | . : Primérné Koeficient | . Pramérma
oblasti Nazev oblasti jednotkové ceny polohy Jednotkova c’:ena
upravena
1 Dlouha | 38 381 Ké&/m? 0,93 35 694 K&/m?
2 Dlouha Il 41 711 K&/m? 0,85 35 454 K&/m?
3 Sadska Vysina 34 156 K&/m? 1,05 35 864 K&/m?
4 FrantiSkanska 35 022 K&/m? 1,00 35 022 K&/m?
5 Kasarna | 35 860 K&/m? 1,00 35 860 K&/m?
6 Kasarna Il 39 853 K&/m? 0,90 35 868 K&/m?
7 Slunedni terasy 35 570 K&/m? 1,05 37 349 K&/m?
8 Hradebni 39 241 K&/m? 0,90 35 317 K&/m?
9 Zelny trh 50 850 K&/m? 0,70 35 595 K&/m?
10 | Stépnice 40 159 K&/m? 0,87 34 938 K&/m?
11 Zahradky 39 705 K&/m? 0,90 35 735 K&/m?
Primérna jednotkova cena zdénych bytovych jednotek 35 700 Ké/m?
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Vypocty uvedenymi v tabulkach 11 az 14 jsme ziskali upravené primeérné jednotkové

ceny bytovych jednotek, jejichz priméry jsou uvedeny pro pfehlednost a porovnatelnost
souhrnné v tabulce 15:

Tabulka 15: Upravené priamérné jednotkové ceny bytovych jednotek v jednotlivych
obdobich vystavby.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Obdobi vystavby
Typ Od roku 1950
konstrukce
Do roku 1949 do roku 1999 Od roku 2000
Zdéna 24 545 K&/m? 29 627 K&/m? 35 700 K&/m?
Panelova | Nebyla realizovana 26 468 K&/m? Nebyla realizovana

Aby mohl byt koeficient vlivu vystavby stanoven, je tfeba zvolit ten typ vystavby,

respektive typ bytovych jednotek, se kterym se nejvice obchoduje a ktery bude pfi pocitani
zvolen za zaklad.

Panelova vystavba

od roku 1950

do roku 1999
(47%)

Zdéna vystavba
do roku 1949
(3%)

Obrazek 6: Znazornéni procentualniho zastoupeni jednotlivych typa vystavby
v realizovanych prodejich bytovych jednotek.

Na zakladé obrazku 6 je zfejmé, Ze nejvice se obchoduje s bytovymi jednotkami
v panelovych bytovych domech z obdobi vystavby od roku 1950 do roku 1999, proto jako

zaklad pro stanoveni koeficientu vlivu vystavby byly zvoleny tyto jednotky v panelovych
bytovych domech.
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Tabulka 16: Procentualni rozdil mezi jednotlivymi typy vystavby.
Zdroj: Vlastni tvorba.

Obdobi vystavby

Typ
Od roku 1950
konstrukce
Do roku 1949 do roku 1999 Od roku 2000

Zdéna 0,93 1,12 1,35

Panelova | Nebyla realizovana 1,00 Nebyla realizovana

Pokud zname jednotkovou cenu bytovych jednotek v panelovych bytovych domech
postavenych v obdobi od roku 1950 do roku 1999, a chceme ziskat cenu bytové jednotky
zdéné postavené do roku 1949, pak tuto cenu ziskame vynasobenim znamé jednotkové
ceny panelové bytové jednotky a pfislusného koeficientu uvedeného v tabulce 16, v tomto
pfipadé 0,93. Pokud chceme ziskat cenu bytové jednotky zdéné postavené od roku 1950
do roku 1999, pak tuto cenu ziskame vynasobenim znamé jednotkové ceny panelové bytové
jednotky a koeficientu 1,12. V pfipadé, Ze chceme ziskat cenu bytové jednotky zdéné
postavené do roku 2000, pak tuto cenu ziskame vynasobenim znamé jednotkové ceny
panelové bytové jednotky a pfislusného koeficientu uvedeného v tabulce 16, vtomto
pfipadé 1,35.

10 ZAVER

Ukolem této dizertaéni prace byla analyza vyvoje vystavby a dalich vlivl na ceny
rezidenCnich nemovitosti v konkrétni lokalité. Nebot se jedna o slozité téma, bylo nezbytné
si nejprve presnéji definovat oblasti, na které se zaméfime.

Vlastni praci muzeme roz€lenit na nékolik ¢asti, které se zabyvaji nejen teoretickym
ukotvenim této disertacni prace, v€etné vyty€eni cill, ale i vlastnim vyzkumem, ktery vétSinu
nami teoreticky pfedpokladanych vysledkl potvrdil.

Na zakladé vymezené problémové situace byly formulovany Ctyfi problémy, pfi jejichz
fesSeni bylo postupovano nize uvedenym zplsobem:

1) Vymezeni konkrétni lokality, kterou méla byt obec stfedniho charakteru, v nasem
pfipadé jsme zvolili obec Uherské Hradisté. Nasledoval detailni popis obce se
zamérenim na geografickou polohu, historii, demografické a ekonomické faktory. Na
zakladé Cetnosti prodeju jednotlivych druhd rezidenénich nemovitosti, byly zvoleny
bytové jednotky jako indikator trhu.

2) Diky dikladné provedené analyze urbanistického vyvoje a vystavby bytovych domu
byla vobci Uherské Hradisté vytvofena databaze bytovych domu a nasledné
vymezeny oblasti ve srovnatelnymi podminkami pro bydleni, jak z pohledu vlastnosti
objektd, tak i vlastnosti jejich okoli.
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3) Od konce roku 2013 byla shromazdovana data pro tvorbu databaze bytovych
jednotek, ktera byla za vyuziti novych metod (zjiSténi zplsobu stanoveni podlahové
plochy a pfipadny pfepocet podlahovych ploch, dopinéni realizovanych cen misto
nabidkovych, aj.) postupné zpfeshfiovana. Nasledné po prvotnim vyhodnoceni
databaze bylo pfistoupeno k zuzeni poctu zkoumanych lokalit, v dusledku Cetnosti
prode;ju.

4)  Vliv vyvoje vystavby na ceny reziden¢nich nemovitosti v lokalité obce Uherské
Hradisté byl vyhodnocen prostfednictvim vytvofené databaze a nasledné byl vliv
vystavby na ceny bytovych jednotek kvantifikovan.

V dizertaéni praci byla provedena analyza jednotlivych typu vystavby a zejména
kvantifikovani jejich vlivu na jednotkovou cenu bytovych jednotek, coz je inovativnim
pfinosem této prace a novym pohledem na posuzovani ocenovanych objektd. V dizertaéni
praci je taktéz provedena analyza jednotlivych lokalit a zmapovani etap vystavby, v€etné
uréeni jednotlivych charakteristickych vlastnosti objektl a jejich blizkého okoli.

Na zakladé vytvofrené databaze realizovanych cen bytovych jednotek a zvolené
metody byl tento vliv vystavby na cenu bytovych jednotek na uzemi mésta Uherského
Hradisté kvantifikovan. DoSlo k potvrzeni pocateCniho prfedpokladu, Zze nejdrazsi jsou
bytové jednotky v novostavbach. NizSich cen je dosahovano ve zdénych bytovych domech
a v panelovych domech, oboji z obdobi vystavby v letech 1950 az 1999. Bytové jednotky
v domech stavénych do roku 1949 jsou ve mésté stiedni velikosti, jako je Uherské Hradiste,
nejlevnéjsi (na rozdil od velkych mést).

Nasledné byl v zavérecné kapitole stanoven koeficient vlivu vyvoje vystavby, ktery je
pomuckou znalcl pfi pouziti porovnavaciho zplUsobu pro ureni obvyklé ceny v obcich
stfedniho charakteru. Tam kde neni dostatecny pocet srovnatelnych objektu, je mozné
pouzit objekty podobné a tyto upravit koeficientem vlivu vyvoje vystavby. Koeficient vlivu
vyvoje vystavby byl stanovovan na zakladé vSech prodeju bytovych jednotek, které se
uskutecnily za posledni 3 roky v Uherském Hradisti, tj. na zakladé 582 realizovanych cen.

Za z&klad pro stanoveni koeficientu vlivu vyvoje vystavby byly zvoleny bytové
jednotky v panelovych domech, nebot zejména tento typ konstrukci se vyuzival pfi
komplexni bytové vystavbé a nejvice se s nimi v sou¢asné dobé obchoduje.

Zjisténé skuteCnosti v této disertaCni praci je mozno pouzit jako podklad pro znalce
a odhadce pfi zajiStovani prvku databaze, ale také jako zakladni informace pro organy statni
spravy a pro vefejnost pfi nakupu a prodeji komodit, vybéru lokality pro bydleni &i informaci
0 jejich stafi.

V dizertaéni praci se vyuzivalo rliznych metod badani v zavislosti na typu feSeného
problému, napf. reSerSe dostupnych zdrojii (odborné literatury, podkladl z archivu
Méstského ufadu, Statniho okresniho archivu Uherské Hradisté, Katastralniho urfadu —
pracovisté Uherské Hradisté, Slovackého muzea, od architektd, mistnich pamétniki
a developerskych firem), prizkum jednotlivych bytovych domd na misté samém, metoda
vypocltu za vyuziti statistickych zpusobl zpracovani dat atd. Vyzkum a jeho nasledné
vyhodnocovani uzce souvisi s implementaci teoreticko-aplikacni.
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Na zakladé zavért a vysledku, které jsou uvedeny v jednotlivych kapitolach, byl
navrzen novy pohled na koeficienty pouzivané pfi porovnavacim zpusobu ocerovani
bytovych jednotek. Zpusob stanoveni koeficientu v této disertaCni praci by mohl byt
navodem, jak tento koeficient vlivu vyvoje vystavby stanovit v dalSich méstech. V postupu
by musely byt ve stejném rozsahu zkoumany vSechny v této praci uvedené aspekty, které
maji vliv na ceny bytovych jednotek. Nicméné je tfeba uvést, Ze vzhledem k zadani
dizertaCni prace a vytyCeni hranic problému je spi§ ke koeficientu vyvoje vystavby
pfistoupeno z hlediska teoretického principu, ktery by bylo tfeba hloubé&ji a podrobné;ji
zkoumat a zejména ovéfit na fadé dalSich obci stfedniho charakteru, i s ohledem na zjisténi
dalSich vlivll na ceny bytovych jednotek.

SEZNAM POUZITYCH ZDROJU
Pro disertacni praci bylo vyuzito velkého mnozstvi zdroju, které byly tfidény do tfech
kategorii:
— Pouzita literatura (47 zdroja).
— Pravni predpisy (10 zdroj0).
— Elektronické zdroje (57 zdroju).
Seznam pouzitych zdroju je v disertani praci uveden na 8 stranach. S ohledem na

jeho rozsah a stanoveny rozsah téchto tezi, neni na tomto misté seznam pouzitych zdroju
uveden.
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